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RESUMEN

La Empresa Constructora IP Construct 483, C.A., duefia de una parcela residencial en
el Estado Vargas, mediante las decisiones tomadas por su junta directiva, para el
aprovechamiento y utilidad de dicha parcela, decidié emprender un proyecto privado
de inversion de capital mediante la Ingenieria, Procura y Construccion de un edificio
de once (11) pisos (Llave en mano), ubicado en la Urbanizacion Playa Grande,
Parroquia Catia La Mar, Estado Vargas, con el propdsito de satisfacer la demanda,
aportando rentabilidad y sostenibilidad a la empresa mediante la venta de los 40
apartamentos que conformaran la edificacion. Para tal fin, se realizo la evaluacion de
factibilidad para la construccion de un edificio residencial en Catia La Mar, Estado
Vargas, mediante el presente trabajo de investigacion, de tipo proyectiva, basada en
un disefio de campo, siguiendo las buenas practicas recomendadas por el Profesor
Adolfo Blanco, cuyo resultado arroja la viabilidad del proyecto, quedando pendiente
la toma de decision final de la inversion por parte de la junta directiva.

Palabras claves: Factibilidad, Investigacion, Construccion, Gerencia, Proyecto.

Linea de trabajo: Formulacién y Evaluacién de Proyectos.
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INTRODUCCION

Para dar cumplimiento a los requisitos establecidos por la Universidad Catolica
Andrés Bello, en los estudios de post grado, para optar por el grado de Especialista
en Gerencia de Proyectos, el autor del presente trabajo, propone realizar una
Revaluacion de Factibilidad para la realizacion de un proyecto de inversion de
capital, el cual es requerido por la empresa IP Construct 483, C.A., para medir y
evaluar la factibilidad del proyecto planteado, asi como solicitar el financiamiento

requerido a las instituciones financieras con el fin de acometer el proyecto.

IP Construct 483, C.A., es una empresa constructora, con su sede en Venezuela, que
se ha dedicado a actividades propias de su objeto social, tales como: mantenimiento,
restauracion, reparacion, elaboracion de proyectos y construccion de edificaciones,
canalizaciones, estaciones de gas natural, parques, centros de recreacion, centros

deportivos, etc.

Esta misma empresa siendo propietaria de una parcela ubicada en la zona residencial
de la urbanizacién Playa Grande, Parroquia Catia La Mar del Estado Vargas, a través
de sus directores, se ha planteado la iniciativa de acometer un proyecto inmobiliario

residencial.

En el presente trabajo especial de grado, se documentan una serie de analisis en
relacién al mercado inmobiliario, aspectos técnicos, analisis econdmico y financiero
qgue conforman en si mismos, el estudio de factibilidad del proyecto para su
evaluacion, requerida para el apoyo en las tomas de decisiones para su
emprendimiento, tanto por los accionistas de la empresa, sus directores, asi como las

entidades financieras interesadas en otorgar el financiamiento requerido.



La presente propuesta, para el estudio de factibilidad y su evaluacion, se estructura en
7 capitulos citados a continuacion:

En el capitulo I, EIl problema: Se plantea el problema objeto de estudio, el objetivo
general, los objetivos especificos que lo conforman, las interrogantes de la

investigacion y la justificacion del proyecto.

En el capitulo Il, Marco Teorico: Se desarrollan todos los aspectos relacionados al
marco tedrico de la investigacién, los conceptos claves referentes a la misma, asi

como el desarrollo de las teorias que sustentan el proyecto de investigacion.

En el capitulo Ill, Marco Institucional, se desarrolla una resefia histérica de la
organizacion a la que estd dirigido el presente trabajo, describiendo también su

cultura organizacional y organigrama.

En el capitulo 1V, Marco Metodoldgico: Se expone todo lo referente al tipo y disefio
de la investigacion, asi como las técnicas de recoleccion de datos a ser empleadas y

un cronograma de ejecucion del trabajo de investigacion.

En el capitulo V, se muestra el estudio del Mercado inmobiliario, en todas sus fases.

En el capitulo VI, se presenta el estudio técnico del proyecto, donde se describen y

desarrollan los elementos mas importantes en materia técnica para su acometida.

En el capitulo VII, se detalla el analisis econdémico financiero del proyecto, basado en

los calculos necesarios, tomando en cuenta todos los costos para su desarrollo.

Luego de estos siete capitulos, se muestran las conclusiones y recomendaciones del

autor, derivadas de la evaluacion y por ultimo las referencias bibliograficas y anexos.
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CAPITULO I. PLANTEAMIENTO DEL PROBLEMA

1.1 El Problema

Hoy en dia, el desarrollo de proyectos inmobiliarios representan gran importancia, ya
que son estos los que conforman las ciudades, a través de conjuntos habitacionales,
industriales, comerciales y recreativos, propiciando el crecimiento ordenado de las
ciudades, originando nuevos requerimientos de los servicios de agua potable,

drenajes, electricidad, vialidades, transportes, telecomunicaciones, etc.

Las ciudades crecen principalmente por los desarrollos inmobiliarios, siendo éstos
agentes que modifican las ciudades en forma positiva y en ocasiones, cuando se

carece de una adecuada planeacion y evaluacion, los resultados son negativos.

El estudio de los desarrollos inmobiliarios requiere de un proceso de analisis, que
incorpore aspectos de mercado, legislacion urbana, impacto ecoldgico, econémicos,

financieros y de equipamiento e infraestructura, entre otros.

La construccién de vivienda se considera uno de los principales componentes de la
economia por la funcion social que cumple, asi como por el movimiento de recursos
monetarios ante la activacion de diversas ramas de la industria de la construccion,
participando también en esta cadena, otros tipos de desarrollos inmobiliarios tales

como; industriales, comerciales, recreativos, etc.

Para garantizar el éxito de un proyecto inmobiliario, en relacion a sus ventas en el
mercado abierto, se requiere en forma indispensable del analisis de diversos factores
que permitan establecer juicios sobre los riesgos especificos del desarrollo,

analizandolo de forma integral, mediante el estudio objetivo de fuerzas y debilidades

3



implicitas en la organizacion general de dicho proyecto.

Actualmente en el pais, existe una gran demanda en el mercado inmobiliario,
especificamente para soluciones habitacionales, esto debido al crecimiento de la

poblacion y su busqueda de satisfacer una necesidad basica como lo es la vivienda.

De acuerdo a lo antes expuesto, la Empresa Constructora IP Construct 483, C.A.,
siendo duefa de una parcela residencial en el Estado Vargas, mediante las decisiones
tomados por su junta directiva, para el aprovechamiento y utilidad de dicha parcela,
se ha planteado la posibilidad de emprender, un proyecto privado de inversion de
capital, mediante la Ingenieria, Procura y Construccion de un edificio de once (11)
pisos (Llave en mano), ubicado en la Urbanizacion Playa Grande, Parroquia Catia La
Mar, Estado Vargas, con el propoésito aportar rentabilidad y sostenibilidad a la
empresa mediante la venta de los 40 apartamentos que conforman la edificacion, el
cual incluye area de estacionamiento, areas verdes, piscina y cuatro apartamentos tipo

Pent House Duplex en la Gltima planta.

Para tal fin, en el presente trabajo, se realiz6 la formulacién y evaluacion del
proyecto, para medir su factibilidad y presentar el estudio a consideraciéon de las
entidades bancarias, para luego pedir el financiamiento requerido. La formulacién y
evaluacion del proyecto, estuvo conformada por una serie de estudios los cuales dan
respuesta a muchas de las interrogantes relacionadas con el presente proyecto. Se
refiere especificamente a los estudios de mercado, estudio técnico y estudio

econdmico — financiero, descritos a continuacion.

Para la concrecion del proyecto, fue fundamental asegurar la disponibilidad de
recursos. Esto no significa que, necesariamente, se debe contar con el 100% del
dinero, sino que se debe estudiar cual sera el capital maximo necesario en el peor de

los escenarios. EI mismo puede ser mucho menor que el total, si se establece una
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estrategia financiera adecuada. Esto debe lograrse a traves del aporte de inversores, la

venta anticipada (preventa), la coordinacion del financiamiento con bancos, etc.

Como se sefiala en el parrafo anterior, el estudio financiero del flujo de fondos, es
esencial para el éxito del proyecto. Ya que un proyecto que posee una rentabilidad del
50 % (sin considerar los plazos de ingreso y egreso de fondos) naufragaré al dilatarse
en el tiempo. De manera contraria, un proyecto que surge con una rentabilidad
modesta, por ejemplo, del 15% superara cualquier alternativa, si el esquema de
disefio, construccion y venta se realiza en mddulos de seis meses o un lapso de

tiempo bien definido.

La construccion es una inversién muy frecuente, por lo tanto, siempre se debe tener
en cuenta que la oportunidad que se estd buscando, también la estan teniendo en
cuenta muchos otros inversores.

Preguntas Especificas de la Investigacion:

- ¢Cual es la demanda insatisfecha para la adquisicion de viviendas en la zona de

Playa Grande?

- ¢Cudles son las cualidades y cantidades de los recursos a ser empleados para la

ejecucion del proyecto?

- ¢Cuales son las estimaciones costos, las necesidades de capital y su viabilidad

financiera?

- ¢Cuéles serian las variables que afectan las estimaciones sobre el proyecto?



1.2 Objetivos de la Investigacion

Los objetivos de investigacion son indispensables en todo ejercicio investigativo
debido a que representan lo que quiere lograr un estudio, es decir, representan lo que

se quiere conocer, lo que se pretende saber o lo que se va a realizar. (Hurtado, 2008)

1.1.1 Objetivo General

Realizar la Evaluacion de Factibilidad para la Construccién de un Edificio

Residencial en Playa Grande, parroquia Catia la Mar- Estado Vargas.

1.1.2 Objetivos Especificos

- Realizar el estudio de mercado inmobiliario, que permita identificar la demanda

insatisfecha para la adquisicion de viviendas en la zona de Playa Grande.

- Realizar el andlisis técnico que permita, establecer las cualidades, cantidades de

recursos a ser empleados y los aspectos legales para la ejecucion del proyecto.

- Realizar el analisis econdmico — financiero, que permita establecer las necesidades

de capital del negocio y su viabilidad financiera.

- Realizar el anélisis de sensibilidad las variables identificadas como vulnerables,

para ejecutar el proyecto.

Concluidos todos los objetivos especificos, se logré conocer el resultado de
factibilidad para el presente proyecto, basado en los efectos parciales obtenidos de

cada uno de los analisis planteados.



1.3 Importancia y Justificacion

En la continua persecucion de los objetivos estratégicos de la organizacion y en
perfecto alineamiento de los esfuerzos hacia sus logros, se ha decidido explotar las
fortalezas, sacando méximo provecho a las oportunidades de negocio que se
presentan en este momento, realizando las inversiones de capital financiero,

intelectual, tecnoldgico y logistico disponibles.

El proyecto se justifica principalmente, en la razén de su pertinencia social, por
cuanto pretende satisfacer, parte de la demanda en la zona, brindando soluciones

habitacionales y creando nuevas fuentes de trabajo.

A su vez, este proyecto privado de inversion de capital, cumple con el objetivo
estratégico de aumentar los ingresos de la compafiia, optimizar el uso de capital y
maximizar valor agregado, explotando nuevas oportunidades, a través de Unidades
Estratégicas de Negocio (UEN), fortalecidas en combinacion con el talento y la
experiencia de su capital humano, nivel de madurez del &rea de aplicacion (sector
construccion), la posible demanda del sector y capital de la empresa inversora, que
representan las fuerzas competitivas y oportunidades que se requieren explotar como

una estrategia financiera de alta rentabilidad.

El proyecto se encuentra alineado por una parte, con las siguientes necesidades y
objetivos estratégicos de la organizacion:

- Aumentar los Ingresos de la compafiia como proyecto privado de inversiéon de
capital.

- Optimizar el uso de capital financiero de la organizacion.

- Maximizar Valor Agregado a la organizacion.

- Abrir nuevas Unidades Estratégicas de Negocios.
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- Ser percibido favorablemente por clientes, socios e inversionistas potenciales.

- Conceptualizar, definir y negociar proyectos rentables.

- Optimizar el uso de los recursos humanos y tecnoldgicos de la empresa.

- Aprovechar oportunidades, promover sinergias e implantar mejores practicas.

- Aplicar las lecciones aprendidas a lo largo de la carrera y de los estudios

realizados.

El estudio de mercado permitio la evaluacion técnica-econémica del proyecto de
inversion en el Edificio Residencial en Playa Grande, parroquia Catia la Mar- Estado
Vargas. Como estrategia de negocio, el desarrollo de servicios especializados que
permitira integrar las competencias exigidas por el proyecto con las que se pueden

encontrar en el lugar.

1.4 Alcance y Delimitaciones

El presente proyecto comprendié la Evaluacion de Factibilidad para la construccién
de un edificio residencial en Playa Grande, parroquia Catia la Mar- Estado Vargas.
Esta evaluacion incluyé los siguientes estudios: Mercado, técnico, econémico y
financiero. No contempl6 la implantacion o puesta en marcha del proyecto en la
comunidad, ni la aprobacion del mismo por parte de los entes gubernamentales, ni
tampoco el desarrollo de la ingenieria en ninguna de sus fases: Conceptual, basica y
de detalle, ni evaluacién del impacto sociocultural en la poblacién de parroquia Catia
la Mar- Estado Vargas.

Los resultados obtenidos de la presente investigacion serviran de sustento para la
toma de decision al momento de emprender el proyecto de construccion habitacional.

El estudio de campo fue realizado en el Estado Vargas.



CAPITULO Il. MARCO TEORICO

2.1 Consideraciones Generales

En el capitulo anterior se definio el planteamiento del problema y precisados sus
objetivos generales y especificos, que determinaron los fines del presente trabajo de
investigacion, para lo cual se necesitd establecer de manera concreta, todos los
aspectos tedricos que sustentaron el presente estudio. Para ello, en el presente
capitulo se muestran las bases teoricas y conceptos relacionados a la Gerencia de
Proyectos y el area de aplicacion, ambos directamente relacionados con la presente
evaluacion de factibilidad, que sirven de orientacién en el camino hacia su desarrollo

y consecucion.

Cabe suponer, que ante el presente trabajo de investigacion, existen referencias
tedricas y conceptuales, o cualquier otro tipo de informacién relevante relacionada
con el mismo, que sirven como base y punto de partida, en la coordinacion y
coherencia de proposiciones y conceptos, que permiten integrar el problema, de

manera que este cobre sentido, en una forma sistematica y ordenada.

Considerando lo anterior, y el caracter fundamental tedrico practico que debe tener la
presente investigacion, el marco tedrico ayudo a situar al problema objeto del
presente estudio, dentro de una gama de conocimientos, de manera firme, con el
propdsito de encaminar la busqueda y brindar una conceptualizacion adecuada de los
términos utilizados, para que pudieran ser manejados y convertidos en acciones
concretas. Para lograr conseguir ese fin, se delimitaron los parametros conceptuales
que sustentan y complementan el estudio, incluyendo todos los elementos teoéricos, ya
conocidos y valorados, como también los nuevos y los de mayor confiabilidad, lo que

sirvio de apoyo a los elementos implicados en la presente busqueda.
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2.2 Antecedentes de la Investigacion

Las investigaciones que se han realizado con anterioridad al presente trabajo y que
tiene vinculacion con el tema en cuestion, desde la tematica de la Gerencia de

Proyectos y otros Estudios de Factibilidad, son las que se puntualizan a continuacion.

(Ojeda, 2009), realiz6 un Trabajo Especial de Grado titulado: Estudio de Factibilidad
para el Desarrollo de un Modelo de Parque Tematico, en la Region de Rio Chico,
Estado Miranda”. Universidad Catélica Andrés Bello. 366 p. El estudio de Ojeda,
tuvo como objetivo general evaluar la factibilidad para el desarrollo de un modelo de
parque tematico, en la region de Rio Chico del Estado Miranda, como una posible
solucion ante distintas necesidades de indole social, cultural, econémica vy turistica
presentadas en esa region del pais, la cual se ubico en el segundo semestre del afio
2007 en el tercer estado con mayor pobreza a nivel nacional, segun datos recolectados
por el Instituto Nacional de Estadistica (2007), y plantear una alternativa para darle
utilidad a un terreno accesible, cuyas infraestructuras se encuentran en estado de

abandono y que en la actualidad esta sub-utilizado.

Para el desarrollo de trabajo de investigacion fue necesario definir mediante
investigacion de mercado, los aspectos de mayor relevancia a ser considerados para el
disefio conceptual, asi como, la evaluacién correspondiente a los requerimientos
técnicos, econdmicos y financieros, necesarios, para determinar su factibilidad. A
nivel técnico se evaluaron y cuantificaron los equipos, materiales, y obras necesarias
para la elaboracion del disefio del Parque Tematico “Miranda Tierra Magica”, se
analizo la tecnologia a ser utilizada y el proceso de construccion, se establecieron la
capacidad instalada y la utilizada asi como los lineamientos del control de calidad. La
estimacion del control de la rentabilidad se logro mediante la obtencion y analisis de
los indicadores econdmicos financieros analizados en la fase de evaluacion financiera

del proyecto, empleando la metodologia propuesta por Blanco (2.006), adecuada para
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una investigacion no experimental y de tipo evaluativa. EI monto total de la inversion
a realizarse fue de Bs.F. 151.986.783,00 de los cuales el 66,14% Bs.F 100.527.035,00
estd previsto para ser obtenido por financiamiento bancario, y el 33,86% Bs.F
51.459.748,00 por aportes propios; el Capital de Trabajo se ubico en Bs.F
2.960.922,00, el punto de equilibrio promedio de los trece afios de la proyeccién del
estudio econdmico financiero fue del 13% del 100% sobre cualquier variable. La tasa
interna de retorno de la inversion propia fue de 100,89% vy la de la inversion total se
ubica en un 63,68%. La tasa de costo de capital se fijé en 9%. Se tom6 como
referencia el trabajo de Ojeda, por la similitud en los objetivos especificos
desarrollados en el presente estudio, adaptando su desarrollo para este trabajo.
Palabras clave: Estudio Economico Financiero, Estudio de Factibilidad, Punto de

Equilibrio, Tasa Interna de Retorno, Capital de Trabajo.

(Marroquin, 2008), realizé un Trabajo Especial de Grado titulado: Estudio Financiero
para la construccion de un edificio de apartamentos. Realizado en la Universidad de
Guatemala para optar al titulo de Magister en Administracion Financiera. El objetivo
general fue: disefiar un Estudio Financiero para la construccion de un edificio de
apartamentos. En base a la informacion interna y externa recabada, se define realizar
la construccion de un edificio de apartamentos de lujo, con ubicacion en la zona diez
de la ciudad capital de Guatemala, con el propdsito de satisfacer la creciente demanda

de vivienda en el citado sector.

El estudio evalta la utilidad y el impacto financiero de realizar la construccion citada
anteriormente; por lo que utiliza el método deductivo y otras técnicas para determinar
el rendimiento financiero del proyecto. La opcién que se propone, es realizar la
construccion del edificio, a traves de financiamiento bancario, pactando beneficios
para la entidad financiera que otorgara el préstamo, asi como facilidades y un costo

financiero razonable para la empresa ejecutora del proyecto.
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La opcidn estudiada permite manejar un flujo de efectivo, de manera eficiente, ya que
se propone realizar la venta de los apartamentos ocho meses antes del inicio de la
construccion del edificio; con esto se pretende obtener un flujo de efectivo positivo,
que permita minimizar el endeudamiento al inicio del proyecto y asi reducir el
impacto que tiene el costo financiero. Este trabajo referenciado, fue de gran utilidad,
para el estudio financiero y su desarrollo, sirviendo como guia, mejorando la
comprension de la evaluacion de factibilidad en el area inmobiliaria. Palabras clave:

Inversion, Financiamiento Bancario, Construccion, Condominios, Mercado.

(Bloise, 2006), realiz6 un Trabajo Especial de Grado titulado: Estudio de Factibilidad
para la Construccion de un Conjunto Residencial de viviendas en la Parroquia
Carrizal, Municipio Carrizal, Estado Miranda. Realizado en la Universidad Catdlica
Andrés Bello para optar al grado de Especialista en Gerencia de Proyectos. El estudio
tuvo como objetivo principal evaluar la factibilidad de mercado, técnica, financiera y
econdmica para la realizacion de un proyecto de promocion y construccion de un
conjunto residencial de viviendas, en un periodo no mayor a 4 afios, en un lote de
terreno propiedad de Paul Soucy Villegas, presidente de la Empresa Soucy &
Asociados Ingenieros C.A., y asi determinar el nivel de rentabilidad de la inversion
del proyecto que justifique en términos financieros su inclusion dentro de la cartera

de negocios de la organizacion.

El disefio del estudio, de tipo evaluativo, se fundamenté en la aplicacion
metodolégica de la técnica para la formulacion, preparacion y evaluacion de
proyectos de inversion. Las fuentes de informacion utilizadas fueron de caracter
primario y secundario, a través de la consulta de la base de datos de diversos
organismos ligados al sector de la construccion, de la experiencia del promotor, la
realizacion de entrevistas y la observacion directa. El andlisis de los datos fueron

procesados mediante el empleo de métodos tanto cuantitativos como cualitativos.

12



Se comenzo6 con la verificacion de la existencia de mercado en la adquisicion de
vivienda principal en el sector primario, seguidamente se cuantificaron todos los
costos (operacionales y de inversion) e ingresos asociados a la promocién y
construccién de las unidades habitacionales. Con los elementos provenientes de los
dos anélisis anteriores se procedié a construir los modelos econométricos que
permitieron conocer los indicadores de rentabilidad de la inversion del negocio y del
promotor. Finalmente se analizo el nivel de influencia de factores externos que

pudiesen afectar el comportamiento esperado de los pardmetros analizados.

El andlisis financiero dio como resultado un VPN y una TIR positiva aceptable por la
empresa para la inclusion del proyecto en su cartera de negocios a ejecutar durante el
2006. El estudio referenciado, sirvid de guia para el calculo de la TIR y el VPN, entre
otros aspectos como, mejorar la comprensién de la evaluacion de factibilidad en el
area inmobiliaria. Palabras clave: Indicadores de Rentabilidad, Modelos

Econométricos, Métodos Cuantitativos, Analisis Cualitativo.

(Bseirini, 2007), realiz6 un Trabajo Especial de Grado titulado: Elaboracion del Plan
Maestro para Proyectos de Viviendas Multifamiliares Tipicas desde el punto de vista
de la Empresa Promotora. Realizado en la Universidad Catdlica Andrés Bello para
optar al grado de Especialista en Gerencia de Proyectos. El objetivo general del
estudio fue: Elaborar el Plan Maestro para Proyectos de Viviendas Multifamiliares

Tipicas desde el punto de vista de la Empresa Promotora.

La modalidad de la investigacidon de Bseirini se encuentra orientada al desarrollo del
plan que facilitara la elaboraciéon de la Definicion y Desarrollo de los proyectos de
viviendas multifamiliares. Los proyectos de viviendas multifamiliares, son realizados
con la intencion de lograr un mayor aprovechamiento de los terrenos, a través del
crecimiento vertical de las estructuras. Hoy en dia son las viviendas multifamiliares

las que en conjunto con las obras civiles de vialidad, determinan el nivel de desarrollo
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de una determinada region.

En el plan se describira cada una de las fases de un proyecto de viviendas
multifamiliares, refiriendo cada una de las herramientas que posiblemente puedan ser
utilizadas para el logro de los entregables. El enfoque conceptual del proyecto se
encuentra en los fundamentos presentados por las mejores practicas de gerencia de
proyecto, descritas en el PMBOK, por lo que sirvio de referencia en la aplicacion
para el presente estudio. Palabras clave: Plan Maestro, Factibilidad, Mercado,

Gerencia de Proyectos, Estructura de Desglose de Trabajo.

(Pineda, 2005), realiz6 un Trabajo Especial de Grado titulado: Factibilidad
financiera, para la creacion de una empresa que se dedique a la construccién de
viviendas para el sector bajo de la poblacion. Realizado en la Universidad Nacional
Autonoma de Honduras, para optar al grado de Master en Administracion de
Empresas. El objetivo general del estudio fue: Determinar la factibilidad financiera,
para la creacion de una empresa que se dedique a la construccion de viviendas para el
sector bajo de la poblacion. La metodologia empleada en el estudio fue de tipo
proyecto factible con disefio de campo.

Los resultados del estudio de Pineda fueron el riesgo mas grande que presenta este
proyecto es el del cambio repentino en los precios de materiales de construccién
basico como el cemento y hierro; situacion que afecta la sensibilidad econémica del
mismo. Dado que se tiene un mercado potencial deseoso de comprar su vivienda y
verificando que el valor presente neto es positivo y la tasa interna de retorno esta por
arriba del costo de capital, se puede concluir que el proyecto es viable y

econdmicamente factible.

Se ha demostrado que la necesidad de vivienda en Honduras es un problema que no

se ha tratado de satisfacer de forma agresiva, tal es el caso, que el nimero de

14



viviendas contempladas para este proyecto (600 viviendas) no llegan ni al 1% de la
necesidad nacional. Se tomd como referencia el trabajo de Pineda, por ser un trabajo
de campo, pudiendo observar las caracteristicas para su desarrollo, tomando en cuenta
algunas referencias bibliograficas que fueron investigadas. Palabras clave:
Factibilidad Financiera, Construccion, Administracion de Empresas, Creacion de

Empresa, viviendas.

(Vellucci, 2005), realiz6 un Trabajo Especial de Grado titulado: Estudio de
factibilidad para la construccion de un parque e6lico en la peninsula de Paraguana,
realizado en la Universidad Cat6lica Andrés Bello, para optar al grado de Especialista
en Gerencia de Proyectos. La investigacion tuvo como objetivo general realizar un
estudio de factibilidad para construir un parque, para esto, se baso en, primero se
analizd la situacion real presente en la region y cudles eran sus necesidades con
respecto al suministro eléctrico, en segundo lugar, se procedié a elaborar una
propuesta con las diferentes alternativas tecnoldgicas compatibles con el ambiente
existentes a nivel mundial y que se adaptaran a la peninsula, siendo la escogida para
la produccion de energia alterna los Aerogeneradores Edlicos, en tercer lugar, se
aplicd un estudio de factibilidad para la utilizaciéon de estos equipos para el sector
industrial pesquero, siendo el sector mas afectado, por las constantes fallas en el
suministro eléctrico, lo cual paraliza sus unidades de conservacion de productos de la
pesca y de procesamiento, la metodologia utilizada fue proyecto factible de campo.
Las conclusiones se originan en la presentacion del proyecto factible. Este trabajo
mencionado, sirvio para adaptar y mejorar el estudio de las alternativas tecnolégicas
evaluadas en este estudio. Palabras clave: gerencia de Proyectos, Estudio de

Factibilidad, Parque edlico, Proyecto Factible, Estudio Financiero.

(Rebolledo, 2005), realiz6 un Trabajo Especial de Grado titulado: Estudio de
Factibilidad para la construccion y funcionamiento de una posada turistica en

Ciudad Bolivar, Estado Bolivar. Universidad Catdlica Andrés Bello. El trabajo tuvo
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como objetivo general evaluar la factibilidad para la construccion y funcionamiento
de un proyecto de posada turistica, en una parcela ubicada en la Urbanizacion Negro

Primero de Ciudad Bolivar, propiedad de una persona natural.

Con los resultados obtenidos se determiné que el proyecto no es viable
financieramente en los términos planteados inicialmente para el estudio, tanto la
rentabilidad del promotor como la rentabilidad del negocio no fueron satisfactorias.
La tasa interna de retorno de ambos demostrd que el proyecto no era capaz de
recuperar el valor real del capital invertido, lo que lo convierte en financieramente

débil, por lo que se recomendé rechazar el proyecto, y reformular el mismo.

Como otro aspecto a considerar, se recomendd fraccionar la inversion total en varias
etapas, a fin de disminuir los altos desembolsos a consecuencia de los intereses
crediticios, aumentando asi la rentabilidad y los flujos de caja. Reinvertir las
utilidades en el crecimiento por etapas de la infraestructura a fin de reducir el monto
de capital aportado por terceros y por ende los intereses generados. Con este trabajo
de Rebolledo, se pudo comprender el desarrollo para la formulacién y evaluacion
financiera del proyecto, tomando en cuenta que en ambos es necesario el
financiamiento de una entidad bancaria. Palabras clave: Estudio de Factibilidad,
Gerencia de Proyectos, Rentabilidad, Flujo de Caja, Estudio Econémico Financiero,

Tasa Interna de Retorno.

Es importante sefialar que las investigaciones resefiadas se convierten en una
referencia documental importante para la realizacion de presente trabajo de grado;
puesto que de una forma u otra ofrecen un enfoque referencial sobre la gerencia de
proyectos, la ingenieria y la procura, elementos que se usan para el desarrollo del
tema en cuestion; ademas contribuyen a la evaluacion de resultados para las mejoras

del sistema; item que ha sido tocado en el presente estudio.
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2.3 Bases Tedricas

2.3.1 Proyecto

El término proyecto tiene su origen en la palabra latina proiectus, que se compone del
prefijo pro, que significa hacia delante o hacia el futuro, y edictus que significa lanzar

0 arrojar; o sea lanzados hacia delante o abiertos al futuro. (Pérez Serrano, 1993).

En el plano filosofico, se refiere a la forma en que el ser humano se proyecta social y
espiritualmente y a su deseo de trascendencia y proyeccion.

Segun (Project Management Institute, 2013), conocido por sus siglas en inglés como:
(PMI), en su Guia de los Fundamentos para la Direccion de Proyectos (Guia del
PMBOK), un proyecto es "un esfuerzo temporal que se lleva a cabo para crear un

producto, servicio o resultado Gnico”. (pag. 3)

El proyecto es una idea, una intencion, que con el consenso de los involucrados,
puede concretarse para alcanzar un fin. El proyecto incluye las acciones a realizar, los

recursos a utilizar y el tiempo para lleva a cabo la actividad.

Aunque existen distintos tipos de proyectos, todos tienen en comdn que son un
planteamiento anticipado de las acciones a realizar para alcanzar unos objetivos
previamente propuestos. A diferencia del (PMI, 2013), que denota un concepto muy
practico pero real, de lo que se define como proyecto, al verlo desde un punto de vista

documental.

Segun (Pérez Serrano, 1993), un proyecto es "un plan de trabajo con carécter de
propuesta que determina los elementos necesarios para alcanzar unos objetivos

deseables, cuya finalidad es la de prever, orientar y preparar el camino de lo que se va
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a hacer, para el desarrollo del mismo". (pag. 20)

2.3.2 Direccion de Proyectos

La direccion de proyectos, es la aplicacion de conocimientos, habilidades,
herramientas y técnicas a las actividades del proyecto, para cumplir con los requisitos
del mismo. (PMI, 2013, pag. 5).

La Figura 1 refleja el arte de dirigir un proyecto, lo que involucra balancear una serie

de demandas competitivas entre si.

alcance
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riesgo 9 abast.
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integracion
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recursos : .
muni ion
humanos SRIHIUICaLs

Figura 1 El arte de gerenciar un proyecto segin Modelo Escala.

Fuente: (Chamoun, 2002, pag. 34).
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2.3.3 Los Stakeholders de un Proyecto

Palacios, (2009) sefiala que:

La vision integral obliga a estudiar todo el ambiente que rodea la
actividad propuesta, analizando todos los posibles actores que pueden
intervenir, influir, estar interesado o ser considerado como propietarios
del proyecto. Esto implica cualquier persona u organizacion que pueda
estar activamente involucrada, que pueda tomar una decision que afecte
significativamente los resultados o que sus intereses puedan variar para
bien o para mal, como consecuencia de la realizacion de este proyecto.
Los stakeholders pueden ser categorizados de muchas formas, una muy
util es segln su interaccion con la gerencia del proyecto en base a su
controlabilidad, posibilidad de influencia y necesidad de ser apreciados,
como es el caso del usuario. Un actor con alto nivel de controlabilidad es
aquel cuyo comportamiento es facilmente predecible, cuando son
influenciables implica que se puede tener suficiente poder para
implementar soluciones a sus intereses.

Un aspecto controversial en este tema ha sido la escogencia de un
término capaz de expresar el sentido completo del concepto. El término
actores es muy limitado para ilustrar la importancia del concepto, al igual
sucede con el uso de las palabras clientes, dolientes o interesados.

Otra buena manera de entender este concepto es remitiéndose al origen
de la palabra stakeholder, traducida del inglés como la persona que
“agarra una vara”. En este sentido figurado, el proyecto es una
simulacion de un proceso del clavado de una vara en el suelo. Todo
stakeholder es aquel que intentara tomar la vara en cualquier momento
del proceso, para intentar que sea clavada en base a sus intereses, ya sea
porque quiere influir en el lugar donde sera clavada, en la intensidad del
clavado, en la forma, el momento, etc. (Palacios, 2009, pag. 48).

2.3.4 Procesos de la Gerencia de Proyectos

Palacios al referirse a los procesos en la gerencia de proyectos sefiala que:

La conduccion de los proyectos se realiza mediante una serie de
procesos, definidos segun el enfoque sistémico como la aplicacion de
herramientas y técnicas a un elemento de entrada, con el objeto de
obtener una salida de mayor valor agregado.

Entradas: son insumos requeridos para efectuar el proceso.
Herramientas y técnicas: son mecanismos Yy procedimientos que se
aplican sobre las entradas para producir salidas.

19



Salidas: son los resultados o entregables del proceso.

En la gerencia de proyectos se aplican los procesos basicos de la gerencia
operacional como son la planificacion, la ejecucién y el control. Sin
embargo, por su caracter temporal, aparecen dos procesos adicionales:
Iniciacion y Completacion.

Iniciacidn: es un proceso de reconocimiento, aprobacion y compromiso
hacia una actividad. Es verificar que esta debe hacerse y generar la
energia para su consecucion.

Planificacién: es un proceso de sistematizacion, ordenamiento y disefio
de un esquema factible, para lograr los objetivos de una actividad. En
este proceso se define el que, el como, el cuando, el donde, etc., para la
posterior ejecucién de la accidn iniciada.

Ejecucidn: es un proceso de coordinacién y realizacion de una actividad,
que es consecuente al proceso de planificacion.

Control: es un proceso de busqueda de informacion, medicion y
comparacion de los hechos en relacién a lo planeado. El proceso plantea
la toma de decisiones con respecto a la situacién evaluada.

Cierre: es un proceso de formalizacion y entrega de la labor realizada
hacia siguientes etapas en el ciclo de vida de la actividad, proyecto o
idea.

El procedimiento ocurre en una sola direccion, excepto cuando se llega al
proceso de control, en el cual se plantea la necesidad de tomar alguno de
los tres posibles caminos:

Continuacion de las actividades: esta decision se toma cuando la
medicion esta en sintonia con lo planificado, pero todavia queda trabajo
por hacer por lo que se sigue ejecutando.

Replanificacion del proyecto: se plantea cuando hay una diferencia
significativa entre lo planeado y lo ejecutado, en tal caso es rentable
volver a planificar.

Finalizacién: sucede cuando la medicion indica que lo ejecutado
cumplié con todo lo que estaba planificado y se pasa al proceso de cerrar.
(Palacios, 2009, pag. 55).

En la Figura 2 se puede apreciar como estos procesos forman un ciclo iterativo de
planificacion, ejecucion y control, el cual se vuelve a generar dentro de si en cada
sub-proyecto, hasta llegar a las actividades finales, donde la planificacion y el control

desaparecen quedando s6lo la actividad a ejecutar.
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Figura 2 Enfoque sistémico de los procesos de la gerencia de proyectos.

Fuente: (Palacios, 2009, pag. 57).

2.3.5 Caracteristicas de las fases del proyecto

La conclusion y la aprobacion de uno o més productos entregables caracteriza a una
fase del proyecto. Un producto entregable es un producto de trabajo que se puede
medir y verificar, tal como una especificacion, un informe del estudio de viabilidad,

un documento de disefio detallado o un prototipo de trabajo.

Algunos productos entregables pueden corresponder al mismo proceso de direccion
de proyectos, mientras que otros son los productos finales o componentes de los
productos finales para los cuales se creé el proyecto. Los productos entregables, y en
consecuencia las fases, son parte de un proceso generalmente secuencial, disefiado
para asegurar el adecuado control del proyecto y para obtener el producto o servicio

deseado, que es el objetivo del proyecto.
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En cualquier proyecto especifico, las fases se pueden subdividir en subfases en
funcion del tamafio, complejidad, nivel de riesgo y restricciones del flujo de caja.
Cada subfase se alinea con uno o mas productos entregables especificos para el
seguimiento y control. La mayoria de estos productos entregables de las subfases
estan relacionados con el producto entregable de la fase principal, y las fases
normalmente toman el nombre de estos productos entregables de las subfases, como
ejemplo referenciamos los siguientes: Requisitos, disefio, construccion, prueba,

puesta en marcha, rotacion, entre otros, segun corresponda.

Por lo general, una fase del proyecto concluye con una revision del trabajo logrado y
los productos entregables, a fin de determinar la aceptacion, tanto si aun se requiere
trabajo adicional como si se debe considerar cerrada la fase. Con frecuencia, la
direccion lleva a cabo una revision para tomar una decision a fin de comenzar las
actividades de la siguiente fase sin cerrar la fase actual, por ejemplo, cuando el

director del proyecto elige la ejecucion rapida como curso de accion.

Del mismo modo, se puede cerrar una fase sin la decision de iniciar alguna otra fase.
Por ejemplo, el proyecto estd completo o se considera que el riesgo es demasiado alto
para permitir la continuidad del proyecto. La conclusion formal de la fase no incluye
la autorizacion de la fase posterior. Para un control efectivo, cada fase se inicia
formalmente para producir una salida, dependiente de la fase, del Grupo de Procesos
de Iniciacion, que especifique lo que esta permitido y lo que se espera para dicha fase,

como se muestra en la Figura 3.
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Figura 3 Secuencia de fases tipicas en un ciclo de vida del proyecto.

Fuente: (PMI, 2013).

Se puede realizar una revision al final de cada fase con el objetivo explicito de
obtener la autorizacion para cerrar la fase actual e iniciar la fase posterior. En
ocasiones, se pueden obtener ambas autorizaciones en una sola revision. Las
revisiones al final de cada fase son también conocidas como: salidas de fase, entradas
a la fase o puntos de cancelacion.

Muchos proyectos estan vinculados con el trabajo continuo de la organizacion
ejecutante. Algunas organizaciones aprueban formalmente los proyectos sélo tras
haber concluido un estudio de viabilidad, un plan preliminar o alguna otra forma
equivalente de analisis. En estos casos, la planificacion o el anélisis preliminar
adquiere la forma de un proyecto separado. Por ejemplo, se pueden presentar fases
adicionales como resultado de desarrollar y probar un prototipo antes de iniciar un

proyecto para el desarrollo del producto final.

Algunos tipos de proyectos, especialmente los proyectos de desarrollo de servicios

internos o productos nuevos, se pueden iniciar de manera informal durante un periodo

limitado que permita obtener la aprobacion formal de fases o actividades adicionales.
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(PMI, 2013).

2.3.6 Influencias de la organizacion

Generalmente, los proyectos son parte de una organizacion que es mayor que el
proyecto. Algunos ejemplos de organizaciones son: las corporaciones, las agencias
del gobierno, las instituciones de salud, los organismos internacionales, y las
asociaciones profesionales. Incluso cuando el proyecto es externo (Uniones
Temporales de Empresas (UTE) o convenios para un proyecto determinado, estara

igualmente influido por la organizacion u organizaciones que le dieron inicio.

La madurez de la organizacion con respecto a su sistema de gestion de proyectos, su
cultura, su estilo, su estructura de la organizacion y su oficina de gestion de
proyectos pueden también influir en el proyecto. Las secciones siguientes describen
aspectos clave de estas estructuras mayores de las organizaciones que es probable
que influyan en el proyecto. (PMI, 2013).

2.3.7 Sistemas de organizacion

Las organizaciones basadas en proyectos son aquellas cuyas operaciones se
componen principalmente de proyectos. Estas organizaciones pertenecen a dos

categorias:

- Organizaciones que obtienen sus ingresos principalmente de la ejecucion de
proyectos para otros en virtud de un contrato, como las empresas de arquitectura, las
empresas de ingenieria, los consultores, los contratistas de construccion y los
contratistas del gobierno.

- Organizaciones que han adoptado la direccion por proyectos. Estas
organizaciones tienden a tener sistemas de gestion para facilitar la direccién de

proyectos. Por ejemplo, sus sistemas financieros con frecuencia estan especialmente
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disefiados para contabilizar, hacer seguimiento e informar sobre multiples proyectos

simultaneos.

Las organizaciones no basadas en proyectos frecuentemente pueden carecer de
sistemas de gestion disefiados para respaldar las necesidades de los proyectos de
forma eficiente y efectiva. La ausencia de sistemas orientados a proyectos usualmente
dificulta la direccion de proyectos. En algunos casos, las organizaciones no basadas
en proyectos tienen departamentos u otras subunidades que operan como
organizaciones basadas en proyectos con sistemas que las respaldan. El equipo de
direccion de proyectos deberia conocer como afectan al proyecto la estructura y los

sistemas de la organizacion. (PMlI, 2013).

2.3.8 Culturas y estilos de la organizacion

La mayoria de las organizaciones han desarrollado culturas unicas y descriptibles.

Estas culturas se ven reflejadas en numerosos factores, entre los que se incluyen:

- Valores, normas, convicciones y expectativas compartidas.
- Politicas y procedimientos.
- Percepcion de las relaciones de autoridad.

- Etica laboral y horario laboral.

La cultura de las organizaciones frecuentemente tiene una influencia directa sobre el

proyecto. Por ejemplo:

- Es mas probable que un equipo que propone un enfoque inusual o de alto riesgo
obtenga la aprobacion dentro de una organizacion agresiva o emprendedora.
- Un director del proyecto con un estilo altamente participativo tiende a encontrar

problemas dentro de una organizacion jerarquica rigida, mientras que un director del
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proyecto con un estilo autoritario se veria igualmente confrontado en una

organizacion participativa. (PMI, 2013, pag. 20).

2.3.9 Estructura de la organizacion

La estructura de la organizacién es un factor ambiental de la empresa, lo que puede
afectar a la disponibilidad de recursos e influir directamente en como se llevan a cabo

los proyectos.
La estructura de la organizacion ejecutante con frecuencia restringe la disponibilidad
de recursos, abarcando un espectro desde funcional a orientado a proyectos, con

diversas estructuras matriciales en el medio.

La Tabla 1 muestra las caracteristicas clave relacionadas con los proyectos de los
principales tipos de estructura de la organizacion.

Tabla 1 Influencia de la Estructura de la Organizacién en los Proyectos.

Matricial

Funcional Matriclal Orlen
Caracteristicas Matricial débil e = Matricial fuerte a proyectos
diel proyecto equilibrada
Autoridad del director Baja a Moderada Alta a
del proyecto Poca o ninguns Limiiada moaderada aalta casi total
Disponibilidad Bajaa Moderada Alta a
de recursos Poca o ninguna Limiiada moderada aalta casi total
Quign controla el Director Dirsctor
presupuesto del Gerente funcional | Gerente funcional Combinacién i !
provecto del proyecto del proyecto
Rol del director . ) _ Dedicacion Dedicacion Dedicacitn
del proyecto Dedicacian parcial |Dedicacion parcial completa completa completa
Personal ad.r!uniﬁlrmim Dedicacisn parcial |Dedicacién parcial |Dedicacisn parcial Dedicacion Dedicacion
e - imockon F P P completa completa
de proyectos.

Fuente: (PMI, 2013).
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La organizacion funcional clasica, tal como se muestra en la Tabla 1, es una
jerarquia donde cada empleado tiene un superior claramente establecido. Los
miembros estan agrupados segun la especialidad: produccion, comercializacion,

ingenieria y contabilidad a nivel superior.

El departamento de ingenieria de una organizacion funcional realizard el trabajo del
proyecto de manera independiente de los departamentos de fabricacion o
comercializacion. Cuando se emprende el desarrollo de un nuevo producto dentro de
una organizacion puramente funcional, la fase de disefio es frecuentemente
denominada proyecto de disefio, e incluye sélo personal del departamento de
ingenieria. Por lo tanto, cuando surgen preguntas relacionadas con fabricacion,
éstas se pasan a través de la jerarquia de la organizacion hasta el jefe del
departamento, quien consulta con el jefe del departamento de fabricacion. El jefe del
departamento de ingenieria transmite la respuesta a través de la jerarquia hasta el

gerente funcional de ingenieria.

Ingenieria se puede subdividir, a su vez, en organizaciones funcionales, tales como
mecénica y eléctrica, que respaldan el negocio de la organizacion mas grande. Las
organizaciones funcionales también tienen proyectos, sin embargo, el alcance del

proyecto generalmente se restringe a los limites de la funcion. (PMI, 2013, pag. 22).
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Figura 4 Organizacion funcional.

Fuente: (PMI, 2013, pag. 22).

En el extremo opuesto del espectro se encuentra la organizacién orientada a
proyectos, tal como se muestra en la Figura 5. En una organizacion orientada a
proyectos, los miembros del equipo estan frecuentemente ubicados en un mismo
lugar. La mayoria de los recursos de la organizacién estan involucrados en el trabajo
del proyecto, y los directores del proyecto cuentan con una gran independencia y
autoridad. Las organizaciones orientadas a proyectos suelen tener unidades
denominadas departamentos, pero estos grupos dependen directamente del director

del proyecto o proveen servicios de soporte a diversos proyectos. (PMI, 2013).
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Figura 5 Organizacion orientada a proyecto.

Fuente: (PMI, 2013, pag. 25).

La mayoria de las organizaciones modernas presentan todas estas estructuras a
diferentes niveles, (Organizacion combinada). Por ejemplo, hasta una organizacion
fundamentalmente funcional puede crear un equipo de proyecto especial para

gestionar un proyecto critico.

Este equipo puede tener muchas de las caracteristicas de un equipo del proyecto
dentro de una organizacion orientada a proyectos. El equipo puede incluir personal de
diferentes departamentos funcionales con dedicacién completa, puede desarrollar su
propio conjunto de procedimientos operativos, y puede operar fuera de la estructura

estandar y formalizada de informe. (PMI, 2013, pag. 25).

2.3.10 Rol de la PMO en las Estructuras de la Organizacion

Muchas organizaciones se dan cuenta del beneficio de desarrollar e implementar

una oficina de gestion de proyectos (PMO). Esto sucede a menudo en aquellas
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organizaciones que emplean una estructura de organizacion matricial, y casi siempre
en todas las organizaciones que emplean una estructura de organizacion orientada a
proyectos, especialmente cuando la organizacion matriz participa de la direccion de

proyectos multiples y/o secuenciales de forma simultanea.

Una PMO puede existir en cualquier estructura organizativa, incluidas aquellas con

una organizacién funcional, con una mayor probabilidad de ocurrencia.

La funcion de una PMO dentro de una organizacion puede variar desde una influencia
de asesoramiento, limitada a la recomendacion de politicas y procedimientos
especificos sobre proyectos individuales, hasta una concesion formal de autoridad
por parte de la direccion ejecutiva. En dichos casos, la PMO puede, a su vez, delegar

su autoridad al director del proyecto individual.

El director del proyecto tendra soporte administrativo de la PMO a través del personal
dedicado o a través de personal compartido. El equipo del proyecto incluira miembros
que estaran dedicados al proyecto o personal que se comparta con otros proyectos y
que, a su vez, estén dirigidos por la PMO.

Los miembros del equipo del proyecto dependeran directamente del director del
proyecto o, si son compartidos, de la PMO. EI director del proyecto depende

directamente de la PMO.

Adicionalmente, la flexibilidad de la direccién centralizada de la PMO puede ofrecer
al director del proyecto mas oportunidades para progresar dentro de la organizacion.
Los miembros del equipo del proyecto especializados también pueden estar expuestos
a opciones profesionales alternativas dentro de la direccion de proyectos en
organizaciones con PMO. (PMI, 2013, pag. 10).
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2.3.11 Sistema de Gestion de Proyectos

El sistema de gestion de proyectos es el conjunto de herramientas, técnicas,
metodologias, recursos y procedimientos utilizados para gestionar un proyecto. Puede
ser formal o informal, y ayuda al director del proyecto a gestionar de forma eficaz un
proyecto hasta su conclusion. El sistema es un conjunto de procesos y de las
funciones de control correspondientes, que se consolidan y combinan en un todo

funcional y unificado.

El plan de gestion del proyecto describe cdémo se va a usar el sistema de gestion de
proyectos. El contenido del sistema de gestion de proyectos variard dependiendo del
area de aplicacién, influencia de la organizacion, complejidad del proyecto y
disponibilidad de los sistemas existentes. Las influencias de la organizacion
conforman el sistema para ejecutar los proyectos dentro de esa organizacion. El

sistema se ajustard o adaptara a cualquier exigencia impuesta por la organizacion.

Si existe una PMO en la organizacion ejecutante, una de las funciones de la PMO
normalmente consistira en gestionar el sistema de gestion de proyectos, a fin de
asegurar la consistencia en su aplicacion y la continuidad en los diferentes proyectos
que se estén llevando a cabo. (PMI, 2013).

2.3.12 Competencias para emprender proyectos

(Palacios, 2009, pag. 211), sefiala que la metodologia para la seleccion de proyectos
puede utilizar, con informacion de base para la toma de decisiones el estudio de
prefactibilidad sobre las ideas planteadas. Sin embargo, esta informacién es muy poco
precisa y puede conducir a la aprobacion de proyectos que no resulta tan rentables

para la organizacion.
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Por ello, antes de dar la aprobacion definitiva de un proyecto muchas organizaciones
necesitan desarrollar una etapa conceptual para profundizar en la idea. Esto se puede
hacer mediante un estudio de factibilidad que evalia con mayor detalle el aspecto
mercadotécnico, técnico, organizativo, ambiental, legal, financiero y econémico del

proyecto. La figura 6 muestra estas interrelaciones:

Planteamiento del proyecto

Formulacién del proyecto

Estudio del Estudio Estudio Estudio
mercado técnico organizativo financiero

} Desfavorable : i Favorable
b bt i b e 7 l‘.\'illllﬂ(‘l()ﬂ

. . . S—
== 3 ——— - —
[ : ST

| Eliminar ( Cartera de }
' __ proyectos

Ejecutar el
proyecto

&R laidea . - g

Figura 6 Estudio de factibilidad.

Fuente: Palacios, 2009

El estudio de factibilidad no debe verse como una “receta de cocina” que tiene un
conjunto de pasos que, obligatoriamente deben cumplirse en un orden preestablecido.
La estructura clasica recomienda partir del planteamiento estratégico y de las
decisiones enunciadas en la prefactibilidad, para luego entrar en el aspecto

mercadotécnico que permitan estudiar las variables del mercado.

Con el potencial de ingresos derivados de esta fase se pueden definir las principales
variables técnicas para la produccion, como el tamafio de la operacion, la

localizacion, la definicion del proceso productivo y las variables organizacionales,
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legales y ambientales. Esta informacion permite hacer los calculos econométricos
para determinar la rentabilidad del proyecto. Sin embargo, es clave comprender que
es un proceso iterativo y que una evaluacion desfavorable puede conducir a una

reformulacion hasta que se logre el nivel de rentabilidad buscado.

Otro de los grandes usos del estudio de factibilidad es su poder de convencimiento, ya
que permite presentar de una forma sistematica las reflexiones que se han hecho sobre
el proyecto. Esto es valioso en el proceso de busqueda de inversionistas y
financiamiento para el proyecto, especialmente cuando se involucra entes externos a

la organizacion.

2.3.13 Competencias para formular el proyecto

El modelo de competencias para ser efectivos en la gestion de proyectos, se identifica
en una agrupacioén de actitudes claves para conformar un buen suefio, refiriéndose a la
formulacién de un proyecto. (Venezuela Competitiva-Hay Group, 2003), nombrado
por (Palacios, 2009, pag. 212).

La Figura 7 muestra la relacién de las competencias para formular el proyecto.
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Figura 7 Competencias para formular el proyecto

Fuente: (Palacios, 2009, pég. 212).

(Palacios, 2009, pags. 212-220), sefiala los elementos que conforma a la competencia

para formular un proyecto:

Busqueda de informacién: Es la inquietud y la curiosidad por querer
saber més sobre temas o personas. Implica ir mas alla de lo que a simple
vista hay, profundizando para conseguir la informacion mas exacta que
pueda ser util.

Pensamiento conceptual: Implica ser capaz de crear relaciones para
construir conceptos y aplicar modelos. Es saber identificar puntos claves
en situaciones complejas.

Conocimiento técnico: Para tener éxito en un proyecto no se puede ser
un improvisado. Hay que meterse en el asunto sabiendo como funciona
las cosas en ese entorno. El éxito requiere personas con conocimientos
técnicos, capaces de ponerlos en practica y transferirlos.

Iniciativa: es la predisposicién de actuar y no sélo pensar en lo que se
debe hacer. Implica concretar oportunidades buscando soluciones
proactivamente.

Capacidad de innovar: Es tener una profunda orientacion hacia el logro
de cosas distintas nunca antes conseguidas.

Vision estratégica: Es la capacidad de vincular visiones a largo plazo y
conceptos genéricos en el trabajo diario. Es entender el entorno y como
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este influye en la organizacion.

Olfato de negocios: No basta con tener iniciativas y saber innovar, hace
falta muchas veces tener un sexto sentido también llamado “olfato” para
los negocios. Ello implica saber sopesar los riesgos, identificar donde
estan los beneficios y como conseguirlos.

Compromiso: Esta competencia implica desarrollar un compromiso
profundo hasta lograr una completa identificacion con el proyecto.

2.3.14 Caracteristicas de un proyecto

Las caracteristicas de un proyecto son:

A. Limitado en el Tiempo. Todo proyecto tiene una duracion fijada de antemano, con
un inicio y un fin determinados con anterioridad a su ejecucion. Al periodo fijado
para la ejecucion se le denomina horizonte del proyecto.

B. Limitado en el Alcance u Objeto. Se refiere al producto final a lo que se desea
lograr al finalizar en términos medibles o cuantificables.

C. Limitado en el Costo. Un proyecto siempre esta acompafiado de un presupuesto
que establece los costos y la factibilidad econdmica.

D. Limitado en la Calidad. Todo proyecto debe poder ser evaluado, por lo cual debe
presentar el producto final en forma clara y descrita en relacién a contenidos,
limitaciones y aspectos materiales.

E. Perfectible segin la Adecuacion a las Circunstancias y a la Ubicacion Geografica.
En la fase de ejecucion un proyecto puede sufrir ajustes y puede perfeccionarse o
adaptarse a cambios de Gltimo momento, mas no puede variar su esencia o el objetivo

final.

2.3.15 Evaluacién de proyectos

Dentro de la evaluacion de proyectos se debe tomar en cuenta, factores que inciden
directamente en la gerencia de proyectos, para llevar a cabo con éxito el proceso que
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conlleva la realizacion de los objetivos planteados. A continuacion se describe los
elementos que componen la evaluacion de proyectos, segin (Blanco A. , 2010, pags.
170-171).

Rentabilidad financiera: persigue detectar el rendimiento financiero de una
inversion dada en relacion a rendimientos que pudieran obtenerse en alternativas
diferentes. Debido al riesgo que supone emprender un proyecto, dicho rendimiento
deberé ser superior a la tasa de costo del capital del proyecto, o al rendimiento que el
monto de inversion devengaria bajo la forma de depoésito pasivo en una institucion
financiera, lo que supone que, adicionalmente a la recuperacion invertido, la
inversion deberd generar una prima adicional suficientemente satisfactoria que

compense el riesgo asumido por el inversionista al emprender el proyecto.

Rentabilidad econdémica: persigue detectar el impacto econémico generado por el
proyecto el cual se mide a través de diversas variables como el crecimiento del
empleado, el crecimiento del producto, la participacién del valor agregado en la
produccion, el desarrollo de nuevas tecnologias, la elevacion del nivel de vida del
colectivo afectado por el proyecto, la presencia de productividad en los procesos de
produccion, y el manejo mas eficiente posible de los recursos escasos.

Rentabilidad social: sin lugar a dudas, la rentabilidades econémicas y financieras
forman parte de una racionalidad que estéa presente en todos los proyectos a excepcion
de aquellos que tienen una connotacién eminentemente social los cuales son llevados
a cabo por el estado o por organizaciones privadas sin fines de lucro, tales como las

ONG’s o las fundaciones de grandes empresas e instituciones de diversas indoles.

Pero una lectura més alla de esa racionalidad hace ver que todo proyecto de inversion
privada le da una alta relevancia a la satisfaccién de alguna necesidad humana — lo

gue conforma su objetivo prioritario — y esto constituye un nexo importante con la
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esencia social del proyecto. Es un tridngulo bien articulado. Asi vemos que cuando se
analiza la factibilidad técnica asunto como el impacto ambiental, la generacién de
empleos y la posibilidad de incorporar mano de obra local, se convierten en variable

sociales muy relevantes.

2.3.16 El Alcance de la Evaluacion de Proyectos

(Blanco A. , 2010, pag. 173) sefiala que la evaluacion econémico-financiera de
proyectos encierran, por lo general, el mismo grado de complejidad para empresas
grandes, medianas y pequefias, no obstante, la mayoria de evaluaciones de proyectos
que se llevan a cabo, bien sea en paises en vias de desarrollos o en las grandes
economias industrializadas, se refieren a proyectos medianos y pequefios pues, en
estas Ultimas las pequefias y medianas empresas generan, aproximadamente, dos
tercios del producto interno bruto, de donde se deriva la importancia de su presencia

€n su seno.

De los tres grandes estudios que conforman una evaluacion, el tratamiento de los
estudios de mercado y técnico varia mucho cuando se refiere a empresas pequefias y
medianas en comparacion con los requeridos por las grandes empresas; mas aun, seria
dificultoso tratar de establecer un denominador comdn para el tratamiento de estas
dos areas pues las estrategias de mercado y las tecnologias de produccion, son por lo
general muy especificas por productos y por procesos; sin embargo si es posible
intentar establecer un denominador casi comun para el estudio econémico-financiero

de cualquier proyecto.

2.3.17 Afios de Proyeccion de un Estudio de Factibilidad

Una de las incdgnitas que debe resolver el evaluador del proyecto es determinar el

numero de afios de proyeccion de su estudio, incognita que no tiene mucho que ver
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con la magnitud de la inversion, es decir, con el hecho de que un proyecto pertenezca
a una empresa grande, mediana o pequefia. En general, la proyeccién de un estudio de
factibilidad debe situarse entre cinco a diez afios, lo que no elimina de raiz la
posibilidad de que se reduzca a tres afios 0 se alargue a quince. (Blanco A. , 2010,
pag. 174).

2.3.18 Toma de Decisidnes en la Organizacion

Es de todos conocidos como el mundo de los negocios se ha ido convirtiendo en un
mundo complejo y competitivo, ya no basta con conocer la industria y las fuerzas que

la guien.

Dentro de éste &mbito, la supervivencia y el crecimiento de la empresa dependen cada
vez mas de las decisiones que se toman, de su calidad, asi como de su alineacion con

los objetivos estratégicos de la Empresa.

Pero las decisiones hoy, dificilmente se toman en forma aislada, por el contrario
existe la creacion de equipos multidisciplinarios de personas que aportan su
experiencia y con ello poder abordar los problemas de decisién. La busqueda de la
eficiencia, las preocupaciones gerenciales en identificar los riesgos estratégicos
obligan a los gerentes a establecer los criterios para tomar las decisiones y deben
suministrar los patrones frente a los cuales puedan evaluar tales decisiones, Nunca un

proceso de decision es exactamente igual a otro.

El ser humano permanentemente esta envuelto por la toma de decisiones frente a
situaciones que pueden ser complejas y transcendentales, y usa para ello; factores
psicologicos, experiencia de vida y la informacion disponible. Desde el punto de vista
organizacional, en donde el ambito empresarial dispone de cuantiosa informacion

para la toma de decisiones pero a la vez, enfrenta graves problemas como es por
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ejemplo; la decision de emprender en inversiones de capital con presupuestos
limitados y que a la vez permiten garantizar la continuidad y el posicionamiento de
la empresa dentro de su entorno, exigen de estilos gerenciales orientados anticiparse a
la toma de decision antes de que se requiera la accion y que apunten a ser eficaz y

eficientes en esas decisiones.

Segun Widdis, citado por (Goodstein, Nolan, & Pfeiffer, 1998), manifiesta que
existen dos tipos de decisiones importantes que toman las empresas; “las estratégicas

y las dirigidas en forma estratégica”. (pag. 4).

De igual forma el enfoque de estos autores es donde se hace necesario para la
administracion estratégica, mediante la ejecucion del plan estratégico que las

decisiones se tomen y se implementen.

El proceso por el cual los miembros guian de una organizacién prevéen su
futuro y desarrollan los procedimientos y operaciones necesarias para
alcanzarlo. Esta vision del estado futuro de la empresa sefiala la direccién
en que se debe desplazar las empresas. (pag. 5).

En opinion de (Goodstein, Nolan, & Pfeiffer, 1998), de igual forma todas las
decisiones de negocios se basan en valores, en qué medida la decision afectara la

rentabilidad.

Estas se complican ain mas y esto se debe a la dificultad y a la incertidumbre del
entorno en el cual ella se encuentra. Cuando se analizan problemas complejos, sobre
todo aquellas cuya solucién tiene que considerar la opinion de varias personas, y en
donde las decisiones se hacen complejas y de ellas depende el futuro de la

organizacion. Implica un proceso racional de tomar la decision.

Las empresas se manejan en un entorno cambiante, regido por un sin fin de

situaciones.
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2.3.19 ElI proceso de Alineacion Estrategica dentro de la
Organizacion

Para explicar el proceso de alineacion estratégica de las inversiones, se hace necesario
desarrollar algunos conceptos previos dentro del proceso de planeacion estratégica, a
objeto de que el lector pueda seguir la légica de los procesos para después
introducirlo en lo que se entiende por Alineacion. Ya que la Alineacién es un tema

desarrollado por los eruditos que han escrito temas de gerencia.

La importancia de estas definiciones radica en que es la base en todo proceso
gerencial manejado por las organizaciones y sobre todo en la determinacion de su
contribucion al logro de los objetivos de la organizacion. Se ve que el mundo
gerencial estd cambiando, y hoy por hoy, las organizaciones necesitan de sistemas de
gestion y de toma de decisiones gue sean disefiados para gestionar la estrategia y no
para responder de forma reactiva. Adicionalmente, se debe considerar que esas
decisiones sean manejadas en su contribucion al logro del fin comin de la

organizacion.

Es por esto que en opinién de (Kaplan & Norton, 2005):

Las organizaciones actuales funcionan a través de unidades de negocios
descentralizadas y de equipos que estdn muchos mas cercas del cliente, en
donde se observa que la ventaja competitiva proviene mas de
conocimiento y por la capacidad del activo intangible creada por los
empleados de la organizacion. (pag. 15).
Esto es una ventaja pero al mismo tiempo requiere atencion por parte de la
organizacion para que todos sus recursos se orienten hacia el logro final. Dentro de
los conceptos que se explicaran en forma general estan: Estrategia, Vision

Estratégica, objetivos e indicadores. De esta manera, se comienza con la Estrategia,
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ya que su aplicacion requiere que todos los empleados y las unidades de negocios
esten alineados y vinculados con las Estrategias.
La definicion del concepto de estrategia es la de (Arthur & Strickland, 2004) donde:

La estrategia de una compafia es el “plan de accidon” que tiene la
administracion para posicionarse a la empresa en la arena de su mercado,
conducir sus operaciones, competir con éxito, atraer y satisfacer a sus
clientes y lograr los objetivos de la organizacion. (pag. 3).

La empresa elige pues, su trayectoria y las acciones a tomar con el objeto de dar
respuestas a los clientes, socios, competencia, asignacion de recursos entre otros. Una
estrategia implica elecciones entre alternativas y sefiala el compromiso que tiene la
organizacién con su entorno. Ademas, determina la velocidad y secuencia de
movimientos e iniciativas a realizar para cambiar la situacion actual de la
organizacion e ir hacia lo propuesto por la vision y define como se podran llegar a los

objetivos.

Otro concepto importante de mencionar de acuerdo a los antes citados autores es la:
Vision estratégica, ya que ella, juega un papel importante y amplio, en cuanto a la
determinacion de direccion y la elaboracién de la estrategia, por lo tanto debe ser
entendida como la “orientacion o la brijula de los planes de negocios futuros de la
empresa, en resumen: es la afirmacion de “hacia donde vamos,” (pag. 7), es decir, su
importancia radica en que posee un valor mas amplio con relacion a la determinacion

de la direccion y a la elaboracion de la estrategia.

La vision estratégica es de suma importancia, ya que puede tener efectos positivos y
negativos, aunque no forma parte dentro del &mbito empresarial pero si como parte

del entorno en el cual se desenvuelve el hombre.

2.3.20 Esquema de un estudio de Factibilidad
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Todo estudio de factibilidad dirigido a evaluar un proyecto de inversion debe constar
de las seis partes principales siguientes: presentacion, marco institucional, estudio de

mercado, estudio técnico, estudio econdmico-financiero y analisis de sensibilidad.

(Blanco A. , 2010, pag. 185). El objetivo principal de un estudio de factibilidad de un
proyecto de inversion es determinar la factibilidad contable, econémica y financiera
del flujo de fondos de la empresa a través de herramientas contables y econdémicas
pertinentes, tales como el punto de equilibrio, la rentabilidad estatica, el valor
agregado y la productividad, y de herramientas financieras como la tasa interna de
retorno (TIR), el valor presente neto (VPN), y el periodo de recuperacién descontado
(PRD).

2.3.21 Estructura General de un Estudio de Factibilidad

Segun (Blanco A. , 2010, pégs. 185-186):

Para lograr la evaluacion integral de indole financiera, econémica y
contable, toda la informaciébn manejada que permite comprobar la
factibilidad de una inversion dada, se puede condensar en el siguiente
contenido:

1. Presentacion
1.1.  Introduccion
1.2. Resumen ejecutivo
1.3.  Conclusiones
1.4.  Recomendaciones
2. Marco institucional
2.1.  Aspectos administrativos
2.2.  Aspectos legales

3. Estudio de mercado
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3.1.  Descripcion del producto
3.2.  Demanda del producto
3.3.  Oferta del producto
3.4.  Mercado potencial
3.5.  Formacidn del precio
3.6.  Canales de comercializacion
4. Estudio técnico
4.1.  Cronograma de la proyeccion
4.2.  Localizacién del proyecto
4.3.  Infraestructura del servicio
4.4.  Tecnologia a utilizarse
4.5.  Proceso de produccion
4.6.  Desechos y pérdidas del proceso
4.7.  Control de calidad
4.8.  Volumen de ocupacion
4.9. Capacidad instalada y utilizada

5. Estudio econémico-financiero

A. Evaluacion econémico-financiera  B. Evaluacion de resultados

1. Componentes de la inversion 1. Valor agregado

2. Inversion total 2. Punto de equilibrio
3. Depreciacion y amortizacion 3. Productividad

4. Financiamiento de terceros 4. Rentabilidad estatica
5. Némina 5. Rentabilidad

6. Materias primas, o suministros financiera

7. Ingresos operacionales

8. Gastos de fabricacion, o de

operacion
9. Estado de resultados
10.Capital de trabajo
11.Flujo de fondos

6. Analisis de sensibilidad
6.1. Fase |
6.2. Fase 11
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6.3. Fase lll

2.3.22 Estudios de Factibilidad de los Proyectos

Todos los Estudios de Factibilidad son conceptualmente iguales y tienen que

responder estas preguntas:

- ¢Por qué hago el proyecto?
- ¢ Por qué este proyecto y no otro?
- ¢En qué consiste el proyecto y como lo hago?

- ¢Con qué medios vivira el proyecto?

La diferencia entre los estudios de factibilidad de proyectos de los diferentes sectores
de la economia reside en las diferentes técnicas usadas para responder esas preguntas

basicas.

El Estudio de Factibilidad debe tomar en cuenta las necesidades existentes, de modo
que el proyecto se ajuste a estas realidades; pero mas importante aln, es necesario
realizar una proyeccion hacia adelante, de posibles necesidades futuras, para
visualizar una forma probable de satisfacerlas de modo que el proyecto tenga validez
en el futuro. (Valdéz, 1973).

Para proyectos de Ingenieria y Construccion, parte de los resultados que se obtienen
para satisfacer esas necesidades futuras, lo constituyen las instalaciones, las cuales
requieren importantes inversiones de capital y requieren buena parte de la
planificacion. Este Gltimo hecho es debido a la definicion del plan de implantacion,
donde las construcciones pudiesen hacerse en distintas fases, para atender dicho
crecimiento de acuerdo al mapa de rutas de necesidades futuras. Esto es lo que le dara

validez en el tiempo al proyecto.
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En este tipo de proyecto intervienen como parte de los involucrados, que tienen que
ver con la provision de los fondos necesarios para realizar el proyecto, las empresas o
instituciones financieras y el sector promotor oficial que hara buena parte de los

aportes que se requiere para llevar adelante el proyecto.

Toda evaluacion de proyectos comienza con el estudio de mercado seguido del
estudio técnico. Existe una relacion muy estrecha entre ambos estudios pues ambos
necesitan intercambiar informacion para ayudarse mutuamente y auto definirse.
Teniendo en cuenta que estamos hablando de una técnica siempre en continua
evolucion, y no de una ciencia de contenidos méas universales y definidos, van a ser la
experiencia y el conocimiento de cada autor las que van a establecer los contenidos

minimos que, a su juicio, debe abarcar cada estudio.

2.3.23 El analisis previo al proyecto: Los Estudios de Viabilidad

En muchas ocasiones sera necesario realizar en estos momentos diversos analisis 0
estudios con caracter previo a la adopcion de la decision definitiva sobre si acometer
el proyecto o no. Sin estos estudios es posible que subsistan muchas dudas e
incertidumbres de diversa naturaleza: sobre viabilidad, rentabilidad, financiacion,

adecuacion a la demanda, consumidores/usuarios potenciales, etc.

Para ayudar a despejar estas, habitualmente se clasifican los estudios previos que
pueden preceder a la decision de ejecutar el proyecto en tres grandes grupos: Estudio
de Mercado; Estudio Técnico; Estudio Financiero.

2.3.24 Estudio de Mercado

El alcance del estudio de mercado varia en funcidn de la naturaleza del proyecto que
se pretende desarrollar. En este sentido, debe proporcionar ciertos datos basicos sobre

la demanda actual y futura, la situacion de la competencia, el mercado que cubrira el
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proyecto, estrategias de mercadeo, precios vigentes y previstos para el proyecto.
(Blanco A. , 2010, pag. 222).

Continuando con Blanco, el objetivo general persigue verificar la posibilidad real de
penetracion del producto en un mercado determinado para poder medir el riesgo de su
colocacidn y sus posibilidades de éxito. Abarca seis aspectos importantes que son:

- Descripcion del servicio: deberan describirse las caracteristicas tangibles e
intangibles que definen el servicio: de indole mesurable, si el servicio incluye el

suministro del productos.

.- Demanda del servicio: la demanda cuantifica la necesidad real o psicoldgica de una
poblacion de compradores que disponen de poder adquisitivo suficiente para adquirir
un determinado servicio que satisfaga una necesidad especifica. Estimar la demanda
de un servicio es un ejercicio dificil de realizar debido a un cimulo de inconvenientes

que enfrenta el analista de mercado en la practica.

Cuando se trata de servicios muy demandadas y de indole diferente es posible utilizar
técnicas de investigacion de mercado que permiten seleccionar una poblacién dada y
derivar de ella una muestra representativa de la que, a través de la utilizacion de una
encuesta, va ser posible determinar la demanda potencial y proyectarla.

Ahora bien, cuando se entra en el terreno de la pequeiia y mediana empresa, la
prestacion del servicio no suele ser muy grande y los medios para financiar la
investigacion de mercado suelen ser escasos por lo que hay que recurrir a otro tipo de
investigacion menos formal basada, generalmente, en las realidades situadas al

alcance de la mano del evaluador.

- Oferta del servicio: La oferta cuantifica la cantidad futura de un el tipo de servicios

que la empresa de proyectos esta dispuesto a llevar al mercado en conformidad con

46



los precios vigentes en el mismo.

- Mercado Potencial: La diferencia entre demanda y oferta permite determinar la
demanda insatisfecha la cual conforma el mercado potencial del producto, en caso de
no existir diferencias, se deberan mencionar los factores que permitan la posibilidad
de captar un mercado ya cubierto, o la incorporacion a una parte de su expansion

futura.

- Formacion de su precio: Tedricamente, del cruce de las funciones de demanda y
oferta se obtiene el precio y el producto de equilibrio pero, desde el punto de vista
préactico, suele ser dificil determinar dichas funciones debido a la inexistencia de
datos suficientes para hacerlo por lo que, para determinar el precio de equilibrio, es

necesario recurrir a analisis directos de campo sobre precios de servicios similares.

- Canales de Comercializacion: Estos tienen que ver con las actividades que se
relacionan con la transferencia del producto, desde el productor, hasta el consumidor,
las cuales pueden representar costos importantes para el proyecto. Se debe conocer
bien la cadena de comercializacion del producto, para poder evaluar todos los costos

referentes a su colocacién en el mercado.

2.3.25 Estudio Técnico

(Blanco A. , 2010, pag. 242), sefiala que en este punto se deben indicar la capacidad
prevista de instalacién, el programa de produccion y/o prestacion de servicio, la
descripcion del proceso o actividades, los requerimientos de personal y la evaluacion
de la disponibilidad de materiales e insumos requeridos en el proyecto. Para lograrlo
se deben cubrir, por lo menos, los siguientes aspectos:

- Localizacion del emplazamiento: En este punto debe indicarse con todo detalle la
ubicacion geografica del emplazamiento. Esta es una decision muy importante ya que

involucra los aspectos de operacion y costo de inversion, también debe tomarse
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encuentra el acceso a mano de obra suficiente y calificada, existencia de vias de

comunicacion e infraestructuras de servicios.

- Infraestructura de servicios: El acceso a la conexion de servicios publicos facilita
mucho el funcionamiento de cualquier empresa por lo que deberan especificarse las
facilidades con que cuenta, disponibilidades telefonicas y similares, vias de

comunicacion, su cercania a puertos, aeropuertos y sistemas de ferrocarril.

- En este punto debera detallarse las estructuras e infraestructuras necesarias para la

construccidn, instalacion y puesta en marcha.

- Tecnologia Utilizada: Bien sea de tecnologia utilizada o propia, debera
especificarse su alcance, los beneficios que aporta y las ventajas que agrega al
proceso y al producto. También es preciso indicar la maquinaria y /o equipo de la

linea de produccion o servicio.

- Efluentes y perdidas del proceso: Por lo general, todo proceso de produccién
genera efluentes de tipo sélido, liquido, gaseoso o sonico, y sufre, ademas, perdidas
fisicas, quimicas o gaseosas durante su ejecucion las deberan detallarse en este punto

junto con las medidas técnicas y financieras que sean necesarias para enfrentarlas.

- Cronograma de inversion: Se deberan indicar los afios de proyeccion del estudio.
Es importante distinguir entre afios de produccion y afios de operacion: los primeros
corresponden al total de afios del proyecto, contados desde el momento en que se
inicia la instalacion y construccion, los segundos abarcan solamente los afios de
operacion que comienzan una vez construida e instalada.

- Volumen de ocupacién: Se incluirad el nimero de turnos de trabajo diario, los dias
laborables por mes y los meses laborables por afio. Ademas se deberan definir el

numero de personas, asi como el nivel de sueldos y/o salarios del primer afio de
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operacion, de acuerdo con lo establecido por el mercado laboral del momento.

- Cuadro de capacidades instalada y utilizada: Con toda la informacién técnica
recopilada hasta el momento se deberd proceder a la elaboracion de un cuadro de
capacidades instalada y utilizada el cual se utilizard después para los calculos
respectivos del costo de la materia prima, mano de obra, de los gastos de fabricacion

y de los ingresos por ventas.

- Capacidad instalada: Es la que indica el volumen de produccion que se tiene
estimado alcanzar en el ultimo afio de proyecciéon. Su magnitud viene dada por la
proyeccion de la demanda estimada en el estudio de mercado y por las caracteristicas

de la tecnologia que va utilizarse en el proceso de produccion.

- Capacidad utilizada: Es la que indica la forma en que va a crecer la produccion a
lo largo de los lapsos previstos de proyeccion. Su determinacion esta basada en la
demanda real detectada en el estudio de mercado para cada uno de los afios de

proyeccion.

- Control de Calidad: Dependiendo del proceso de produccion y del producto,
debera especificarse qué tipo de control de calidad se dispensa y sobre qué puntos de
la linea de produccion se ejerce asi como el personal necesario y las inversiones en

activos —si las hubiere- para llevarlo a cabo. (Blanco A. , 2010, pag. 257).

Debe considerarse otros aspectos importantes para la aplicacion del Estudio Técnico
para los estudios de factibilidad, especificamente en el sector inmobiliario.

» La Calidad: El concepto de calidad (en el mercado inmobiliario), se entiende

como la medida de satisfaccion de las pretensiones del cliente. Es decir, conocer con

anterioridad que es lo que pretende el comprador potencial de esa zona, para llegar

hasta alli con el producto indicado. No se debe realizar un exceso en lujos no
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requeridos, porque es probable que se malgaste la inversién. Tampoco se debe
intentar diferenciar por un precio menor, ya que si la demanda existe es probable que

se esté eligiendo disminuir las ganancias voluntariamente y sin necesidad de hacerlo.

= El Precio: En el mercado inmobiliario, a diferencia de otros rubros donde existe la
posibilidad de que haya oligopolios 0 monopolios, el precio esta determinado por la
oferta y por la demanda. Si se analiza cuidadosamente la oferta de la zona, se puede

lograr un dato indispensable para fijar el producto.

» La Tendencia: Los emprendimientos inmobiliarios tienen un margen de reaccion
acotado ante circunstancias inesperadas en la economia, ya que se trata de proyectos
de mediano y largo plazo. Esto hace que las tendencias de crecimiento o
decrecimiento de la industria de la construccion se muevan lentamente, y reaccionen
tardiamente en relacion a otros negocios. Es un dato mas que, si es tenido en cuenta

por los inversores y el equipo de gestidn del proyecto, puede ser positivo.

» Los Datos Historicos: Venezuela es uno de los paises latinoamericanos con
economias inestables, es fundamental que se intente leer entre lineas los datos que se
tienen al alcance. Se debe considerar, cudl es el precio histdrico en doélares del metro
cuadrado de los apartamentos que se pretenden vender. Es probable que se tienda a
volver a ese valor en el mediano o corto plazo, para no perder de vista el actual valor
del inmueble. Esto debe sumarse al analisis, ya que situaciones puntuales favorables
solo pueden aprovecharse con emprendimientos agiles y en situaciones muy

particulares.

= EI Sitio: En un mismo sector, pueden existir enormes diferencias a doscientos
metros de distancia, de un lado u otro de una avenida, a cinco o siete cuadras de una
parada de autobus, estacidn de tren, un centro comercial, una estacion de gasolina,

etc. 0 a cincuenta metros, un terreno en estado de abandono. Entonces se debe afirmar
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que es necesario realizar un estudio urbanistico de todas las alternativas que existan
en la zona elegida abarcando en este analisis la mayor cantidad de aspectos que sean

posibles (econdmicos, sociales, de seguridad, ambientales). Etc.

» Estudio Técnico: La tecnologia a emplear, es determinada por multiples factores
y, a la vez, determina otros tantos. Depende de las posibilidades de la industria
regional, de las disponibilidades del momento, del conocimiento de los recursos
humanos, de su incidencia en los costos y de la distribucion de pagos en el tiempo,
entre otras cuestiones. Por otro lado, la tecnologia sera determinante de los plazos de
obra, de la calidad final de la obra y de su prestacion térmica y acUstica. Ademas, sera

un dato de importancia en el costo y el precio de la obra terminada.

= EI Aspecto Legal: En el estudio del proyecto, el primer paso es asegurarse de que
lo que se pretende realizar alli es legalmente factible. Esto puede parecer una
obviedad, pero la verdad, es que existen grandes edificaciones que quedaron
detenidos a la mitad del proceso constructivo por no tener correctamente definido el
aspecto reglamentario del mismo. Entonces, deben tenerse en cuenta las gravisimas
consecuencias econdémicas y la repercusion negativa que hechos como éste producen

en el prestigio del profesional a cargo y la empresa.

» Las Caracteristicas del Suelo: El costo de la estructura de un edificio, esta ligado
directamente a las caracteristicas del suelo, a resistencia del mismo y a la ubicacion
de las napas subterrdneas. (Cuando ocurren precipitaciones continuas, el agua de
lluvia penetra por la superficie del suelo debido a su porosidad, dentro de la corteza
terrestre, el agua de lluvia filtrada forma corrientes continuas de agua llamada agua
de las napas subterraneas, es agua blanda y muy fria apta para el consumo humano).
Por este y mucho otros aspectos, es preciso realizar el estudio de suelo en la fase de

exploracion.
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= Disponibilidad de Servicios: Se debe chequear la existencia de servicios publicos
en la locacion elegida, y si la cantidad y caudal que requerira el emprendimiento esta

cubierta y dentro de los costos presupuestados.

» Andlisis de Precios Unitarios, Computos Métricos y Presupuesto: Para la
realizacion del presente emprendimiento es indispensable conocer lo mejor posible
cuéles son los costos que implica la produccion del negocio o servicio de manera
detallada y actualizada. Por otro lado, para gestionar eficientemente los procesos

productivos, es necesario conocer los consumos propios de los mismos.

= Analisis Presupuestario: Para alcanzar el éxito del proyecto es importante utilizar
con inteligencia el tiempo de analisis y gestion de los recursos mas calificados de la
empresa. Estos deben poner un énfasis especial en los puntos mas importantes,

técnica y econémicamente, para lograr el mejor resultado en su tarea.

= EI Manejo de la Informacion: En la definicion de los temas a analizar, se debe
cuidar la calidad de la informacidn, sus fuentes, veracidad, actualizacion y establecer
con claridad métodos y canales de circulacién de esta informacién, ya que son de
gran importancia para medir la factibilidad del proyecto, impactando directamente en

el desempefio del mismo.
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CAPITULO IIl. MARCO METODOLOGICO

3.1 Consideraciones Generales

Este capitulo desarrolla el Marco Metodoldgico, de la presente investigacion donde se
propone realizar el estudio de Factibilidad para la construccion de un edificio
residencial en Playa Grande, parroquia Catia la Mar- Estado Vargas.

En este apartado de la investigacion también se expondran los métodos y técnicas
utilizados en el Proceso de recoleccién o recogida de datos. Ademas, se presentaran
tipo de investigacion, el disefio de la investigacion, el universo de estudio, la

muestra a considerar y los procedimientos para analizar los datos.

3.2 Tipo y Disefio de la Investigacion

3.2.1 Tipo de Investigacion

De acuerdo a lo antes expuesto y en base a los objetivos planteados la presente
investigacion se enmarcd en una investigacion de tipo proyectiva, debido a debido a
que busca darle solucion al problema planteado por la empresa IP Construct 483,
C.A., en cuanto a la necesidad de un estudio de factibilidad en el area de ingenieria,

procura y construccion de un edificio en Catia la Mar - Estado Vargas.

Segun (Hurtado, 2008, pag. 323), las investigaciones de tipo proyectiva, “son todas
aquellas investigaciones que conducen a inventos, programas, disefios o a creaciones

dirigidas a cubrir una determinada necesidad, y basadas en conocimientos anteriores”.
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En la investigacion objeto de estudio, el disefio de investigacion se basa en un disefio
de campo, ya que el investigador estd en contacto directo con el objeto de estudio,
con el fin de obtener los datos pertinentes a la investigacion de la realidad donde se

desenvuelve, en este caso la empresa.

La Universidad Pedagdgica Experimental Libertador (UPEL, 2011), en el Manual de
Trabajos de Grado, de Especializacion y Maestria y Tesis Doctorales, indica que una

investigacion de campo consiste en:

El analisis sistematico de problemas en la realidad, con el proposito bien
sea de describirlos, interpretarlos, entender su naturaleza y factores
constituyentes, explicar sus causas y efectos, o predecir su ocurrencia,
haciendo uso de métodos caracteristicos de cualquiera de los paradigmas
o enfoques de investigacidn conocidos o en desarrollo (pag. 18).

En tal sentido, (Arias, 2.008) argumenta, que el disefio de campo es “... la recoleccion
de datos directamente de la realidad donde ocurren los hechos, sin manipular o

controlar variable alguna”. (pag. 48).

3.3 Poblacién y Muestra

Se puede definir la poblacion segin (Hernandez, Fernandez, & Baptista, 2010) “es el
conjunto de todos los casos que concuerdan con una serie de especificaciones... las
poblaciones deben situarse claramente en torno a sus caracteristicas de contenido, de

lugar y en el tiempo”. (pag. 174).

En este sentido, se puede indicar, que la poblacion del presente estudio se representa

de la siguiente manera segun la tabla 2:
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Tabla 2 Poblacion del Estado Vargas.

Estado Vargas
Superficie 1477 km?
% de extension 0,16 % del territorio nacional.
Poblacion (2012) 342.845 habitantes
% Poblacion 1,17 % del territorio nacional

Fuente: (Instituto Nacional de Estadistica, 2013)

Tabla 3 Poblacion del Dtto. Capital.

Estado Distrito Capital

Superficie 2050 km?
% de extension 0,76% del territorio nacional
Poblacion (2012) 2.109.166 habitantes (2012)
% Poblacion 7,20% del territorio nacional

Fuente: (Instituto Nacional de Estadistica, 2013)

De acuerdo a esta informacion obtenida del Instituto Nacional de Estadistica (INE)

tenemos un total de poblacion de 2.452.011 habitantes.

3.3.1 Poblacion Total por Grupos

Cabe destacar que solo una porcién de la poblacion podra adquirir los apartamentos,
y para ellos se toma en cuenta lo siguiente:

1- Hombres y mujeres con edades entre 30 y 60 afios: Personas que podrian optar

a un préstamo bancario, que podrian obtener el dinero necesario con la venta

de otro inmueble o que dispongan de ahorros para cubrir el precio.

2- Hombre y mujeres de clase social media-alta: Personas cuyos ingresos

econdémicos puedan pagar el inmueble.
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3.3.2 Muestra

La muestra, “es en esencia, un subgrupo de la poblacion. Un subconjunto de
elementos que pertenecen a ese conjunto definido en sus caracteristicas Ilamado

poblacion”. (Hernandez, Fernandez, & Baptista, 2010, pag. 175).

Por otro lado, se aplica un Muestreo Probabilistico o Aleatorio definido por (Arias,
2.008) como: “un proceso en el que se conoce la probabilidad que tiene cada
elemento de integrar la muestra” (pag. 83); bajo la anterior modalidad se emplea
como clase de muestreo el Azar Sistematico el cual: “se basa en la seleccion de un
elemento en funcién de una constante K. de esta manera se escoge un elemento cada
k veces”. (Arias, 2.008, pag. 84).

Por tal motivo, se implementa esta clase de muestreo al Azar Sistematico, en la
poblacién a estudiar, donde se ira a la poblacion del Estado Vargas y Distrito Capital.

De igual manera, pretende tener el tamafio de la muestra poblacion finita denominada
por (Arias, 2.008) como: “agrupacion en la que se conoce la cantidad de unidades que
la integran” (pag. 82), en la misma se estudiara con un nivel de Confianza del 95% y
un Error de 5%, aplicando la formula proporcion poblacional.
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La formula para calcular el tamafio de la muestra cuando el objetivo consiste en

estimar la media poblacional (n) es la siguiente:

N.Z2c.P.q =
n= N.e2+Z2c.q
2452011*
(1,96)*(0,5)*(05) _ 2452011*(3,84)*(0,5)(0,5)
2452011*(0,07)2+(1,96)2 2452011*(0,0049)+(3,84)(0
*(0,5)*(0,5) ,5)(0,5)
n=
245200,3
n= 385
3,136 + 0,96

Tabla 4 Calculadora para Obtener el Tamafio de una Muestra.

¢Qué porcentaje de error quiere aceptar?

Es el monto de error que usted puede tolerar. Una manera
de verlo es pensar en las encuestas de opinidn, este
porcentaje se refiere al margen de error que el resultado

5% es lo mas comdn 5% . - L -
° 0 que obtenga deberia tener, mientras més bajo por cierto es
mejor y méas exacto.
¢Qué nivel de confianza desea? El nivel de confianza es el monto de incertidumbre que
usted esta dispuesto a tolerar.
Las elecciones comunes son 90%, 95%, 0 99% 95%
Por lo tanto mientras mayor sea el nivel de certeza mas
alto deberé ser este niumero, por ejemplo 99%, y por tanto
més alta sera la muestra requerida
¢Cudl es el tamafio de la poblacién? ¢Cudl es la poblacion a la que desea testear? El tamafio de
la muestra no se altera significativamente para
2.452.011 -
Si o lo sabe use 20.000 poblaciones mayores de 20,000.
¢Cual es la distribucién de las respuestas? Este es un término estadistico un poco mas sofisticado,
si no lo conoce use siempre 50% que es el que provee
o una muestra mas exacta.
La eleccion mas conservadora es 50% 50%
La muestra recomendada es de: Este el es monto minimo de personas a testear para
385 obtener una muestra con el nivel de confianza deseada y

el nivel de error deseado.
Abajo se entregan escenarios alternativos para su
comparacion

Fuente: (Universidad Nacional del Noreste de Argentina, 2013)
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Tabla 5 Escenarios alternativos para la muestra.

Escenarios Alternativos Mas Comunes.

Conuna | | 200 | | 200 | | 300 Con un nivel 90 95 99
muestra de de confianza
de
Sudrr;ag?r%? 9.80 6.93 5.66 Su muestra
seria % % % deberia ser de 271 385 664

Fuente: (Universidad Nacional del Noreste de Argentina, 2013)

3.3.3 Tamariio de la poblacién conocida (poblacion finita)

De acuerdo a la formula para la extraccion de la muestra aplicada anteriormente, el
resultado obtenido fue de trecientos ochenta y cinco (385), pero debido a motivos de
tiempo, recursos financieros, humanos y materiales en este estudio solo se
considerara un porcentaje significativo de esta muestra para efectos de esta
investigacion y del estudio de mercado. EI mismo sera de un veinte por ciento (30%)
de la muestra obtenida dando como resultado final 115, es necesario acotar que dicha

muestra arrojara los resultados pertinentes del estudio de factibilidad.

Muestra a estudiar= 115 posibles compradores del inmueble objeto de estudio.

3.4 Técnicas e Instrumentos de Recolecciéon de Datos

3.4.1 Técnicas

Las técnicas de recoleccién de datos, son las distintas formas o maneras de obtener la
informacién. Para el acopio de los datos en esta investigacion se utilizara como

técnica la encuesta en su modalidad de Cuestionario.
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(Méndez, 1990), Sefiala que la encuesta es:" una técnica destinada a obtener datos de
varias personas cuyas opiniones interesan al investigador. Para ello utiliza un listado
de preguntas escritas que se entrega a los sujetos quienes, en forma andnima, las

responden por escrito". (pag. 155).

Se empled la encuesta, como técnica porque estd orientada a la valoracion de
poblaciones enteras mediante el analisis de muestras representativas de la misma.
Ademéas de que permite la recopilacion de testimonios escritos, provocados y
dirigidos con el propdsito de averiguar hechos, opiniones y actitudes referentes al

tema objeto de estudio.

3.4.2 Instrumentos

Cabe destacar que el instrumento sintetiza toda la labor anterior a su aplicacion:
resume los aportes del marco tedrico al seleccionar datos que corresponden a los
indicadores y, por lo tanto, a las variables o conceptos utilizados; pero también
expresa todo lo que tiene de especificamente empirico el objeto de estudio, pues a
través de las técnicas de recoleccion que emplea, sintetiza el disefio concreto escogido

para el trabajo.

En la presente investigacion los instrumentos de recoleccion de datos empleados son

los siguientes: el cuestionario y la observacion.

Al respecto (Stracuzzi & Pestana, 2006), definen que un cuestionario es:

Instrumento de investigacion que forma parte de la técnica de la
encuesta. El cual contiene pregustas que deben ser sencillas de contestar,
con pregustas que han de estar formuladas en forma clara y concisa,
pueden ser cerradas o semi abiertas, procurando que la respuesta no sea
ambigua. (pag. 119).
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CAPITULO IV. RESENA HISTORICA

IP Construct 483, C.A. se constituye en Venezuela como una empresa que busca
ofrecer, de manera eficaz y absoluta, soluciones integrales para la ejecucion de
Proyectos de Construccion Civil, Urbanismo y Mantenimiento de Edificaciones, a
nivel Nacional y bajo criterios de Ingenieria de Actuales momentos.

Fundada el 2 de Agosto de 2.004, IP CONSTRUCT 483, C.A. ha crecido de manera
rapida y sostenida, pasando de una facturacion anual de $150.000 en 2004 a casi los
$5.000.000 en el 2008. Se han realizado actividades propias de su objeto social,
tales como: mantenimiento, restauracion, reparacion, elaboracion de proyectos y
construccién de edificaciones, canalizaciones, estaciones de gas natural, parques,

centros de recreacion, centros deportivos, etc.

Las especialidades que la describen, conforman en si las opciones que mas demanda
el mercado en el cual se desarrolla como empresa, con la Unica diferencia de que sus
directores estan consciente de la tangible necesidad que hoy exige el mercado de
trabajo y la importancia de ofrecer soluciones constructivas diversas y competitivas,
bajo esquemas econdémicos adaptados a la realidad de nuestro pais. Para ello pretende
alcanzar la mayor calidad de sus obras, dejando en el cliente final una entera

satisfaccion.

El alcance de sus obras es medido a través de presupuestos que reflejan en detalle la
descripcion de cada actividad involucrada en el trabajo propuesto. Por lo general,
cuando asi lo requiere, cada presupuesto es acompafiado de una Memoria Descriptiva
donde se hace explicito el método constructivo a utilizar, con sus respectivas
especificaciones Tecnicas. Por tal motivo, invita al cliente a involucrarse desde el

inicio hasta el final de la obra, para asi lograr la transparencia de se merece,
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notificando cualquier variacion o desviacion del trabajo presupuestado bajo informes

gue soporten sus causas.

De esta manera, IP CONSTRUCT 483, C.A., conforma en su estructura
organizacional, personal calificado en cada una de las especialidades de la
construccion Civil, de manera de ofrecer al ente contratante, una gama de opciones
que mas de resolver problemas puntuales, pudiera contar con la asesoria y servicio de

una empresa, capaz de ofrecer soluciones integrales de construccion.

4.1 Cultura Empresarial

IP CONSTRUCT 483, C.A. es una compafiia la cual se enfoca en desarrollar
proyectos de construccion a nivel nacional, y por lo tanto sus actividades estan
basadas en la ejecucion de proyectos puntuales los cuales tienen un periodo de
ejecucion promedio de 10 meses. Como se coment6 anteriormente, esta situacion
hace que se cuente con un personal fijo (central) y un personal contratado por
proyecto (Ver Organigrama). A consecuencia de esto, la organizacion se divide en
dos tipos de culturas: la parte fija tiene un tipo de cultura de clan y la parte contratada

una cultura de adaptabilidad.

La cultura de clan del personal fijo de la sede central se puede clasificar dentro de
este segmento ya que sus integrantes son el equipo que se encarga de administrar
todos los proyectos y ademas es el que tiene el compromiso de trabajar fuertemente
para conseguir nuevas oportunidades para la empresa a traves de elaboracion de
proyectos y licitaciones. Este personal es de muy alto nivel y confianza, ya que en él
se delegan responsabilidades muy importantes para la subsistencia y crecimiento de la
empresa, ademas, es el personal con mejor salario, incentivos y bonificaciones de
toda la empresa. Es aqui donde se aplica un enfoque estratégico interno y flexible
ante cambios del entorno.

En cuanto a la rama del personal contratado para un proyecto especifico, se puede
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decir que su cultura es de adaptabilidad ya que son estructuras formadas muy
rdpidamente, que requieren tener una flexibilidad y capacidad de adaptacién muy
grande con la manera de trabajar en la misma empresa, con el cliente y el entorno
donde se desarrolla el proyecto. Son equipos de personas contratados para completar
estructuras estandarizadas segun el tipo de proyecto, pero a la cual también se le
puede agregar personal de acuerdo a las necesidades puntuales que se susciten. A este
personal se le participa, que si el momento lo requiere, tendran que salirse de su labor
principal para ayudar con otras tareas mas importantes. Aqui se aplica un enfoque

estratégico externo con alta flexibilidad a cambios del entorno.
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4.2 Estructura Organizativa de IP Construct 483, C.A.

A continuacion se muestra en la Figura 8 la estructura organizativa de la empresa IP
Construct 483, C.A.

DIRECTORES

ING. FRANCISCO ). PEREZ D.
ING CARLOSE. IMERY G.

GERENTEDE ADMINISTRACION ¥ GERENTEDE LICITACIONES Y
CONTABILIDAD PRESUPLIESTO GERENTEDE PROCURA GERENTEOPERATIVO
T I — . m— NICOLET JIMENEZ DANIELGIAMPORCARO
EDIFICIO RESIDENCIAL
ASISTENTE ANALISTA
— GERENTEDE DBRA
YOLIMAR MONTEVERDE ORLANDOPINTO
ING.JOSELAN GEL GUZMAN
ESTACIONES GAS NATURAL
SECRETARIA VEHICULAR
CRISMERY PADILLA | GERENTEDEPROYVECTOS
ING. FRANCISCO ALFONZO

PROYECTO VIVIENDAS (APURE)
MENSAJERO
EREMCIADEOBRADELEGADA A
ALEXIS FLORES
ING. FRANCISCO ALFONZO

CONSTRUCCION DEOFICINAS
FUNDAMIRANDA
INGEMIERO RESIDENTE
PAULVAZQUEZ

Figura 8 Estructura organizativa de IP Construct 483, C.A.

Fuente: Departamento de Administracion de la Empresa (2012).
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CAPITULO V. ESTUDIO DEL MERCADO INMOBILIARIO

En este apartado de la investigacion se hace mencién al mercado, el cual es la funcion
empresarial que identifica las necesidades y los deseos de los clientes de una
empresa, determinando asi cuales son sus necesidades y demandas, encaminado a un
mejor servicio. El mercado es mucho més que una funcion empresarial aislada: es una
filosofia que guia a toda la organizacion, siendo el departamento que trabaja en
equipo para realizacion de las metas, la verdadera mercadotecnia no entrafia tanto el

acto de vender lo que hace, sino mas bien el saber qué hacer.

En este orden de ideas, en el negocio inmobiliario es prioritario entender cuél es el
mercado en el que se pretende participar. A continuacion se detallan algunos aspectos

iniciales del andlisis del mercado inmobiliario.

5.1 Andlisis del Entorno

5.1.1 Entorno del Estado Vargas

Segun la pagina web de (Venezuela Tuya, 2013), empresa en Venezuela dedicada
brindar informacion sobre lugares turisticos en Venezuela, para fomentar el turismo

interno, tanto de visita de viajeros de otras tierras:

El estado Vargas se encuentra ubicado al Centro Norte del pais, en lo que se conoce
como el Litoral Central o costa central de Venezuela. Limita al norte con el Mar
Caribe, al sur con el Distrito Capital y Miranda, al este con el estado Miranda y al

oeste con el estado Aragua. El estado tiene una superficie de 1.496 km?2.
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Segun el Instituto Nacional de Estadistica de Venezuela, estima que para el afio 2010
la poblacion del estado Vargas era de aproximadamente 340.000 habitantes,

ocupando asi, el lugar nimero 21 con respecto a su densidad poblacional.

El estado Vargas debe su nombre al médico venezolano José Maria Vargas, oriundo
de la ciudad y quien entre 1835 y 1836 ocupara la presidencia de la Republica. La
region ha experimentado cambios significativos con los afios: Durante la época
colonial, el territorio de Vargas formaba parte de la provincia de Caracas, hasta que
en el afio 1936 se constituyd como el Departamento Vargas. En 1988 pasé a ser un
municipio y en el afio 1998 fue elevado por decreto presidencial a la categoria de

estado, convirtiéndose asi, en el méas nuevo de los 23 estados del pais.

El municipio Vargas es la Unica entidad administrativa del estado Vargas. Se
encuentra dividido en once parroquias y su capital es la ciudad de La Guaira, la cual
se encuentra en la llamada Cordillera de la Costa, entre la orilla del Mar Caribe y las
faldas del cerro El Avila. La poblacion que conforma el estado, es en su mayoria
urbana, aunque también encontramos en un porcentaje muchisimo menor, poblacion

rural.

A pesar de ser considerado un estado menor, el estado Vargas cuenta con uno de los
dos principales puertos de entrada a la nacién ubicado en La Guaira y es sede del
Aeropuerto Internacional Simén Bolivar, principal aeropuerto del pais, ubicado en

Maiquetia.

La economia del estado Vargas, se basa en actividades multiples y de diversos
origenes, siendo especialmente importantes aquellas relacionadas con el turismo. En
este sector se han realizado grandes inversiones, especialmente para la construccion
de zonas residenciales, hoteles, posadas, clubes, balnearios, restaurantes y el

mantenimiento y restauracion de sus playas y el casco histérico.
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A pesar de ser un estado costero, la actividad pesquera es moderada, debido a un
escaso desarrollo de su plataforma continental y a la enorme competencia en el
desarrollo de actividades mas lucrativas. La extraccion aproximada es de 3.300
toneladas de pescado al afio, siendo las especies mas comerciales, el coro-coro, el
pargo y el mero y su centro de distribucién mas popular estd en el puerto de

“Mosquero”.

La actividad industrial, ha cobrado importancia sobre todo por el desarrollo de las
plantas termoeléctricas de Tacoa y Arrecife, la elaboracion de materiales de
construccion, productos alimenticios, los importantes depositos en Catia la Mar para
hidrocarburos y el embotellamiento de agua mineral. Sin embargo, una de las
actividades mas lucrativas y con mayor atractivo para los habitantes del estado, es la
que provee la zona aduanera, el Aeropuerto Internacional, el puerto y los centros de
transporte terrestre.

Las actividades turisticas y recreacionales, tienen gran importancia para el estado
Vargas. El estilo colonial del casco histdrico, provee a sus visitantes un agradable
paseo por sus edificaciones, museos, paseos y calles antiguas. Pero sin lugar a dudas,
el mayor atractivo turistico del estado lo poseen sus playas.

Debido a los asentamientos en las zonas de Caraballeda, Los Caracas, Macuto y
Tanaguarena, tanto visitantes como locales tienen acceso a aproximadamente 32
playas a lo largo del Litoral Central. Sin embargo, el creciente urbanismo de la zona,
ha traido consigo, un mayor flujo de desechos que ha ido disminuyendo el acceso a

ellas.

Ademas de sus hermosas playas, el estado Vargas posee otros atractivos turisticos
como el Lago del Dique de Petaquire en Carayaca, donde se puede hacer paseos en

bote; los campos de golf en Caraballeda; el fondo marino de las playas de
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Chichiriviche, donde se puede practicar buceo, o recorrer el Camino de los Esparioles.
Este sendero también conocido como Camino Real, parte desde la parroquia
Maiquetia pasando por las Llanadas y culmina en la Puerta de Caracas, al oeste de la
ciudad en la Pastora. En este recorrido, pueden apreciarse fortines, castillos y lo que

queda de algunas posadas y haciendas.

El proyecto de construccion del Edificio Residencial Vacacional Playa Grande, se

Ilevara a cabo en Catia La Mar — Estado Vargas.

Caraballeda -
___momSiaeteds 4
Catla La Mar — 3 La Gualrg )
/U/ Malquetia —— -~ N——
| v = /
\‘
"\ P /
A /

Figura 9 Parroquias del estado Vargas.

Fuente: (Venezuela Tuya, 2013)

5.1.2 Entorno de la Empresa

La Empresa IP Construct 483, C.A., cuenta con los siguientes factores tanto internos
como externos que determinan su nivel de fortalezas, oportunidades, amenazas y
debilidades, con respecto al entorno competitivo de la empresa, para lo cual se realizé
una matriz FODA, la cual es una herramienta analitica que permite trabajar con toda
la informacion que posea sobre la empresa, atil para examinar sus fortalezas,
oportunidades, debilidades y amenazas, permitiendo obtener un diagnostico preciso,
en funcion de ello se toma decisiones de acuerdo con los objetivos y politicas
formuladas. Tiene mdaltiples usos y puede ser aplicado en todos los niveles de la

empresa y se enfoca en las partes claves para el éxito.
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5.2 Matriz FODA

A continuacion se detalla en la Tabla 6 la Matriz FODA, aplicada al proyecto del

Edificio Residencial VVacacional Playa Grande.

Tabla 6 Matriz DOFA de la Empresa.

MATRIZ FODA

FACTORES INTERNOS

Fortalezas — F

FACTORES EXTERNOS

Oportunidades - O

- Buena ubicacion del terreno.

- Terreno Propio en esquina con vista al
mar.

- Fuentes de Financiamiento.

- Socios Estratégicos.

- Know How (Curva de Aprendizaje).

- Capacidad de Produccion.

- Maquinaria Propia.

- Personal altamente calificado.

- Experiencia en construccion de edificios.

- Falta de experiencia en venta de
inmuebles.

- Necesidad de financiamiento externo.
-Cercania del terreno con el aeropuerto
-Deficiencia de abastecimiento de agua

- Muy cerca de Caracas (30 Min).
- Zona turistica y residencial.
- Alta demanda de vivienda.

Debilidades — D Amenazas - A

- Riesgo de expropiaciones e
invasiones.

- Sindicatos de trabajadores.

- Robos y hurtos.

- Alto indice inflacionario.
- Deterioro de vias de acceso.

5.2.1 Fortalezas

Se cuenta con una parcela propia de 1.800,00 m? en una esquina con vista al mar,

sobre una colina de la Urbanizacion Playa Grande, en la Parroquia Catia La Mar,

Estado Vargas.
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Se ha creado una asociacion civil, sin fines de lucro, para proteger la inversion,
integrado por una sociedad estratégica, fortalecida por el capital de sus accionistas.
También se cuenta con buenas relaciones crediticias con los bancos, para el

financiamiento del proyecto en cuestion.

La experiencia en la construccion de la empresa en nuevas edificaciones, permite
acelerar el proceso de produccion, disminuir costos y ejecutar una obra de calidad,
sabiendo manejar las necesidades de informacion y requerimientos de todos los

interesados (stakeholders) del proyecto.

Se cuenta con maquinarias liviana y pesada (Trompos, compactadoras, minishovells,
retroexcavadoras, etc.) propiedad de la empresa, asi como herramientas menores y
avanzadas para cada especialidad, vehiculos para el transporte del personal técnico y
administrativo (Vehiculos particulares y camionetas Pickup), y vehiculos de carga
(NPR, F-350 y Pickman), como también oficinas transportables equipadas con

equipos de acondicionamiento de aire y computacion.

El personal técnico y administrativo de la empresa, esta capacitado y cuenta con la
experiencia requerida para el emprendimiento del presente proyecto. EI equipo
técnico-administrativo estd conformado por profesionales Ingenieros civiles,
arquitectos, mecanicos, electricistas, sistemas, contadores Publicos y Técnicos

Superiores en varias especialidades requeridas.

Se cuenta con especialistas en el area de Gerencia de Proyectos, con los
conocimientos adecuados para el desarrollo de los procesos, metodologias, técnicas y
herramientas actualizadas que demanda la calidad de los procesos y los deliberadles

del proyecto.

Ya se ha vivido la experiencia de acometer exitosamente proyectos de construccion
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de viviendas, edificaciones residenciales y otros, en situaciones mas inhdspitas, que la
actual, pudiendo aprender mucho de la experiencia real que estos trabajos marcan en

cada uno de nosotros y en todo el equipo (las lecciones aprendidas).

5.2.2 Oportunidades

Teniendo en cuenta que a nivel gubernamental se ha reconocido un déficit
habitacional de aproximadamente 2 millones de viviendas en las clases sociales A 'y
B, el proyecto apunta principalmente a sectores tipo A y B, que es el sector que
caracteriza la Urbanizacion Playa Grande, en donde se encuentra la ubicacion del
terreno propio, esta dentro de la Gran Caracas, especificamente en La Urbanizacion
Playa Grande, Parroquia Catia La Mar, en Distrito Capital. Representa una buena
oportunidad de inversion, dado que solo se encuentra a 30 minutos de la ciudad de
Caracas y esta frente al mar, muy cerca de la bahia donde se guardan los Yates
(Marina Grande). Esta zona tiene la bondad de que es utilizada para residir o para

vacacionar, lo que abre mucho mas las posibilidades de demanda en la zona.

Sin lugar a dudas, representa una gran oportunidad, la creciente demanda de
viviendas en el pais, producto de la escasez de viviendas que estamos viviendo en la
actualidad y por otra parte la necesidad de invertir en un activo fijo que se revaloriza

muy rapidamente.

5.2.3 Debilidades

Existen algunas debilidades que se tienen que emprender en este proyecto, una de
ellas es la falta de experiencia en el sector de ventas inmobiliarias, para ello se tendra
que recurrir a los servicios de una empresa experta en venta de bienes raices y contar

con su ayuda en este punto tan importante como son las ventas.

Por otro lado se tiene el dificil acceso a la Urbanizacion de Playa Grande, aunque se

sabe que esto no es nada nuevo para los habitantes del Litoral, se debe tomar en
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cuenta que si se viene desde Caracas o0 desde el aeropuerto, hay que atravesar toda la
avenida Principal de Catia La Mar, la cual sufre gran afluencia vehicular durante casi

todo el dia, generando trafico, retraso e inseguridad.

5.2.4 Amenazas

En primer lugar, la amenaza més significativa, se ha convertido en el elevado riesgo
que existe al construir viviendas, por el eminente indice de expropiaciones por parte
del Gobierno Central, ya que el Gobierno esta facultado mediante la Ley Habilitante
para realizar la adquisicion forzosa de estos inmuebles. Otra realidad, que se teme
pudiera suceder, son las invasiones de los inmuebles, ya que la experiencia de otros,

demuestra que no existen garantias al respecto para proteger la inversion.

Otra amenaza, pero que no representa tanto temor a la hora de invertir, puesto que se
puede controlar, es la presencia de competencia directa en la zona, sin embargo la alta

demanda de viviendas puede compensar esta amenaza.

Los sindicatos de trabajadores, la mayoria de los casos, representan una amenaza para
la ejecucion del proyecto, ya que muchos de ellos, se dedican a extorsionar a la
empresa constructora, en ocasiones con armas de fuego, tratan de amedrentar a los
ingenieros, personal administrativo y socios de la empresa, con el fin de obtener
pagos parciales, fuera de lo establecido en la ley, para poder dejar trabajar al personal
obrero. También existe el riesgo de robos, hurtos de los materiales y equipos
pertenecientes a la obra, lo que retrasa las actividades y afecta en los costos del

proyecto.

Por altimo se tiene, el alto indice inflacionario, que se traduce en un alto aumento en
los costos del proyecto, por lo que se requiere un flujo de caja muy acelerado para
poder realizar las procuras de manera temprana para muchos de los insumos costosos,

previniendo que la obra no puede paralizar, ya que la afectacion por inflacién

71



empeoraria el escenario.

5.3 Andlisis de Porter

A continuacion se analizan las cinco fuerzas competitivas de Michael Porter en el

mercado en el que se a incursionar.

¥

Competencia
Actual

4 )

Apartamentos en venta
existentes en la zona y
edificios en construccién.

N /
L]

Figura 10 Modelo de las 5 Fuerzas de Porter.

Fuente: Adaptacion de (Porter, 1987)
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5.4 Anélisis de la Demanda
Se entiende por demanda a las distintas cantidades alternativas de un bien o servicio
que los consumidores estdn dispuestos a comprar a los diferentes precios,
manteniendo todos los determinantes constantes en un tiempo determinado.
El analisis de la demanda cuantifica la necesidad real o psicologica de una poblacion
de consumidores que disponen de poder adquisitivo suficiente para adquirir un

determinado producto que satisfaga una necesidad especifica.

La demanda del presente proyecto se puede clasificar de la siguiente forma:

Segun su oportunidad:

e Demanda insatisfecha: Lo producido no alcanza para satisfacer el Mercado.

Segun su necesidad:

¢ De bienes sociales (alimentacién, vestido, vivienda y otros).

Segun su temporalidad:

e Continua: Permanece durante largos periodos, normalmente en crecimiento

(Debe crecer a medida que crezca la poblacion).

De acuerdo a su destino:

e Demanda de bienes finales: Bien adquirido por el consumidor para su uso y

aprovechamiento.
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De las encuestas realizadas a las 115 personas, se obtuvo un total de 97 individuos, lo
que representa un ochenta y cuatro por ciento (84%) que estan dispuestas a comprar

un apartamento en Playa Grande.

5.5 Oferta

Los competidores actuales que se han identificado, son en primer lugar tres (3)
nuevas residencias que se encuentran en construccion dentro de la misma
urbanizacion. Dos de estos proyectos en desarrollo, pertenecen a una misma empresa,
con un avance aproximado de las obras en un 25% y otra en un 40%. El otro
competidor se encuentra con un avance aproximado del 55%.

Todas estas edificaciones en construccion, siguen manteniendo la linea o estandar de
la zona, caracterizdndose por ser edificios de no mas de 11 pisos y un area por
apartamento de aproximadamente 70 m? una de estas residencias, al igual que el
presente proyecto tendrd piscina, pero ninguna de ellas tiene vista al mar, lo que

ofrece una ventaja competitiva sobre las demas.

Otros competidores, sin lugar a duda, son los apartamentos en venta de edificios
existentes en la zona, muchos de ellos con mas de 30 afios de construidos, teniendo
un precio de venta que oscila entre los Bs. 10.062,50 y los Bs. 15.000,00 por metro

cuadrado de construccién.

También existen otras posibilidades para el desarrollo de nuevos proyectos en la
parroquia Catia La Mar, sin embargo, se debe tomar en cuenta que una de las
caracteristicas mas importante del proyecto, es la ubicacion en la urbanizacién Playa
Grande, considerada como la de mayor estatus dentro de la zona, ya que
aproximadamente el 75% de la misma, estd conformada por barrios, zonas
industriales, comercios, etc. Lo que obliga a pensar que, si es cierto que existen otras
zonas cercanas donde se pueden construir nuevas residencias, estas no podrian
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abordar el mismo segmento del mercado que atacariamos nosotros, ya que por las
condiciones de la zona, estarian destinadas mas que todo a ser viviendas de interés

social.

También existen edificios comerciales que tienen locales y oficinas en venta en esta
zona, que se pueden tomar en cuenta como otra alternativa de inversion para la

compra de un inmueble en la zona.

Se tendra cierto poder de negociacion, ya que en este mercado existe una gran
cantidad de oferentes de productos y servicios requeridos, por lo que sera mas facil
poder obtener mejores ofertas de precios, tomando en cuenta que la construccion de
un edificio, trae consigo una gran rentabilidad para los negocios de venta de
materiales de construccion, ferreterias, subcontratistas, alquiler de maquinaria, etc.
sin embargo sabemos que existen insumos escasos, como es el caso del cemento y el
acero de refuerzo (Cabillas), por lo que se deben tomar previsiones para la procura de
estos insumos, si es posible fuera de la zona. Por otra parte, un aspecto positivo, dado
que la estructura del edificio ser& de concreto armado, es la existencia de una planta
de concreto a menos de un kilometro de distancia de la parcela.

Como parte del presente estudio, se ha investigado el poder de negociacién existente
con otros competidores, en relacion a los proveedores de la zona, y se pudo constatar
que existen convenios estratégicos para garantizar el material requerido, como por
ejemplo, la negociacion mediante el intercambio de un apartamento para el duefio de
una ferreteria grande, a cambio del suministro de los materiales. Este trueque,
representa una modalidad muy aplicada en la zona, por lo que se pudiera tomar en

consideracion su aplicacion a futuro, como medida estratégica.

Los clientes potenciales, se encuentran en su mayoria en las ciudades de La Guaira y

Caracas, en ese mismo orden. En su mayoria pudieran ser parejas jovenes, recién
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casados, ejecutivos, etc. Estos tendrdn un moderado poder de negociacion y pueden
ejercer cierta presion sobre el nivel de calidad de los acabados y servicios, ya que
tienen la ventaja de comparar los precios y parametros de confort, calidad, seguridad,

de otras alternativas cercanas y comparables a nuestra oferta.

5.6 Precio

Tomando en cuenta los precios obtenidos a través de un estudio en tuinmueble.com,

se tiene lo siguiente seguin se muestra en la Tabla 7:

Tabla 7 Caracteristicas vs. Precio de los Apartamentos en Millones de Bolivares.

TIPO DE APARTAMENTO CARACTERISTICA PRECIO
Apartamento N° 1 = 106,00 M2 3 HAB, 3B 2-25
Apartamento N°2 = 72,50 M2 2HAB, 2B 1-16
Apartamento N° 3 = 72,50 M2 2HAB, 2B 1-16
Apartamento N° 4 = 60,50 M2 1HAB, 2B 1-15
Pent — house (duplex) N° 1 = 175, 58 M2 +
terraza destechada = 37 M2 4HAB, 6B 45-55
Pent — house (duplex) N° 2 = 123, 16 M2 +
terraza destechada = 22 M2 2HAB- 4B 35-45
Pent — house (duplex) N° 3 = 123, 16 M2 +
terraza destechada = 22 M2 2HAB-48 35-45
_ 04 =
Pent — house (duplex) N°4 = 93,78 M2 + OHAB-4B 4-5

terraza destechada = 30 M2

5.7 Comercializacion

El posicionamiento de un producto o servicio es la manera en que los consumidores
definen un producto a partir de sus atributos importantes; es decir, el lugar que ocupa

el producto en la mente de los clientes o0 compradores.

Es conveniente posicionar las viviendas haciendo referencia a los atributos
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especificos de las mismas, asi como a partir de las necesidades que satisfagan a los
clientes, o por los beneficios que éstas ofrecen.

A través del estudio de mercado realizado pudo establecerse que, para la gran
mayoria de la poblacion, es muy importante la seguridad o vigilancia en un lugar para
vivir; por lo que este aspecto es conveniente resaltarlo entre los servicios con los que
puede contar el residencial. Dicho estudio revel6 que la ubicacion y su entorno seran
bien aceptados por la poblacion, por lo que seria ventajoso hacer referencia también a

ello.

Otra estrategia de posicionamiento es la imagen (o marca), la cual permite transmitir
un mensaje singular y distintivo; por lo que es importante disefiar un logotipo que dé
personalidad e identificacion al residencial, para lograr su posicionamiento en la

mente del consumidor.

Todas estas estrategias no lograrian su objetivo si no cuenta con la publicidad
adecuada. Es por ello que debe disefiarse una campafia publicitaria que dé a conocer
los beneficios y ventajas del residencial, de manera que llegue a posicionarse la
imagen en los consumidores del mercado meta, cuyo éxito se vera reflejado en las

ventas realizadas.

Vale acotar que todo lo expresado anteriormente lo va a realizar una empresa
outsourcing, ya que la Constructora IP Construct 483, C.A no posee la experiencia

en el area de comercializacion.

5.8 Analisis e Interpretacion de los Resultados

El estudio de mercado se complementé con la aplicacion de un cuestionario, disefiado
para la muestra objeto de esta investigacion, en el instrumento aplicado se evaluaron
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topicos de interés para el desarrollo del tema objeto de estudio. Después de aplicado
el mismo y de realizada la recoleccion de la informacion, se procedié a su anélisis e

interpretacion de acuerdo al siguiente orden:

—  Tabulacién de la informacion en categorias.
— Presentacion de la informacion en matrices estadisticas con célculo de
frecuencia (F1) y porcentaje (%).

— Interpretacion de los resultados.

Los datos ordenados fueron sometidos a célculos de F1 (Frecuencia, la cantidad de
veces que se repite la alternativa o Rango) y porcentaje (%), y luego organizados en
matrices estadisticas para su posterior interpretacion y discusion sobre la base de los

objetivos, interrogantes y la teoria consultada.

Para la tabulacién de los datos se disefiaron una serie de cuadros y graficos que
reflejan el porcentaje de opiniones emitidas acerca de la construccion de un edificio

residencial en Playa Grande, parroquia Catia la Mar- Estado Vargas.

Una vez construidos los cuadros y graficos, se procedié al analisis de la informacion,
para tal fin se utiliz6 el criterio estadistico basado en el porcentaje de opiniones
obtenidas en cada alternativa, en respuesta a los items del instrumento aplicado.
Posteriormente los resultados fueron discutidos a través de la comparacién con los

objetivos de estudio y con la teoria consultada.

A continuacién se muestran los resultados del estudio:
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1. ¢Cual es su edad?

Tabla 8 Edad de los encuestados.

Alternativas Resultado Porcentaje

Fi (%)

30-35 42 37%
36-41 31 27%
42-47 27 23%
48-53 11 10%
54-60 4 3%
TOTAL 115 100

Edad de los encuestados

3%

H30-35
H36-41
W 42-47
H 48-53
H 54-60

Gréfico 1 Edad de los encuestados.

Anélisis Especifico:
Segun los resultados obtenidos el 37% de los encuestados tiene una edad promedio
entre 30 y 35 afios, mientras que un 27% indico estar entre los 36 y 41 afos,

siguiendo de cerca un 27% que indico que esta entre 42 y 47 afios.
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2. Sefale su sexo:

Tabla 9 Sexo de los encuestados.

Alternativas Resultado Porcentaje
Fi (%)
Masculino 37 32%
Femenino 78 68%
TOTAL 115 100

Sexo de los encuestados

M Femenino

H Masculino

Grafico 2 Sexo de los encuestados.

Anélisis Especifico:
Segun los resultados obtenidos el 68% de los encuestados son de sexo femenino, y el

restante 37% corresponde al sexo masculino.
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3. ¢Cual es su nivel de instruccion?

Tabla 10 Nivel de instruccion de los encuestados.

Alternativas Resultado Porcentaje
Fi (%)
Sin estudios primarios 12 11%
Estudios profesionales 23 20%
Estudios secundarios 22 19%
Estudios universitarios 58 50%
TOTAL 115 100

Nivel de estudios

H Sin estudios primarios
H Estudios profesionales
i Estudios secundarios

M Estudios universitarios

Grafico 3 Nivel de instruccion de los encuestados.

Analisis Especifico:
Segun los resultados obtenidos el 50% de los encuestados tiene un grado de
instruccion de universitario, seguido de un 20% de encuestados que sefialaron tener

estudios profesionales.
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4. (A qué actividad se dedica?
Tabla 11 Actividad a la que se dedica el encuestado.

Alternativas Resultado Porcentaje
Fi (%)
Empleado 58 51%
Comerciante 23 20%
Obrero 12 11%
Empleado Independiente 20 18%
TOTAL 115 100

Actividad a la que se dedica

H Empleado
H Comerciante
id Obrero

H Empleado Independiente

Gréfico 4 Actividad a la que se dedica el encuestado.

Analisis Especifico:
Segun los resultados obtenidos el 51% de los encuestados indico que es empleado,
seguido de un 20% de encuestados que sefialaron ser comerciantes y un 18% que

indico ser empleado independiente.
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5. ¢Qué tipo de vivienda prefiere para vacacionar?

Tabla 12 Preferencia del tipo de vivienda para vacacionar.

Alternativas Resultado Porcentaje
Fi (%)
Casa 25 22%
Posada 10 9%
Apartamento 50 43%
Hotel 30 26%
TOTAL 115 100

Tipo de Vivienda para vacacionar

H Casa
M Posada
i Apartamento

M Hotel

Grafico 5 Preferencia del tipo de vivienda para vacacionar.

Anélisis Especifico:

Segun los resultados obtenidos el 43% de los encuestados sefialé que preferiria tener
una vivienda tipo apartamento para vacacionar. Mientras que un 26% indico que les
gustaria un Hotel.
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6. ¢Qué tipo de vivienda prefiere para vivir?

Tabla 13 Preferencia del tipo de vivienda para vivir.

Alternativas Resultado Porcentaje
Fi (%)
Casa 39 34%
Apartamento 76 66%
TOTAL 115 100

Tipo de Vivienda para vivir

M Casa

H Apartamento

Grafico 6 Preferencia del tipo de vivienda para vivir.

Anélisis Especifico:
Segun los resultados obtenidos el 66% de los encuestados sefiald que preferiria tener

una vivienda tipo apartamento para vivir. Mientras que un 34% indico que les
gustaria una casa.
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7. Seleccione los factores que considera usted en el momento de elegir una vivienda

Tabla 14 Factores de consideracion al momento de elegir una vivienda.

Alternativas Resultado Porcentaje
Fi (%)
Tiempo 25 22%
Comercios 10 9%
Localizacion 50 43%
Servicios 30 26%
TOTAL 115 100

Factores en el momento de elegir una
vivienda

H Tiempo
M Comercios
i Localizacion

M Servicios

Graéfico 7 Factores de consideracion al momento de elegir una vivienda.

Analisis Especifico:
Segun los resultados obtenidos el 43% de los encuestados sefial6 que al momento de
elegir una vivienda toma en cuenta la localizacion. Mientras que un 26% indico que

los servicios son muy importantes.
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8. ¢Le gustaria adquirir un apartamento en la zona de Catia La Mar, en el estado
Vargas?

Tabla 15 Preferencia de la zona de Catia la Mar.

Alternativas Resultado Porcentaje
Fi (%)
Si 96 84%
No 18 16%
TOTAL 115 100

Preferncia de un Apartamento en Catia La
Mar

M Si

H No

Grafico 8 Preferencia de la zona de Catia la Mar.

Analisis Especifico:

Segun los resultados obtenidos el 84% de los encuestados sefialdo que le gustaria
adquirir un apartamento en la zona de Catia La Mar, en el Estado Vargas. Mientras
que un 16% indico que no le gustaria.
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9. ¢Qué le gustaria que tuviera el area del edificio donde usted fuese a vivir o

vacacionar?

Tabla 16 Preferencia en instalaciones para el edificio.

Alternativas Resultado Porcentaje
Fi (%)
Estacionamiento 25 22%
Areas verdes 10 9%
Piscina 50 43%
Parque 30 26%
TOTAL 115 100

Preferencias para el edificio y alrededores

M Estacionamiento
H Areas verdes
i Piscina

H Parque

Grafico 9 Preferencia en instalaciones para el edificio.

Anélisis Especifico:
Segun los resultados obtenidos el 43% de los encuestados sefiald que le gustaria que
tuviese piscina. Mientras que un 26% indico que parque, seguido de otras

preferencias como estacionamiento con un areas verdes con un 9%.
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10. ¢Queé rango de precio estaria dispuesto a pagar por un apartamento que le
ofreciera: Piscina, estacionamiento, seguridad, parque, areas verdes, playas vy

restaurantes cercas, comercios, escuelas?

Tabla 17 Estimacion del precio a pagar.

Alternativas Resultado Porcentaje
Fi (%)
1.500.000 - 2.500.000 25 22%
3.500.000 - 4.500.000 60 52%
4.500.000 — 5.500.000 30 26%
TOTAL 115 100

Estimacion de precio a pagar

1.500.000 - 2.500.000
i 3.500.000 - 4.500.000
k14.500.000 - 5.500.000

Gréfico 10 Estimacion del precio a pagar.

Analisis Especifico:
Segun los resultados obtenidos el 52% de los encuestados sefialé que en el rango de
precio que estaria dispuesto a pagar por un apartamento que le ofreciera: Piscina,

estacionamiento, seguridad, parque, areas verdes, playas y restaurantes cercas,
88



comercios, escuelas, seria entre 3.500.000 — 4.500.000, mientras que un 26% sefalo
que pagaria entre 4.500.000-5.500.000.

11. Seleccione la distribucion del apartamento que mas se ajuste a su preferencia:

Tabla 18 Distribucion de apartamento.

Alternativas Resultado | Porcentaje
Fi (%)

Kichinette—lavadero, salén—comedor, dormitorio principal
y bafio; otro dormitorio, 1 bafio de visitas. 30 26%
Kichinette—lavadero, salén—comedor, dormitorio principal
con vestier y bafio; dos dormitorios, dos barfios, un bafio
de visitas y balcon. 85 74%
TOTAL 115 100

Distribuccion del apartamento

M Kichinette—lavadero,
salén—comedor,
dormitorio principal y
bano; otro dormitorio, 1
bafio de visitas.

M Kichinette—lavadero,
saldn—comedor,
dormitorio principal con
vestier y bafio; dos
dormitorios, dos bafos, un
bafio de visitas y balcén.

Gréfico 11 Distribucién de apartamento.
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Anélisis Especifico:

Segun los resultados obtenidos el 74% de los encuestados sefiald que le gustaria que
el apartamento tuviese la distribucion de: Kichinette—lavadero, saldn—comedor,
dormitorio principal con vestier y bafio; dos dormitorios, dos bafios, un bafio de
visitas y balcon. Mientras que el restante 26% sefiald que le gustaria Kichinette—
lavadero, salon—comedor, dormitorio principal y bafio; otro dormitorio, 1 bafio de

visitas.
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CAPITULO VI. ESTUDIO TECNICO

6.1 Cronograma de la Proyeccion

La proyeccion del presente estudio se realizara a seis afios, organizado en tres fases:

La Fase 1: Contempla toda la definicion y el desarrollo de la documentacion del
proyecto, la ingenieria Basica y de detalle, la formulacion y evaluacion del proyecto
mediante el desarrollo, el estudio de factibilidad estructurado con el estudio de
mercado, estudio técnico, viabilidad legal, estudio econémico y financiero con la
finalidad de medir la factibilidad del mismo y solicitar el financiamiento a las
entidades bancarias. Los trdmites para obtener el permiso de construccion y
desarrollo del plan integral del proyecto. Contratar empresas especialistas y mano de
obra calificada, entre otros. Esta fase se estima que durard poco menos de un afio
hasta poder obtener los recursos financieros.

La Fase 2: En caso de obtener el financiamiento requerido para iniciar el proyecto, es
en esta fase se emprende la construccion del edificio, junto con las labores de
preventa de los inmuebles. En general, esta fase la podemos resumir con las
siguientes macro tareas o paquetes de trabajos, que contemplan los siguientes
procesos y productos sustantivos, estos son: Movimiento de tierra, fundacion de
pilotes, estructura, muros perimetrales, instalaciones sanitarias, instalaciones
eléctricas, instalaciones mecanicas, cerramiento, albafiileria, construccién de &reas

recreacionales y acabados.

A su vez, es en esta etapa donde también aplicaremos procesos y productos
administrativos sin los cuales el proyecto no seria posible, estos son: Los referidos a
administracion contable del proyecto (Mercadeo y Ventas, Asesoria Legal, Finanzas,

Control, Gerencia del Proyecto, etc.). Estos dos puntos de procesos y productos
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sustantivos y administrativos, aparecen desarrollados mas adelante. Se estima una

duracion de dos afios para la culminacion de esta segunda fase del proyecto.

La Fase 3: Una vez terminado el edificio y todos sus acabados interiores y exteriores,
comienza esta tercera fase, la cual inicia por la procura del permiso de habitabilidad
de los apartamentos, para poder ser habitados por los nuevos propietarios y
protocolizar los documentos de propiedad y condominio, presumiendo que para esta
fecha se han vendido por lo menos el 25% de los inmuebles disponibles, y el otro
75% seré vendido durante esta fase de comercializacion, en esta etapa, se presume
comprador potencial adquiere mayor confianza para la adquisicion del inmueble. Para
la culminacion de esta tercera fase de comercializacion se ha estimado la venta de un
25% del total de la edificacion por cada afio transcurrido, por lo que en condiciones
normales, se pronostica que el proceso de comercializacion del 75% restante podria

durar tres afos.

A continuacion, en la siguiente pagina, se presenta el cronograma de la proyeccion en
la tabla N. 19.
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Tabla 19 Cronograma de la Proyeccion.

TIEMPO MESES/ANOS

ACTIVIDAD

1] 2| 3] 4 o[ 6] 7] 8] o[ 10] 11]12] 13] 14] 15] 6] 17]8[o[ooo1] 22] 23] 24] 25] 26] 27] 28] 29]30[31[32]33[ 343536

Fase L.

Definicion y el desarrollo de la documentacion del proyecto
Ingenierfa Basica y de detalle

Formulacion y evaluacion del proyecto mediante el desarrollo
Estudio de factibilidad estructurado con el estudio de mercado
Estudio técnico

Viabilidad legal

Estudio econdmico y financiero con la finalidad de medii fa
factibilidad del mismo y solicitar el financiamiento a las
entidades bancarias.

Efectuar los tramites para obtener el permiso de construccion
y desarrollo del plan integral del proyecto.

Contratar empresas especialistas y mano de obra calificada,
ntre otros.

Fase 2.

Al obtener el financiamiento requerido para iniciar el proyecto,
se emprende la construccion del edificio, junto con las labores
e preventa de los inmuebles.

Movimiento de tierra

Fundacion de pilotes

Estructura

Muros perimetrales

Instalaciones sanitarias

Instalaciones eléctricas

Instalaciones mecnicas

Cerramiento

Abafiilerfa

Construccion de areas recreacionales y acabados.
Administracion contable del proyecto (Mercadeo y Ventas,
Asesorfa Legal, Finanzas, Control, Gerencia del Proyecto,
tc.).

Fase 3:

Para la culminacion de esta tercera fase de comercializacion se
ha estimado la venta de un 25% del total e la edificacion por
cada affo transcurrido, por o que en condiciones normales, se
pronostica que el proceso de comercializacion del 75%
restante podria durar tres afios.

Una vez terminado el edificio y todos sus acabados interiores
Y exteriores.

Procura del permiso de habitabilidad de los apartamentos,
para poder ser habitados por los nuevos propietarios
Protocolizar los documentos de propiedad y condominio,
presumiendo que para esta fecha se han vendido por lo menos
el 25% de los inmuebles disponibles, y el otro 75% serd
vendido durante esta fase de comercializacion, en esta etapa,
Se presume comprador potencial adquiere mayor confianza

XXX
XXX
X

> X< X

XXX

XXX

para la adquisicion del inmueble.

X X X
XXX
XXX
XXX

X X X

XXXX XXX XX XXXXXXX
XX XX XX

XX XXXX

X X

XX

X X

XXXX XXX XX XX XXXXX

> X X X X

>
X X X X X X X X

>X X X X X X X X
X X X X X X X X

XX XX X

X XX X

XX XX X

XXXXXX

XXXXXX

XXX

X X X
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6.2 Desechos y Pérdidas del Proceso

Los edificios son los principales causantes de problemas medioambientales,
dentro de las actividades industriales, la construccién es la mayor consumidora, y una
de las principales causantes de la contaminacion atmosférica. Por lo tanto, la
aplicacion de criterios de construccion sostenible de los edificios se hace
imprescindible para el respeto del medio ambiente y el desarrollo de las sociedades

actuales y futuras.

Los edificios consumen entre el 20% y el 50% de los recursos fisicos segun su
entorno, siendo la obra puablica la que mas materiales consume. Por ello, se calcula
que por cada metro cuadrado de edificio construido, se gastan aproximadamente casi
tres toneladas de materiales. Por ello, la utilizacién de materiales de construccion con
un menor impacto ambiental y que no contengan elementos toxicos o peligrosos es

fundamental.

Ahora bien, sabemos que este proyecto no escapa de esta realidad, y existen leyes que
protegen el medio ambiente por lo que se desarrollard un estudio de impacto
ambiental, desarrollando toda la informacion necesaria, relacionada con el paradero

de los desechos, escombros, tierra, etc.

De acuerdo a las investigaciones en la zona, se obtuvo la informacién de que el sitio
de bote para los desechos y escombros, esta ubicado en la parroquia Naiguata del
Estado Vargas, por lo que se tendra que contratar los servicios de camiones volteo

para realizar dicho bote.

En relacién a otros desechos, como trozos de acero, metales, aluminio, etc. estos se
clasifican aparte, y por lo general de acuerdo a la cantidad, se comercializan para su

reciclaje.
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6.3 Localizacion

La zona es parte de la idea. El producto se define por dos factores basicos e
igualmente determinantes: El primero, lo conforman las caracteristicas técnicas y
economicas del producto, es decir, que es lo que se va hacer (Construccion de un
edificio Residencial-Vacacional), El segundo factor, se define por el lugar, es decir,
donde se va a realizar, por lo que se efectud un estudio de sitios alternativos para el
desarrollo de la obra, en el cual resultd, la urbanizacion Playa Grande una mejor

alternativa para realizar la inversion. Ver tablas N. 20 y 21.

Tabla 20 Matriz de evaluacion de sitios alternativos en el Estado Vargas.

Los
Caracas

La
Llanada

Catia

CUALIDADES Maiquetia Macuto

Caraballeda Naiguata

DISpO-I’IIbI|.Idad de 3 3 ) ’ ) 5 1
materia prima

Costos de labor 3 3 2 2 1 2 1
Dlsponlbllldad de 3 2 3 1 ) 5 1
capital

Servicios Utilitarios 3 2 2 2 2 1 1
Costos

Administrativos 2 3 1 2 2 1 1
Costos de

Mercadeo 3 2 2 2 2 1 1
Mercados 3 3 3 1 1 1 1
Der_nografla y 3 2 1 ) ) 1 1
sociedad

Marco Legal 3 3 1 1 1 2 1
Caracteristicas  de 2 5 1 ) 1 1 1
suelos

Frag_llldad 3 3 ) ) ) 1 1
ambiental

Estabilidad politica 2 2 2 2 2 2 2
Totales 33 30 22 21 20 17 13

Leyenda: Logica Difusa = Altamente competitiva = 3, Competencia regular = 2, Baja
competencia =1
Nota: Parametro de ponderacion de 1 a 3 Puntos
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Tabla 21 Totales de Evaluacion de sitios alternativos en el Estado Vargas.

Catia la : . La . . Los
OPCIONES Mar Maiquetia | Macuto Llanada Caraballeda Naiguata Caracas
PUNTAJE
TOTAL 33 30 22 21 20 17 13

Nota: Parametro de ponderacion de 1 a 3 Puntos
Logica Difusa = Altamente competitiva = 3, Competencia regular = 2, Baja
competencia =1

OPCIONES DE SITIOS

35 1

25 A

20 A

B PUNTAJE TOTAL
10 A

Graéfico 12 Opciones de sitios

De acuerdo al analisis de los resultados, se decidio efectuar la adquisicion del terreno
la cual se llevd a cabo. El terreno donde se construira el edificio estd ubicado en la
calle 3 con calle del hotel, en la urbanizacion Playa Grande de la parroquia Catia la
Mar en el Estado Vargas. La misma es una zona residencial de clasificacion VR-5E.
El terreno hace esquina y cuenta con un 4rea de 1800 m?, siendo ahora propiedad de

la Empresa Constructora IP Construct 483, C.A. quien ha tomado la iniciativa de
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evaluar la ejecucion del presente proyecto.

El terreno actualmente cuenta con un area de arbustos y vegetacion poco densa, desde
la parte superior se puede observar la orilla de la playa, el Yacht Club y en lo

profundo el mar azul, por lo que posee una vista realmente privilegiada.

Existen otros aspectos muy favorables en cuanto a la zona de ubicacion del terreno,
entre los cuales podemos mencionar la cercania existente a los proveedores de
materias primas, el acceso a mano de obra suficiente y calificada, la cercania a
supermercados, panaderias, paradas de transporte publico, la existencia de vias de
comunicacion y de infraestructuras de servicios que permiten llevar el producto con

facilidad hacia el mercado inmobiliario.

La acertada ubicacion que posee el terreno respecto a sus mercados de competencia,
representa grandes beneficios para los promotores, ya que permite reducir los costos

de produccion y los tiempos de entrega del producto al consumidor final.
A continuacion se muestran dos figuras N.14 y N.15 que muestran fotografias

tomadas por satélite, donde se puede apreciar la ubicacién exacta del terreno donde

sera desarrollado el proyecto:
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Figura 11 Mapa satelital de la ubicacion del terreno.

Fuente: (Google Maps, 2013).

Figura 12 Mapa satelital de la ubicacion del terreno (vista cercana).

Fuente: (Google Maps, 2013).
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6.4 Naturaleza del Proyecto

6.4.1 EI Concepto

El presente Proyecto Inmobiliario Habitacional, estd dirigido al sector
socioeconomico clase “B y C”, basicamente por la ubicacion del terreno y el tipo de
urbanizacion donde se encuentra, es un proyecto innovador que permite la integracion
de las personas con el ambiente marino de sol y playa, gracias al planteamiento
arquitectonico, de paisajismo, recreacionales y esparcimiento como lo son piscina,
areas de parrilleras, parque infantil y claro esta, las playas y clubes privados de yates

cercanos.

Los proyectos inmobiliarios habitacionales multifamiliares constituyen una ventaja
tanto para los accionistas como para los clientes, ya que minimizan los costos de
construccion al utilizar diversas ventajas de las economias de escala y proporcionan

una sensacion de seguridad a los propietarios e inquilinos.

A continuacion se presenta una breve memoria descriptiva del proyecto Inmobiliario:

6.4.2 Datos del Terreno

e PROPIETARIO: “IP CONSTRUCT 483 C.A.
e UBICACION: Avenida del Hotel con Calle 3, Parcelas 7 y 8, Manzana P,

Urbanizacion Playa Grande, Parroquia Catia La Mar, Estado Vargas.
e ZONIFICACION: VR-5E (Vacacional recreacional especial)
e AREA DE LA PARCELA: 1.800 M2.
o LINDEROQOS:
o Norte = 45,00 mts.
o Sur= 45,00 mts
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o Este= 40,00 mts
o Oeste = 40,00 mts

6.4.3 Caracteristicas de Desarrollo del Proyecto

Area de la parcela = 1.800 M2

Numero de plantas = 14 (So6tano 1, Sotano 2, Planta Baja, Planta Tipo 1° al
9°, Planta Baja PH, Planta Alta PH, Planta Techo).

Ndmero de apartamentos = 36 aptos. Méas 4 PH. (Duplex)

NUmeros de dormitorios = 55

Puestos de estacionamiento en S—1 = 37 puestos.

Puestos de estacionamiento en S-2 = 38 puestos.

Altura de la edificacion = 33 mts.

6.4.4 Area de Construccion

Area de s6tano S-2 = 1.223,00 M2
Area de Semi-s6tano S-1 = 1.223,00 M2
Area de planta baja més techo entrada= 1.094,00 M2
Area de planta Tipo = (360 x 9) = 3.240,00 M2
Area de planta baja PH. = 366,00 M2
Area de planta alta PH. = 366,00 M2
Area de planta techo = 237,70 M2
Area de planta techo S.M. = 32,40 M2
Area de piscina = 45,00 M2
AREA BRUTA TOTAL + 7.933,30 M2
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6.4.5 Area de Apartamentos

e Apartamento Tipo N° 1 = 106,00 M2
e Apartamento Tipo N°2 = 72,50 M2
e Apartamento Tipo N°3 = 72,50 M2
e Apartamento Tipo N°4 = 60,50 M2
e Pent—house (duplex) N° 1 =175, 58 M2 + terraza destechada =37 M2
e Pent— house (duplex) N° 2 =123, 16 M2 + terraza destechada = 22 M2
e Pent— house (duplex) N° 3 =123, 16 M2 + terraza destechada = 22 M2
e Pent—house (duplex) N°4 = 93, 78 M2 + terraza destechada =30 M2

6.4.6 Descripcion General del Proyecto

El proyecto presentado se trata de una edificacion de uso multifamiliar vacacional,
que consta de planta sétano 2, planta semi-sétano 1, planta baja, planta Tipo (1° al

9°), planta baja pent — house, planta alta pent — house y planta techo.

6.4.7 Descripcion de las Plantas y los Apartamentos

PLANTA SOTANO 2: Es la planta inferior de la edificacion, y esta destinada a

estacionamiento y maleteros de los copropietarios de la edificacién. El acceso a este

sotano es a través de la rampa que lo comunica con la Calle 3, y la circulacion
vertical de la edificacion compuesta de escalera y dos ascensores. EI nimero de
puestos de estacionamiento es de 38, de los cuales 11 son dobles y 16 son sencillos.
El nimero de maleteros es del7. Igualmente, estan ubicados en esta planta el cuarto

del equipo hidroneumatico y el cuarto de bombas de la piscina.

PLANTA SEMI-SOTANO 1: Esta planta, igual que la anterior, esta destinada a
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estacionamiento y maleteros de los copropietarios de la edificacion. El acceso a esta
planta es a través de la rampa que lo comunica con la Calle 3 y la circulacion vertical

de la edificacion, compuesta de escaleras y dos ascensores.
El nimero de puestos de estacionamientos es de 37, de los cuales 11 son dobles y 15
son sencillos. EI nimero de maleteros es de 28 maleteros. Igualmente, esta ubicado

en este semi — sotano el cuarto de basura.

PLANTA BAJA: Esta planta esta situada encima de la planta semi— s6tano 1, y a

una altura de 1,50 mts. Con respecto a la entrada a la edificacion (nivel calle 3). Esta
planta consta de caseta de vigilancia, hall de entrada, sala de reuniones con dos bafios,
una conserjeria, que consta de sala—comedor, Kichinette, un dormitorio y un bafio; y
cuarto de electricidad. Igualmente, consta esta planta de areas recreacionales abiertas

con caney, parrilleras y areas de piscinas, parque infantil y areas verdes.

PLANTA TIPO (1° al 99): La planta Tipo de la edificacion consta de cuatro (4)

apartamentos por planta, numerados del 1 al 4; un pasillo de circulacion, una escalera

y dos (2) ascensores; un cuarto de aseo y cuatro (4) cuartos para el aire
acondicionado, para colocar el equipo de cada apartamento, numerados del 1 al 4.

APARATAMENTO 1: Este apartamento consta de un hall de entrada, Kichinette—

lavadero, salén—comedor, dormitorio principal con vestier y bafio; dos dormitorios,

dos bafios, un bafio de visitas y balcon.

APARTMENTO 2 Y 3: Estos apartamentos son iguales (totalmente simétricos) y

constan de Kichinette—lavadero, sala — comedor, balcon, dormitorio principal con

vestier, bafio y balcon; un dormitorio y un bafio.

APARTAMENTO 4: Este apartamento consta de hall de entrada, Kichinette—
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lavadero, sala- comedor, balcdn, dormitorio con bafio incorporado y un bafio de

visitas.

PLANTA PENT — HOUSE: La planta pent — house de la edificacion consta de

cuatro (4) apartamentos PH (duplex), un pasillo de circulacién, una escalera y dos

ascensores; un cuarto de aseo y cuatro (4) cuartos para la colocacion de los equipos

de los aires acondicionados de cada PH, enumerados del 1 al 4.

PENT — HOUSE 1: Este apartamento PH consta de dos (2) niveles: la planta baja,

que consta de hall de entrada, Kichinette—lavadero, dormitorio principal con vestier y
bafio; un dormitorio, un bafio, un bafio de visitas y un balcén. Se comunica con la
planta alta de PH. A través de una escalera. Esta otra planta consta de dormitorio con
vestier, bafio y balcdn; un dormitorio, un bafio y un bafio auxiliar. Esta planta también

contiene un &rea de terraza destechada, de uso del pent—house.

PENT — HOUSE 2 vy 3: Este apartamento PH, estd compuesto por dos (2) niveles. La

planta baja consta de sala—comedor, balcon, Kichinette—lavadero, dormitorio
principal con vestier; bafio y balcon y un bafio auxiliar. Se comunica con la planta
alta PH, a través de una escalera. La planta alta PH, consta de dormitorio con vestier,
bafio y balcon, bafio auxiliar, maletero y una terraza destechada de uso exclusivo del

pent — house.

PENT — HOUSE 4: Este apartamento PH, estd compuesto por dos (2) niveles: la

planta baja, consta de hall de entrada, salon—comedor y balcon, Kichinette—lavadero,
dormitorio principal con bafio y un bafio auxiliar. Consta igualmente, de una escalera
que lo comunica con la planta alta PH. Esta planta alta del PH, consta de dormitorio
con bafio incorporado, un bafio auxiliar, dos maleteros y una terraza destechada de

uso exclusivo del pent — house.
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PLANTA TECHO: Esta planta es destechada, y estd conformada por los techos de

las plantas altas pent — house (1-2-3-4).-

6.4.8 Infraestructura de servicios

Como se pudo apreciar en las figuras 14 y 15 de las fotos por satélite mostradas
anteriormente, la zona donde se construird el edificio, estd casi en su totalidad
poblada desde hace mas de 15 afios, y en general cuenta con un buen desarrollo de
infraestructuras de los servicios, sin embargo es una realidad que la red principal de
aguas claras (potable) que suministra el preciado liquido hacia esta zona, es de 6
pulgadas, por lo que en ocasiones se hace insuficiente el suministro para satisfacer las
necesidades de la zona. Para contrarrestar esta dificultad, se tiene que
sobredimensionar el disefio del estanque de aguas claras, como lo han hecho las
nuevas edificaciones existentes en la zona, como ejemplo de ello podemos citar al

Grupo Onino, C.A. y Hotel Marriot Playa Grande.

Respecto a las demas factibilidades de los servicios como lo son electricidad, sistema
de drenaje de aguas servidas teléfono, cable TV, no representan grandes riesgos, ya
que su funcionamiento suele ser normal, aun sabiendo que debemos realizar los
tramites de manera temprana, para solicitar la factibilidad del servicio eléctrico, que

en ocasiones, tanto se tarda.

6.4.9 Elementos Constructivos

Realizando un anélisis de los suministros e insumos, se puede observar, que la
diferencia entre un proyecto inmobiliario de los demas, son sus detalles y acabados, y
no son sus insumos constructivos funcionales como lo son: calidad y tipo de concreto,

cemento, arena, cabilla, blogues, etc.
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A continuacién, se realiza una descripcion de los aspectos mas importantes que

permiten dar una idea de la calidad que ofrece el proyecto.

e El sistema de construccion se realizara, con fundaciones de pilotes, estructura de
concreto armado, losas nervadas y paredes de bloques de arcilla roja.

e Las instalaciones eléctricas se realizaran con tuberias tipo EMT de didmetros
segun calculos, cables tipo THW #12 para circuitos de tomacorrientes e iluminacion,
THW #10 para circuitos especiales (lavadora, nevera, cocina) o segin recomendacion
del ingeniero proyectista con proteccion a base de tierras.

e Los Sistemas Hidraulicos y Sanitarios, se construiran con tuberias tipo termo-
fusion con didmetros segun célculos, en areas verdes se utilizara sistemas de riego
automatico.

e Los trabajos de carpinteria, puertas, zécalos, closets, etc., serdn de maderas finas
como Cedro o Caoba.

e Las ventanas se construiran con perfiles de aluminio para evitar la corrosion y
vidrios laminados de 8 mm.

e Los azulejos y el piso serdn de la més alta calidad para garantizar su belleza y
durabilidad.

e Los pisos y paredes de los bafios tendran acabados a base de porcelanato de
primera calidad.

e La pintura que se utilizara en interiores y exteriores sera de caucho satinada clase
WA

e Las piezas sanitarias y griferia serdn escogidos con disefios modernos y seran
productos de linea lujosa, acordes a la naturaleza del proyecto.

e Los techos tendran pendientes minimas de 2%, con impermeabilizacion de manto
asfaltico de 4mm con pintura a base de aluminio.

e Las paredes exteriores del edificio seran revestidas con tablillas de barro cocidas.
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6.4.10 Activos de Ubicacion del proyecto

En el cuadro 2A que se muestra a continuacion se presentan de forma detallada la

Inversion en los Activos de Ubicacion del proyecto:

Tabla 22 Cuadro 2A Activos de Ubicacion del Proyecto

CUADRO 2A

INVERSION EN ACTIVOS DE UBICACION

Expresado en Bs.

Unidad Unidades Costo Costo % Costo
Utilizada  Totales  Unitario Total de uso Total

Terreno

Terreno m2 1.800,00 4.861,11 8.749.998,00 100%  8.749.998
Costo del terreno 8.749.998
Maquinaria y equipo de construccion

Mezcladoras Trompo Unidad 3,00 15.700,00 47.100,00 20% 9420

Retroexcavadora Unidad 2,00 495.000,00  990.000,00 30% 297.000

Cargador CAT Unidad 1,00 517.000,00  517.000,00 20% 103.400

Camion Ford 350 Unidad 2,00 230.000,00  460.000,00 30% 138.000

Camionetas pickup doble cabina Unidad 3,00 167.000,00  501.000,00 30% 150.300

Andamio Colgante Unidad 2,00 9.100,00 18.200,00 30% 5.460
Otros Equipos menores Unidad 1,00 600.000,00 600.000,00 30% 180.000
Costo de lamag. y equipo de construccion 883.580
Mobiliario y equipo de oficina

Escritorios Unidad 2,00 1.000,00 2.000,00 30% 533

Sillas Unidad 8,00 300,00 2.400,00 30% 180

Archivos Unidad 2,00 1.500,00 3.000,00 30% 900

Computadores personales Unidad 2,00 2.500,00 5.000,00 30% 500

Computadores portatil Unidad 2,00 3.500,00 7.000,00 30% 500

Varios Unidad 1,00 3.000,00 3.000,00 30% 500
Costo del mobiliario y equipo de oficina 3113
INVERSION TOTAL EN ACTIVOS DE UBICACION 9.636.691
Razo6n Costo total del terreno/ingreso por ventas  7,90%

Parametros

Parametros Inversion en Construccion

Activos de ubicacion Planta Baja

Maquinaria y equipo
Mobiliario y equipo de oficina
Analisis de sensibilidad
Inflacién estimada en activos domésticos

Rango C11:F16 del cuadro
Rango C19:F23 del cuadro

0,00% de incremento inflacionario
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6.4.11 Tecnologia utilizada

De acuerdo a la nomenclatura de la Unesco, el cddigo de referencia de la Tecnologia

del sector Construccion es el N° 3305. A continuacion se presentan para evaluar las

opciones de tecnologia de sistemas constructivos para la estructura del edificio, ya

que esta es la tecnologia més relevante que determina y caracteriza el concepto del

presente proyecto:

Tabla 23 Matriz de Evaluacion de Alternativas Tecnoldgicas

MATRIZ DE EVALUACION DF ALTERNATIVAS TECNOLOGICAS

Renglon Tecnologia Posicion Competita|Calidad del |Flesibilidad |Resultadosdel  (Condiciones  |Consideraciones  |Compatibilidad con
alarga Plazo Producto |del Proceso |Andlisis Operativas ~ |Ambientales  {los sitios Totales
Financiero potenciales
Estructura de Concreto Amad 3 3 1 1 3 3 3 15
Esiruciura de Acero 2 1 3 3 ) ) 1 1
Estruciura combinada 2 1 1 1 2 2 1 il
Estructura Tipo Tunel 1 2 1 1 2 2 10

Nota: Parametra de ponderacion de 12 3 Puntos
Lgica Difusa = Altamente competitiva=3 , Competencia regular=2, Baja compeienda=1
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Mejores Opciones

Estructura Tipo
Tunel Estructura de

10 Concreto
19% Armado
19
35%

Estructura
combinada
11
20%

Estructura de
Acero
14
26%

Grafico 13 Resultados de Alternativas Tecnologicas

En base al analisis de los resultados obtenidos de la matriz de evaluacion, se ha
optado por escoger como la mejor opcién para la construcciéon de la estructura del
edificio la tecnologia de Concreto Armado. Aunque su sistema constructivo no es el
mas rapido, se sabe que es el mas duradero y confiable, ya que este representa el
método tradicional de construccidn de edificaciones en Venezuela, y a su vez permite
una mejor distribucion de las areas internas de los apartamentos, a diferencia del tipo
tinel (que se construye mas rapido), lo que permite el aumento en la calidad del

disefio en interiores y fachadas.

6.4.12 Maquinarias y Equipos de Produccion

Dentro de este contexto existen muchas otras tecnologias empleadas en el proceso,
sin embargo, por el momento se hara mencion de las tecnologias mas significativas,
en cuanto a los costos y su valiosa utilidad en el proceso productivo, estas estan mas
relacionadas con los equipos a utilizar en la obra como tal, entre las que se encuentran

las maquinarias livianas y pesadas que seran utilizadas:
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e 2 retroexcavadoras

e 2 jumbos

e 3 compresores

e 1 showell

e 2 minishowell

e 2 mezcladoras de concreto
¢ 1 bomba de concreto

e 3camiones

e 2 camionetas Pick-up

e Entre otros.

El estimado de costos de flujo de construccidn, se muestran en el Cuadro 2B, en la

pagina siguiente:
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Tabla 24 Cuadro 2B Estimado de flujo de Costos de Construccion

CUADRO2B

FLUJO DE COSTOS DE CONSTRUCCION

Expresado en Bs.

Meses

Actividades
B4 Obraspreiminares
£ Replanteo opogréfico
E3 Obres e nfagstrctura
E4 Ifiaeshuchurade concrelo
£ Total At de Ubicacion
E§ Encofedos
BT Amaduaderefierm
E§  Estuchrametiica
£ Obrasarqutectinicas
E-10 Costo Tota de Constuccion
EA1 Herera
E12 Acabados de pintra
E43 Cenajra
E-14 Estudode Auitclura
E-19 Estudode ngeniera
E-16 mpreisos y Varos
EAT Cables
E-18 Tota Otos Actios
E19 NVERSIONTOTAL
£:20 Distibuccion Porceniuel
E21 Punlossantrios
E20 Laves de paso
E23 Sistema Hidroneumafco
E Aefactos sanfaros
£ Paisajsmo
Totales mensuales
Totales rimestrales

Distribucion del costo

Parémeros

Costo dg constucein bl
Costo de constucein vendile
Anlsis de sensibilidad
Incremento po iniacitn

Trimestre Trimestre 2 Trimestre 3 Trimestred
Costo Total
R R

330000 330000
1000010000 10000f 2747450 10000 10000 10000 70000
200000 150000 100000 430000
315000 375000 730000
200000 530000 400000 300000 1250000
28 3000[ 10000 8.2
0 0 00 0 0 %1
0 0 0 0 0 0 261555
0 0 00 0 0 83,000 81340 80000 1308434
e 0 0 0 0 0 0 18000 180000
110028 110028 110029 830000
2335 23333 283389 849999

WO U U AT UM P

0250 0250

90000
50000 20000 280000
1078 1078
80000 40000 120000
100000 40000] 40000 40000 40000 40000 40000 40000 §00000
0000 10000 33N W33 3333 3 80000
10000 10000
167205 1671205
163439 108959 3%
3035 303%
50000 74630 624937 1005364 79208 685523 10000 1060320 TeAT0 IO B051569
6 262005 10000 o aTIee
0A0% 280% 0A0% 3180% 10000%

110670 Bsporm2
255958 Bsporm?

000% deincremento infacionario
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Balance consolidado de dreas

freade Constucein Bt

Areadevivienda| Costo

we |y | Totd
Plenta Tpo 200350] 3534%) 6864729
PentHouse Duplex | 62668(  7.90% 153360683
Freas ociees | 450312] 56,76%) 110186882
Totales 193330 10000% 332452494




El estimado de flujo de costos de construccién, que se muestra en el cuadro 2B, se
realiz6 mediante la analogia de proyectos anteriores similares al presente proyecto,
tomando en cuenta la tasa inflacionaria desde entonces, y otros aspectos de calidad y
acabados. De acuerdo a esto, como referencia se tiene que: el m2 de construccion
actual es de Bs F. 14.950,00 que multiplicado por 4.975,00 m2, previstos de
construccion, arroja el siguiente monto: Bs. 74.376.250,00.

6.4.13 WBS o Estructura Desagregada de Trabajo

WBS PROYECTO EDIFICIO PLAYA GRANDE

CONSTRUCCION
DEL EDIFICIO

GERENCIA DEL INGENIERIA DE EJECUCION DE
PROYECTO DETALLE LA OBRA
Ll iNsPECCION L || MovIMIENTO
INICIO PRELIMINAR DE TIERRA
LEVANTAMIENTO
PLANIFICACION H| TorPoGrRAFICO | ESTRUCTURA
DETECCION DE <
EJECUCION — SERVICIOS — ALBANILERIA
SEGUIMIENTO Y| < INST.
DISENO DE —
CONTROL — PLANOS SANITARIAS
CIERRE B | _INST.
— CALCULOS ELECTRICAS
[ MEMORIAS L] INST.
DESCRIPTIVAS MECANICAS
| || compPuTOs | AcaBaDOS
METRICOS
L{|[PERMISOLOGIA

Figura 13 Estructura Desagregada de Trabajo.
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6.4.14 Alternativas legales para la constitucion del condominio

Para los efectos de la consecucion del proyecto como tal, existen diversas alternativas

legales para la constitucion de un condominio y la division de las areas comunes.

Para el presente proyecto, se ha considerado entre otras modalidades constituir una
asociacion civil sin fines de lucro, la cual debe ser registrada en registro mercantil de
la localidad, para el desarrollo del proyecto inmobiliario, dado los beneficios que
ofrece este tipo de sociedad. Una ventaja importante de las Asociaciones Civiles,
consiste en el hecho de que se pueden solicitar exenciones respecto a los siguientes
impuestos: IVA, ISLR, entre otros.

Las asociaciones civiles estaran exentas de tributar estos impuestos, siempre y cuando
los ingresos que perciba la entidad sean destinados al objeto previsto en el estatuto y

en ningun caso se distribuyan, directa o indirectamente, entre los socios.

La mayoria de los proyectos utilizan la figura de Propiedad Horizontal, debido a las
ventajas que presenta este régimen legal y por ser una figura simple y fécil de
manejar. Sin embargo, también se utiliza con mucha frecuencia la figura de sociedad

civil, en la cual se dividen las acciones en el nimero de propietarios del condominio.

6.4.15 Alternativas financieras para la construccion

En cuanto a la forma en que se financiara el Proyecto Inmobiliario Habitacional; se
debe realizar una negociacion por la cual la empresa propietaria del terreno aportara
dicho inmueble como garantia hipotecaria, con el objeto de obtener un crédito y
formar un Fideicomiso, el cual serd utilizado para el desarrollo del Proyecto
Inmobiliario.

Segun Mejias, José (2010). Formulacion y Evaluacion de Proyectos, indica que “Un
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Fideicomiso es aquel contrato mercantil por medio del cual se destinan bienes a la
consecucion de fines determinados”. En este caso se entrega al Fideicomiso el crédito
recibido por la garantia Hipotecaria para que administre los fondos durante el proceso

constructivo mediante una linea de crédito.

La utilizacién de los fondos del Fideicomiso se realiza a través de una directiva que
toma decisiones sobre el uso de los fondos y envia una autorizacion por escrito al
Fideicomiso para que este entregue los fondos solicitados. Dicha directiva puede estar

formada en conjunto por los duefios de los terrenos y promotores del proyecto.

Como se ha dicho anteriormente, el Fideicomiso tendra por objetivo administrar los
fondos para el desarrollo del Proyecto Inmobiliario Habitacional y verificar que el

destino de los fondos sea el mas adecuado.

Una vez alcanzados los objetivos, la venta de todos los inmuebles y el pago del

crédito, se debera repartir utilidades entre los socios segun previo acuerdo.

La inversion financiera del propietario del terreno, se limita al aporte de este para el
proyecto y su aporte como garantia hipotecaria, tomando en cuenta su valor actual,
mientras que la inversién del equipo de otros promotores sera el valor intelectual y el
tiempo dedicado a desarrollar la idea y planeacion del proyecto previo al inicio del
mismo. Asi mismo, a cargo de ellos corre el monto de la realizacion de toda la
ingenieria basica y de detalle del proyecto, incluyendo la planimetria, renderizado y
el desarrollo de otras presentaciones del proyecto, estudios de impacto ambiental,
estudios de factibilidad y trdmite de permisos necesarios, debido a que estos trabajos
mencionados, se deben subcontratar, los pagos correspondientes a ellos, seran
relacionados dentro de los flujos mensuales de gastos. La forma de pago a los
promotores sera a través del monto final de utilidades Netas, luego de canceladas

todas las deudas.
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En relacion a la figura de Fideicomiso, se escogié esta alternativa, debido a que
presenta ventajas tanto para los duefios del terreno, los promotores y los diversos
equipos de trabajo involucrados en el mismo, asi como para los clientes finales, sus

ventajas mas importantes son:

e EI Fideicomiso garantiza transparencia en el uso de los recursos ya que permite
tomar decisiones en conjunto, involucrando tanto a los duefios del terreno asi como el
promotor del mismo, para luego enviar por escrito la solicitud y detalle acerca del
destino de los fondos, esto garantiza que los fondos seran utilizados para fines del
proyecto y no para otras actividades.

e Los intereses son sobre los fondos utilizados y no sobre el monto total del crédito,
esto a pesar de tener que pagar una cuota mensual sobre el monto total por la
administracion del fondo.

e Los posibles compradores tienen acceso a un crédito rapido gracias al trabajo en
conjunto con el banco, lo cual, aumenta las posibilidades de venta.

e Los posibles compradores, asi como los diversos equipos de trabajo, generalmente
tienen una buena apreciacion de la utilizacion de fideicomisos, ya que les garantiza
que los fondos que entregan seran utilizados solamente en el proyecto lo cual genera

un ambiente de confianza.

Sin embargo, es posible utilizar otras fuentes de financiamiento existentes. Entre las

mMAas comunes estan:

e Emision de Acciones, para ello se debe de formar una sociedad accionada la cual
luego de realizar una emision de acciones debe de conseguir socios capitalistas que
inviertan en la misma. El problema principal radica en que se necesita de varias
personas interesadas para obtener el monto necesario lo cual hace que se diluyan las
utilidades del proyecto en méas accionistas.

e Emision de Bonos, el principal problema radica en que se deben de buscar muchas
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personas interesadas en el proyecto y pagar tasas més altas que las de los préstamos
bancarios para conseguir los fondos necesarios.

e Préstamos a Largo Plazo, los préstamos a Largo Plazo generalmente son por 5
afos y el principal problema radica en que los intereses deben ser pagados sobre la
totalidad del préstamo y no solo sobre los fondos utilizados. Esto genera que se
aumente el gasto financiero y ademéas de tener la obligacion de realizar

amortizaciones continuas (mensuales, semestrales o anuales) de Capital.

6.4.16 Metodologia para la Direccion del Proyecto

Para garantizar el éxito en la administracion del proyecto, el mismo se encuentra
basado en la experiencia en el desarrollo de proyectos exitosos de la empresa
constructora, es por eso que Se apoyan constantemente en su experiencia, aplicando
las mejores practicas en la Gerencia de Proyectos y Gerencia de la Construccion,
utilizando técnicas y herramientas de gestion de proyectos actualizadas y reconocidas
a nivel mundial, evitando la improvisacion y aumentando en cada nuevo reto
planteado el nivel de madurez de nuestra empresa y la probabilidad de éxito de los

proyectos.

La metodologia para la administracion del presente proyecto esta basada en los
conceptos y normas del estandar del PMI (Project Management Institute) apegandose
a la aplicacion de los procesos descritos en la Guia de PMBOK (Project Management
Body of Knowledge). EIPMBOK es una coleccion de procesos generalmente
aceptados como las mejores practicas dentro de la gestion de proyectos. EIl PMBOK
es un estandar reconocido internacionalmente (IEEE Std 1490-2003) que provee los
fundamentos de la gestion de proyectos que son aplicables a un amplio rango de
proyectos, incluyendo construccion, software, ingenieria, etc. En cada fase del
proyecto, se aplicaran los 5 grupos basicos de procesos, estos son: 1. Inicio 2.
Planificacion 3. Ejecucion 4. Seguimiento y Control 5. Cierre. Cada uno de estos
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grupos de procesos, integrados por las nueve areas del conocimiento de la gerencia de
proyectos, que son las siguientes: Gestion de la Integracién, Gestion del Alcance,
Gestion del Tiempo, Gestion de la Calidad, Gestion de Costos, Gestion del Riesgo,
Gestion de Recursos Humanos, Gestion de la Comunicacion, Gestion de las Compras
y Adquisiciones. Sin embargo cabe mencionar, que en la actualidad existe una nueva
version del PMBOK del afio 2012, el cual contempla una décima é&rea de

conocimiento relacionada con los actores del proyecto.

Para las fases de definicion y desarrollo del presente proyecto, (medir la factibilidad,
planificar y definir), se tomo6 la determinacion de aplicar las Gltimas y mejores
practicas para la Gerencia de Proyectos utilizando la metodologia de la GGPIC (Guia
de Gerencia de Proyectos de Inversion de Capital de PDVSA), ya que se denomina su
aplicacion y la misma contiene el enfoque propuesto por la CIl (Construction
Industry Institute) metodologia para la definicién y desarrollo de proyectos de
inversion de capital, donde sus tres primeras fases del FEL (Front End Loading) estan
basadas en el concepto de portones de aprobacion, donde en cada portdn se aprueba,
0 no, el pasaje a la siguiente etapa o fase del proyecto. Esta metodologia ayuda
reducir costos y mantener al proyecto en fecha, ya que cada fase, antes de ser
iniciada, debe estar correctamente planificada y aprobada.

De acuerdo a lo antes expuesto, las fases del presente proyecto son:

e Fase 1 (FEL): Fase de Visualizacion del Proyecto (ldentificacién de
oportunidad), sirve para validar la oportunidad del negocio y se basa en estudios de
factibilidad técnico-econdmicos. Puede que no tenga aun asignado un Project

Manager ya que el proyecto esta en el “mundo de los negocios”.

e Fase 2 (FEL): Fase de Proyecto Conceptual (Conceptualizacion), es el inicio

del planeamiento del proyecto a fin de seleccionar una alternativa y avanzar en las
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definiciones de la misma (ingenieria conceptual). Hasta aqui se supone que no se
ha desembolsado gran cantidad de dinero, pudiendo tomar la decision de seguir o

no a la siguiente fase, basandonos en los analisis de resultados.

e Fase 3 (FEL): Fase de Definicion del Proyecto, en esta fase se desarrolla
detalladamente el alcance, se elabora la ingenieria basica, se crea el plan de
ejecucion y se logra una la estimacion final de las inversiones con un minimo error

(Linea base de costo del proyecto).

Al completar estas tres primeras fases, es cuando se define y desarrolla la
documentacién del proyecto y se han ejecutado los pasos necesarios para asegurar,
con un alto grado de confiabilidad, que el proyecto se podra ejecutar en forma

exitosa.

Estas tres fases constituyen lo que se denomina el “FEL” del proyecto, y abarcan el
proceso de desarrollo de informacién estratégica para los inversionistas, suficiente
para analizar el riesgo involucrado y decidir comprometer todos los recursos

necesarios, a fin de materializar la idea, maximizando las posibilidades de éxito.

Las dos siguientes fases constituyen la "implantacion y Operacion", y abarcan el
proceso de ejecucion fisica del proyecto, hasta ponerlo en operacion y empezar a

obtener los dividendos esperados. Estas dos fases son:

e Fase 4: Fase de Ejecucion: Se trata de la obra en si, e incluye la ingenieria de
detalle, la construccién y el montaje. Es la fase en la que mas tiempo y dinero se
invierten, y su éxito en parte queda determinado por la calidad de las fases
anteriores.

e Fase 5: Fase de Entrega: Es la finalizacion del proyecto, donde se entrega el

producto final, a partir de aqui comienza la operacion del mismo.
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En todas las fases antes mencionadas existen metas y objetivos muy importantes para

el éxito del proyecto, entre los cuales hay algunos comunes que cabe mencionar:

¢ Integracion de funciones y requerimientos: Donde se toma en cuenta los objetivos
de los duefios o unidad de negocios, proyectos, contratista, operaciones Yy
comercializacion, de tal forma que el proyecto y/o fase cumplan con los requisitos de

todos en el tiempo establecido para ello.

e Construccién al mas bajo costo de instalaciones de la calidad requerida, en el
menor tiempo posible (La triple restriccion: Tiempo, Costo y Calidad).

¢ Informacidn a los niveles decisorios del negocio que permita predecir: Metas de
calidad de las instalaciones y de los productos, proyecciones de completacion y de
costos, comparacién de costos reales con costos estimados, riesgo implicito del
negocio, incremento de la rentabilidad del negocio (método del valor ganado),

registro y divulgacion de “lecciones aprendidas”.

6.4.17 Procesos y productos sustantivos del proyecto

Estos se refieren a las acciones consecuentes que convierten la materia prima en un
producto o servicio que se entrega a un cliente. Es el proceso por el cual se agrega

valor a la materia prima.

En relacion a las adquisiciones y contrataciones, debemos saber que se aprovechan
mejores precios por las compras de grandes volumenes de insumos, por lo que se
pueden realizar negociaciones mas exitosas sin disminuir la calidad de los productos

y servicios involucrados.

Los principales procesos para la elaboracion del proyecto son los movimientos de
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tierra, pilotajes de fundacion, obras de servicios, estructura, albafileria y el proceso
de Acabados Finales.

El proceso de movimientos de tierra y excavacion, inicia con una confirmacion
topogréfica del terreno la cual pretende determinar con certeza el area del terreno y
sus curvas de nivel; para esto se debe de contratar a un topdgrafo que realice las
mediciones. Seguidamente se realizan los trazos en campo para definir la ubicacion

de los elementos de fundacion.

Se realiza una limpieza general del terreno y se inicia el movimiento de tierra, lo cual
consiste en excavar dos niveles de sotano, aplanar y habilitar el terreno para la
posterior construccién en el mismo. Paralelamente se inicia la construccién de los
muros de contencion y perimetrales, se realizan los rellenos y compactacion
necesarios. Se realizan los trabajos de estanque y las canalizaciones tanto de agua,
drenajes, electricidad y servicios especiales (TV, cable, teléfono, entre otros). Una
vez terminados dichos trabajos se inicia la instalacion de acometidas eléctricas y de

agua desde el pozo.

Como ya se ha mencionado, el proceso constructivo se inicia con los trazos del
edificio y la nivelacion del terreno. Seguidamente se realiza la cimentacion del
inmueble que es de suma importancia en este proceso ya que es la base sobre la cual

se sostiene.

Posteriormente se inicia el levantado de columnas y muros. Se realizan las
instalaciones de drenajes, agua, electricidad e instalaciones especiales (TV, cable,
teléfono, entre otros). Para terminar el proceso de construccion se realiza la fundicion

de losas de pisos y entrepisos los cerramientos y frisos de pared.

En este momento se inicia el proceso de acabados finales del edificio, dicho proceso
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intenta dar un toque Unico al proyecto, busca diferenciarlo de los demas proyectos en
el mercado. Para esa fecha se debe realizar la instalacion de los dos ascensores, las
puertas y ventanas, se realiza la colocacion del revestimiento de pisos, lamparas,

barandas en escaleras y areas comunes Yy carpinteria en general.

Posteriormente inician los acabados decorativos y detalles finales. Se instalan los
artefactos sanitarios y mamposteria fija en cocina y lavanderia. Se realizan los

trabajos de jardineria y pintura del inmueble para terminar con una limpieza final.

Este proceso termina con la colocacion de los aspectos decorativos en las areas
comunes del edificio, postes, lamparas, parque infantil, caney, area de parrillera, sala
de fiestas, acabados de la piscina, acabados de garita, acabados de los muros

perimetrales, rejas, portones y jardineria final.

6.4.18 Procesos y productos administrativos del proyecto

Los procesos y productos administrativos son todas las acciones que facilitan el
desempefio de los procesos sustantivos. Se refiere, a la administracion del proyecto
(Mercadeo y Ventas, Asesoria Legal, Finanzas, Control, etc.).

Para desarrollar un proyecto Inmobiliario Habitacional se requiere de diversas
personas y equipos de trabajo que gracias a la division del trabajo puedan llevar a
cabo la planeacion, organizacion y control de los recursos. Los principales procesos y
productos administrativos que se requieren para desarrollar el Proyecto Inmobiliario
Habitacional son los siguientes:

v" Investigacion de Mercado: Este proceso se ha realizado comenzando con la
investigacion de la posible ubicacion del proyecto y se ha determinado cual es el
tamafio de inmueble que satisface la demanda, asi como sus principales

requerimientos y el precio mas conveniente.
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v" Planeacién Financiera: Se han evaluado las alternativas financieras para llevar a
cabo el proyecto, se han estimado los flujos esperados y se ha identificado la
viabilidad financiera del proyecto.

v" Planeacion Legal: Se debe elegir una de las alternativas Legales que permitiran la
constitucion y escrituracion del proyecto.

v Planificacion y Coordinacién de los Procesos: Se debe realizar una
programacion detallada de los diversos procesos necesarios para el desarrollo del
Proyecto y en coordinar las tareas para reducir tiempo y costo de recursos
(eficiencia).

v" Proceso de Promocion y Ventas: Consiste en realizar una campafia de publicidad
para dar a conocer el Proyecto y atraer la atencidn de personas para interesarlas en
éste. Se necesita de mucho conocimiento de la demanda y oferta del mercado para
poder retroalimentar a los patrocinadores del Proyecto en cuanto a las exigencias del
mercado para que su proyecto sea un éxito. Se debe de contar con una amplia base de
datos para poder conseguir personas interesadas en adquirir una propiedad en el
Proyecto.

v Control y Administracion del Proyecto: Este proceso consiste en mantener una
constante retroalimentacion del estado de los procesos del Proyecto asi como en
fiscalizar el flujo de fondos y velar por que estos sean asignados de la manera
correcta.

v Construccion de la obra: Debido a la naturaleza del proyecto (edificio
multifamiliar), se requerird solo de un ingeniero residente y un maestro de obra, la
contratacion del personal se realizara por el tiempo que dure la ejecucion de cada
especialidad (en su mayoria contratos), lo que reducira considerablemente los pasivos
laborales.

Un aspecto interesante es que por el volumen de operaciones realizadas, por la
magnitud intrinseca del desarrollo, es posible formar grupos de trabajo con
profesionales contratados y otros de diversas empresas subcontratadas, expertos en el

tema y especializados en su area, que colaboren conjuntamente en el desarrollo del
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proyecto.

6.4.19 Estrategia de comercializacion

Como ya se ha mencionado, para la comercializacion de los inmuebles, se contratara
a una empresa especialista en el ramo, aumentando la probabilidad de éxito de las

ventas, que representan los ingresos totales del proyecto.

Generalmente los proyectos inmobiliarios habitacionales se comercializan a través de
corredores de Bienes Raices los cuales estan asociados en la Camara Venezolana de
Bienes Raices y por norma cobran una comision del 5% del valor de la propiedad.
Los promotores de los proyectos entregan la exclusividad de promocion y ventas de
sus proyectos a una o varias empresas segun les interese y los corredores que reciben
la exclusividad estdn encargados de conseguir clientes para el proyecto.
Generalmente se destina un porcentaje de entre 1% y 2% de las ventas para realizar

publicidad y gastos de mercadeo para los proyectos.

Las Empresas Inmobiliarias practican diversas estrategias para lograr facilitar el pago
a los clientes y asegurarse que les sera cancelada la totalidad del monto. Para ello
usualmente se pide al cliente un enganche del 30% del valor el cual se cobra
fraccionado en mensualidades iguales de 3 a 6 meses. Luego de cancelado el
enganche se inician tramites con ciertas instituciones bancarias afines a los
desarrolladores que ofrecen a los clientes un financiamiento por el resto de la deuda a
un plazo de 20 afios y cobrando una tasa de interés aproximada del 11% anual.

Otras empresas que cuentan con suficiente solvencia econdémica también ofrecen

financiar el resto de las cuotas a través de su propia empresa a 10 afios plazo a una

tasa de interés usualmente mas alta que las ofrecidas por el sector bancario.
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6.4.20 Andlisis y determinacion del tamafio 6ptimo del
proyecto

Existen varios factores que condicionan el tamafio 6ptimo del negocio o proyecto, las
empresas inmobiliarias como cualquier otra empresa condicionan su tamafio al
mercado y a las caracteristicas especiales del segmento dentro de ese mercado que se
tiene interés en atender. No obstante este tipo de servicio por ser préacticamente de
primera necesidad, especialmente hablando de soluciones habitacionales, cuya
demanda crece directamente con los servicios no tendria factores limitantes en ese
sentido. Solo podria verse afectada por el volumen de inversion y disposicion de

recursos que pudiera obligar a la redimensién del proyecto.

Los proyectos Inmobiliarios Habitacionales constituyen una ventaja tanto para los
accionistas como para los clientes, ya que minimizan los costos de construccion al

utilizar diversas ventajas de las economias de escala.

Debido a la similitud de cada planta tipo, que se construird desde el piso 1 hasta el
piso 9, para estos inmuebles, que en total suman 36 apartamentos, no es necesario
contar con un juego de planos para cada planta, sino que solo se cambian ciertos
detalles especiales en algunos casos de que asi lo ameriten. Asi mismo, un solo
maestro de obra y un mismo ingeniero residente pueden supervisar la construccion de
2 0 3 plantas al mismo tiempo a medida que avanza la obra, debido a la similitud de

las plantas y su concentracion fisica.

De igual forma, es mucho lo que se tiene en comun y a favor para desarrollar este tipo
de proyectos, aprovechando al maximo el esfuerzo que pudiera multiplicarse, al ser
aplicado al mayor nimero de plantas permitidas a ser construidas. Es por lo que en el
presente proyecto, se determind como tamafio dptimo construir un maximo de 11

pisos permitidos segun Ordenanzas Municipales (por ser zona de trafico aéreo),
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aprovechando el tamafio méaximo permitido en altura, para un total de 40
apartamentos que contienen varias opciones de tamafio en metros cuadrados de los
inmuebles, basados en los resultados del estudio de mercado que se ha desarrollado
en el capitulo anterior y la cantidad de habitaciones permitidas por la densidad de
poblacion de la zona. Por el contrario, de construir una cantidad menor de inmuebles
para la venta, estariamos desaprovechando el valor del terreno y las economias de

escala que permite este tipo de proyectos.

Otra ventaja en este tipo de obras, es la contratacion del personal, que por necesitarse
solo una vez para todo el proyecto, reduce costos y posibilita mejores negociaciones.

Se aprovechan mejores precios por las compras de grandes volimenes de insumos,
por lo que se pueden realizar negociaciones mas exitosas (se ejerce cierto poder de

negociacion con los proveedores).

Los costos indirectos de construccion y de disefio asi como los costos fijos son

diluidos a través de todo el proyecto.

Algo que es de suma importancia en los proyectos Inmobiliarios Habitacionales es
que permite a los clientes hacer uso comun de ciertas instalaciones que aumentan el
valor agregado de sus inmuebles a un costo compartido. Entre las instalaciones
comunes que mas se aprovechan se encuentra el estanque de agua, las areas verdes, el
servicio de seguridad, acometidas, drenajes y areas recreacionales como piscina, sala

de fiestas, area de parrillera, parque infantil, servicio de conserjeria, etc.

6.4.21 Determinacion de los equipos de trabajo

Debido a la gran cantidad de tareas y procesos que son necesarios para llevar a cabo
un proyecto Inmobiliario Habitacional, se han formado diversos equipos de trabajo

que permitiran, mediante la divisién del trabajo, hacer el proyecto una realidad.

124



Algunas tareas mas especializadas serdn subcontratadas mientras que otras seran
realizadas por grupos afines a los desarrolladores del proyecto. Sin embargo, todos
los grupos estaran formados por expertos en su area, con amplio recorrido en

proyectos similares y con gran renombre en el mercado.

v Equipo Arquitectdnico: Estard conformado por un arquitecto especialista en
edificaciones que junto a los desarrolladores o promotores escogeran entre un grupo
de 3 empresas, a una empresa especialista para la construccién de los pilotes y
estructura de la edificacion. El arquitecto estara a cargo de realizar los planos y luego
entregarlos a la empresa escogida para que inicie el proceso. Debera realizar una
funcién de fiscalizacion y verificacion a través de todo el proceso. Otra de las
responsabilidades de dicha persona sera realizar los diversos tramites legales para la
adquisicién de las licencias de construccion e identificar junto con el Equipo de
Asesoria Legal las diversas alternativas posibles.

v Equipo de Construccion: Este equipo estara conformado por dos personas de los
promotores y una empresa de construccién la cual sera subcontratada para llevar a
cabo dicho proceso. Una de las personas de los desarrolladores estara a cargo del
desarrollo de los diversos planos necesarios y entregarlos a la empresa constructora.
La otra persona estara a cargo de la supervision del proceso constructivo y de la
direccién en conjunto del mismo.

v Equipo de Desarrolladores: Esta conformado por dos arquitectos que tendran la
tarea de la concepcion del proyecto y de plasmarlo para que cumpla con las
exigencias del mercado. Asi mismo, estaran a cargo del proceso de acabados
especiales tanto de la edificacion en general como de cada una do los apartamentos.
Este grupo debera escoger los principales suministros e insumos a utilizar.

v Equipo de Asesoria Legal: Estard conformado por una persona encargada de
analizar las diversas alternativas legales para la constitucion del proyecto, asi como
de realizar los diversos tramites legales necesarios como la escrituracion de los

inmuebles.
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v Equipo Administrativo y Financiero: Dicho equipo serd conformado por 2 mini
grupos, el primero estara compuesto por dos personas a cargo de realizar una
investigacion de mercado, la planeacion financiera, planificacion y coordinacion de
los diversos procesos y de llevar a cabo tareas administrativas y de control internas.
El segundo grupo, el cual serd subcontratado, estard a cargo de fiscalizar los fondos
que ingresan y egresan y de verificar su correcta utilizacion.

v' Equipo de Promocién y Ventas: Este grupo tendra la tarea de investigar y
retroalimentar a los demas grupos para que el proyecto sea un éxito desde su
concepcion. Asi mismo, deberd promover y publicitar el proyecto con el fin de cerrar
ventas lo mas pronto posible.

6.4.22 Elementos de costos del proyecto

A continuacién, una breve explicacion de los principales insumos que hacen

referencia a los costos y gastos especificados en los flujos:

v" Costo de Construccion: Son los costos asociados directamente a la construccion
del edificio; dentro de los costos directos tenemos todos los materiales, equipos y
mano de obra requerida, el costo de la mano de obra obrera requerida esta tabulada
segun convencién colectiva vigente del sector construccion, también forman parte de
estos costos los contratos de algunas especialidades o partes especificas de la obra.
Los costos indirectos, también forman parte del costo de la construccién, estos son los
sueldos del personal administrativo y profesionales a cargo del proyecto, como
Ingenieros, arquitectos, contadores, los gastos de oficina, etc. Se ha realizado un
estimado de costos de construccion, basado en fundamentos estadisticos actuales y
consultas a expertos, estimado en metros cuadrados de construccion. Los costos se
desembolsan segun el avance de construccion del edificio, el cual se estima en un
tiempo maximo de construccion de 18 meses. En este rubro se encuentran la mayor

parte de los costos asociados, los cuales fueron concentrados por pertenecer al mismo

126



proceso sustantivo. Se refiere principalmente a las obras como: Obras preliminares
(Topografia, desmalezamiento, demoliciones), movimientos de tierra, fundaciones de
pilotes, estructura, instalaciones sanitarias, eléctricas, mecanicas, sistema contra
incendio, cerramiento, albafiileria, pavimentacion, aceras, red de drenaje pluvial, red
de drenaje sanitario, red de agua potable, estanque de agua, equipo hidroneumatico,
banco de transformadores, acometida principal, caseta de tableros, iluminacion,
sistema de comunicaciones, canalizaciones de teléfonos, sistema de
intercomunicacion, TV por cable, Cerramiento (Muro perimetral, jardinizaciones,
paisajismo y arreglos de frente), acabados. etc. Y otros directamente relacionados con
la construccion del edificio.

v" Factibilidad de Servicios: Se refiere a todos los costos relacionados con los
tramites necesarios para garantizar la factibilidad de los servicios de agua potable,
electricidad, conexion con la red de drenaje, teléfono, etc.

v" Seguro: Este representa una contingencia para proteger la inversion y se estima en
un 0.50% sobre los principales costos del proyecto. Debe de pagarse al inicio del
proyecto.

v Estudio de Impacto Ambiental: Es un estudio que se debe de entregar a la
municipalidad de la localidad. En él se comprueba que la construccién no causara
graves dafios al medio ambiente. Se estima en un 0.05% de los costos del proyecto y
se debe de realizar al inicio.

v" Licencias de Construccion: Las licencias de construccion deben de ser tramitadas
en la municipalidad de la localidad. Es el permiso de construccidon necesario para
realizar el Proyecto. Se debe tramitar previo al inicio del mismo.

v Avallo: Se debe de realizar un avaltio Bancario del inmueble para que el Banco
estime los fondos que otorgard como crédito revolvente. EI Banco por lo general
entrega unicamente el 80% del monto de la valuacion, el otro 20 % es utilizado para
amortizar el crédito. Este avalué se debe de realizar al inicio del Proyecto.

v Gastos Legales: Incluye los gastos de constitucion del Fideicomiso, los gastos

para la constitucion de la asociacion civil, asi como los gastos de escrituracion de los
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inmuebles, respecto a este ultimo se debe incurrir en dicho gasto cada vez que se
vende un inmueble. Se debe pactar un monto fijo con un Bufete de Abogados.

v Gasto de Publicidad y Ventas: Se debe pagar 5% de comisién sobre el precio
final de venta de cada apartamento a la empresa de bienes raices. Asi mismo se
destinara un 1% sobre el valor de las ventas a realizar publicidad del proyecto a través
ellos. Los pagos se haran conforme los abonos de los clientes.

v" Disefio y Supervision: El equipo de Desarrolladores del proyecto es el encargado
de realizar los planos y presentaciones necesarios. Debido a que el Proyecto los
subcontrata para realizar dicho trabajo, el monto se encuentra dentro del flujo de
gastos mensuales, siendo pagado en los primeros tres meses que es cuando se incurre
en el gasto. Otro gasto importante es el monto de supervision de la obra, el cual serd
pagado mensualmente.

v" Administracién Financiera del Proyecto: Se subcontratara a una empresa de
auditoria para que lleve un control de los ingresos y egresos del proyecto. Se debe
estimar un monto de mensuales por la duracion del proyecto.

v ISLR: Se calcula y se paga antes del 1ro de abril de cada afio, debido a que los
primeros meses se incurre en pérdida no se tiene contemplado dicho gasto en el flujo
de efectivo. En los siguientes periodos, por tener utilidad, ya se incurre en el pago de
dicho impuesto.

v" Préstamo Necesario: Debido a que se pretende pedir un crédito revolvente o linea
de crédito, se debe llevar una buena planificacion financiera mediante un cronograma
de inversion actualizado a detalle, con el fin de disminuir costos financieros. Se pide
segun se necesiten los fondos.

v' Intereses: La tasa anual es del 24% capitalizable mensualmente. Debido a que se
busca minimizar la utilizacion de fondos, dichos intereses seran también minimos.
Asi mismo, debido a que la tendencia es que aumenten las tasas se debe proyectar una
tasa variable que inicia en 24% con aumentos anuales del 0.5%. Segun estadisticas
del Banco Central de Venezuela.

v' Costo de Fideicomiso: Es un pago mensual sobre el monto méaximo de la linea de
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crédito que debe cancelarse al Banco. La tasa es aproximadamente del 0.25% anual
capitalizable mensual del monto total.
v’ Gastos de Escrituracién y protocolizacion: Corresponden al 0.5% del valor del

préstamo y se incurre al momento de contratar el mismo por cada venta efectuada.

6.4.23 Ingresos

Los Ingresos en los Proyectos Inmobiliarios vienen dados estrictamente por la venta o
renta de los inmuebles. Se estimé el precio de venta por m? en Bs. 32.970,00. Este
precio final se estimd segun los precios que rigen en el mercado actual para
edificaciones nuevas en la zona. El area neta aproximada vendible para todo el
edificio es de 3.356 m? que conforman los 40 apartamentos, por lo que se esperan
unos ingresos por venta total de Bs. 110.647.320,00. EI IVA no se coloco en los

flujos de ingresos ni egresos para facilitar los céalculos.

129



Tabla 25 Cuadro 8 Flujo de Ingresos por Ventas

CUADROS
FLUJODE INGRESOS POR VENTAS

ExpresadoenBs

ESTIMADO DEL RITMO DE VENTAS
PERIODO DE CONSTRUCCION Y VENTA PERIODO DE VENTA
Trimestre 1 Trimestre 2 Trimestre 3 Trimestre4 Trimestre § Trimestre §
Meses 1 2 3 4 5 6 1 8 9 1 ‘ i ‘ 2 1 ) 15 16 1 18

Niveles

Planta Tipo 1 PTH PT012 URIR) PTo14 PT015 PT16 | PTOIT | PTOMG | PTOLY

PlantaTipo2 PO PT-02:2 PT0243 PT024 PT025 PT026 | PT2T | PTA28 | PTA29

Planta Tipo3 PO | PT432 | PT433 | PT34  PT35  PT36 | PT437  PT38  PT43Y

PlantaTipo4 T4 | PT042 | P43 | PT:044  PT4G  PT046 | PT4T  PTAS  PT49

PentdouseDuplex o | e | e | e
Total 2 2 2 2 2 2 4 4 4 2 2 2 2 2 2 1 1 1
Total acumulado 2 4 6 ] 10 12 16 il % % i} K] 2 U i K} kil L]
Porcentajes acumulados | 5% 10% 15% 0% 5% Who| A% 0% 0% 65% 0% 5% 0% 85% 9% 9% 9% 100%
Meses 1 2 3 [ 5 s |1 [ e ] o[ [ w [ 4 [ [ 18
PlantaTipo 1 SA94820  28794531420460 164784 2145474807480 367106 3494820 3494820) 3494820
Planta Tipo2 2300305 19694312910075 82362 6464703753900 183563 2300328 2300305 2390325
PlantaTipo 3 0 123588 0 539 230032| 2300325 2300325 2300325 2300328 2300325 2300325 2390325
Planta Tipo 4 1904685 1994685 1994605 1094685 1904605 1904985 1994665 1904665 1994685
Cuolainicial PT-1 1397928 1397928 1397928 1397928 1397928 1397926 130798 137928 1307928
Cuola icalPT-2 956130 96130 956130 956130 06130 95610 9610 96610 9563
Cuolainicial PT-3 0 956430 956M%0] 956130 956430  956.10) 956130 956430 956.130)
Cuota nicial P4 T8I ToTeM4 TOTRTA ToTeTe TOTeTA  TOTAT 97874 197874 97874
Cuota ntemedia PT-01 232988 232988 232968 232988 232985 232088 232988 232088 232988
Cuota inemedia PT-02 169,355 150355 139355 159355 150355 150356 159385 159355 159359
Cuota inemedia PT-03 150365 15035 190358 150365 159385 159355 150355 159355 160.355
Cuotamemredia PT-04 10019 1920719 19 1099 1019 1079 1679 1979 132079)
Cuotainal PT-01 69894
Cuotainal PT-02 478065
Cuotainal PT-03 0
Cuota fnal PT-04 08937
Compra de contado 4780650 2390329

v v 4 y

Sub-Totales 2746401 2746401 2746401 2146401 274401 2746401) 3836609 792730 ATORT0| 2046338 2046338 2046338 2046338 8402954 4436663 0 0 0
PENT-HOUSE 008763 4785925 4060585 4081027
Cuota icil 2803505 1914370 162423 1632410
Cuola ntemedia PH-01 47251 M908 270706 272068
Cuota inlemedia PH02 140078 95785 BMaAT 816205
Cuola inlemnedia PHO3
Cuota inlemedia PH-04
Cuola fnal PAL-01
Cuola nal PAL02
Cuolafinal PAL-03
Cuolafinal PAL-04
Compra de contado 0 0 0 0 0 () 0 0 0) 0 0 0) 0 0 7008763 4785925 4060585 4061027

Sub-Totales 0 0 0 0 0 0 0 0 0) 0 0 0) 0 0 11‘651.272‘ 197652 6767642 6801712
Totaes por Mes 25401 2640 2146401 2746401 QUGN DTABAU| ATORTR 4TSI ATORT) 20463 2046308 204638 2046338 8881019 16117.935‘ 4785925 6767842 6401712
Totales por Trimestre 8230203 823020 318217 6438014 1045292 18355219
Totales por Trimestre Acumulados 8239203 16478406} 30856623 3995837 64040929 82396.08
Pardmetros
Cuota icil 40 al momento de cenarel contato de comprafienta
Cuolainemedia 40% enf dasa partr de a cuola niial El ndmero d do feniendy peel mes 12
Cuota final % alafimayla entiega dellocal
Compra de contado 100% compra efechuada unavezrealizada a consfuccin
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6.4.24 Andlisis de Riesgo

El Riesgo es la posibilidad de que ocurra algin suceso durante el desarrollo del
proyecto, muchas veces no es posible identificarlo previamente. Toda actividad
empresarial implica un riesgo, incluso estos pueden ser positivos y no solo negativos;
pues las condiciones de la demanda y oferta de mercado al final de una operacion
pueden diferir de lo que se planed antes de iniciarse; asi mismo, por los cambios
naturales, como el tiempo y la enfermedad, y las que tienen que ver con el elemento

humano, como el fuego, accidente, deshonestidad, huelgas, etc.

A continuacion se presentan los principales riesgos que se han detectado para el

presente proyecto, asi como sus posibles mitigantes:

v" Riesgo Politico: Es el que implica la posibilidad de que las autoridades pudieran
interferir en la viabilidad econémica o legal del proyecto. Este es un riesgo
importante que se debe asumir en el proyecto, ya que practicamente no se puede
hacer nada contra él mas que cumplir con las leyes que le sean establecidas y/o
modificadas. Por lo que se recomienda cumplir con las Leyes a las que pueda estar
sujeto el Proyecto, como lo son las leyes ambientales, laborales, ley de costos y

precios justos, etc.

v Riesgo Econdmico: Se refiere al riesgo de que los ingresos generados por el
proyecto no sean suficientes como para cubrir los costos de operacion y el
rendimiento que de este se espera. Esto se podria dar por una baja importante en la
demanda o un cambio en el tiempo de colocacion con respecto a los flujos estimados,
asi como por una disminucion en el precio del producto, o un aumento en el costo de
alguno de los insumos de produccidn. Este es el Riesgo principal a tomar en cuenta.
Por ello, para asumir este riesgo y poder disminuirlo al maximo, se realizara un
analisis de diversos escenarios con el fin de determinar cual es la probabilidad de

éxito del negocio. Dicho analisis se presenta en la seccion de andlisis de Sensibilidad
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en el estudio econdmico — financiero. En el descuento de los flujos se debe tomar en

cuenta los riesgos asociados a la industria y al pais.

v Riesgo Cambiario: Es el riesgo que surge cuando el flujo de ingresos o egresos
del proyecto estd basado en mas de una moneda. En el caso especifico de este
proyecto, tanto los ingresos como los egresos estan basados en Bolivares, a excepcion
solo de los ascensores que se cotizan en dolares americanos. Sin embargo, una
devaluacién muy fuerte del Bolivar puede disminuir la demanda de los inmuebles,
por lo cual debe prestarse mucha atencion a los cambios en el mercado de Divisas
para disminuir dicho Riesgo.

v Riesgo de Tasa de Interés: Se refiere al riesgo asociado con los cambios en las
tasas y encontrar la tasa de equilibrio. Este es un riesgo de poca probabilidad de
ocurrencia, sin embargo, su impacto es significativo, tomando en cuenta las
necesidades de deuda del Proyecto, esta representa una variable mediana sensibilidad.
En el estudio econémico — financiero, se desarrollara el andlisis de sensibilidad de la

Tasa de Interés en la seccion de anexos.

v Riesgo de Fuerza Mayor: Se refiere al riesgo de accidentes ocasionados por
factores externos, como un terremoto que dafie las instalaciones del proyecto, un
incendio o algun otro fenémeno natural como la inolvidable tragedia de Vargas
ocurrida en el afio 1.999. Para mitigar el impacto que pudiera ocasionar dicho riesgo,

se debe contratar un seguro sobre la construccion de los inmuebles.

Cabe mencionar, que a pesar de que el proyecto pudiera generar genera un VPN
positivo, en el estudio econdémico-financiero, la decision final de los socios luego de
observar los analisis de riesgo y sensibilidad es la que debe de prevalecer, ya que este

riesgo se puede traducir en mayores retornos.
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CAPITULO VII. ANALISIS ECONOMICO - FINANCIERO

En este capitulo se muestra que el proyecto es factible econdmicamente, lo que
significa que la inversidn que se esta realizando es justificada por la ganancia que se
generara. Para ello fue necesario trabajar con un esquema que contemplo los costos y

las ventas:

e Costos: se presenta la estructura de los costos contemplando costos fijos y
variables.

e Ventas: En este punto el precio del producto es fundamental, ya que determina el
volumen de ventas. También se muestran estimaciones de ventas (unidades y en
dinero) para un periodo de al menos 3 afios, justificando como se han calculado (a

través de investigaciones de mercado, estadisticas anteriores...)

La Factibilidad financiera, sintetiza numéricamente todos los ingresos y egresos de
fondos que se espera que produzca el proyecto ordenados en forma cronolégica. La
factibilidad financiera se calculé sumando los resultados netos al monto de la
inversion inicial hasta llegar a cero, en este caso no se estaria considerando el "valor
tiempo del dinero”, por esto también es util calcular el periodo de repago compuesto
en el que se incorpora una tasa al flujo de fondos que refleja las diferencias

temporales.

El Valor Actual Neto (VAN) es el valor de la inversion en el momento cero,
descontados todos sus ingresos y egresos a una determinada tasa. Indica un monto
que representa la ganancia que se podria tomar por adelantado al comenzar un
proyecto, considerando la" tasa de corte” establecida (interés del mercado, tasa de
rentabilidad de la empresa, tasa elegida por el inversionista, tasa que refleje el costo

de oportunidad).
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7.1 Inversion Total

A continuacion se definen las principales variables financieras de inversion, el
financiamiento, los ingresos y egresos derivados de la operacion del proyecto. El total
de la inversion inicial Bs. 110.647.320,00. estard dividida en 2 montos: el primer
monto es de Bs.54.217186,8 que se obtiene por medio de un préstamo bancario, el
monto restante, equivalente a Bs.56.430.133,3 el cual se pagara con los aportes de los

SOCi0S.
De acuerdo a lo antes sefialado la inversion para el proyecto sera de origen mixto, el
51% sera proveniente de créditos por parte de terceros y el 49% restante corresponde

al aporte propio y accionistas.

Tabla 26 Cuadro 3 Inversion Total

CUADRO 3
INVERSION TOTAL
Expresado en Bs
Trimestre 0 Trimestre 1 Trimestre 2 Trimestre 3 Trimestre 4 Inversién Total
Aporte Aporte | Aporte de | Aporte Aporte | Aporte de | Aporte | Aporte | Aporte de | Aporte Aporte | Aporte de | Aporte Aporte | Aporte de Aporte Total
Propio | Propio | Terceros | Total | Propio | Terceros | Total |Propio | Terceros | Total | Propio | Terceros | Total | Propio | Terceros
Activos Fijos
Activos de ubicacion
Temeno 874,556 874,958 0 £.749.558
Maguinaria y Equipo 863.580| 86835801 0 883,580
Mobdkano y equipo de cicna 3413 3113 0 31413
A Total Activos de Ubicacion 9.636.691 9.636.691) 0] 9.636.691
Costos de construccion
Plania Tipo T4 TR 1Ee1e) 100477 104265 204442 3% 0 606 106900 111263 21B.163| 281705 2303 574508
Pent House 166,075 172853 338928 23938 23078 45703 Il 78 1534 ZB%T  MET2| AT6SR) 62T 655434 1.285.164]
Areze Sociges 118.321 124192 M3513| 160885 167462 32835 50 562 1102|7168 17RFO01)  350.3%4]  452448)  470.817| 23356
B Costo Total de Construccion 0] 359.688 374360  TH.057|  485.009) 504.805)  989.814 |.ﬁ28| 1.694 3322 51?.561" 538.685 1.056.245) 1.363.885| 1.410.553 2.783.438)
C Total Activos Fijos (A=B) 9.636.691 350600  374.360) 7MO57) 405000 504005 MM9014] 1628 1.694 3322 H7560 530.605) 1.056.245) 11.000576 1.419.553) 1240.1%
Otros Activos
Estuio de suslos 80,000 0 0 0 0 80.000 0 80.000
Estutio de Arquisciura 50,000 0 0 0 0 50.000 0 50.000
Estuio de Ingenieria 720,000 0 0 0 0f 720000 0) 720,000
Imprevisios y Vanos 10791 10791 264 0 100 0| e 0 T 0 2.0
D Total Otros Activos 850,000 10791 0] 10.791 HEM ] 2634 10 0] 100 31.687 [ 3.812) 922272 0] 922213
E INVERSION TOTAL 10.486.691 370479 374369 TH343 54703 504.805) 1013508 1728 1634 3422|5447 538.685 1.088.057) 11922847  1.419.553 13.342.401
Distribuccion Porcentual 89,36% 10,64% 100,00%
Parametros
Inversion en Construccion Total Promotor | Banca
Planta Tipo CEROAT  3%A63 03
Pent-House Duplex 153360883 751468 782141
Areas Sociales 110186882  539.916)  561.953
Costo Total Cosntruccion 3320526 1.627.547  1.693.978
% de Apontz propic 49,00%  del costo de constuccion
9 de Aporte de terceros 51,009  del costo de conetuccion
Distribucién del costo 210% BH% 0.10% 3.80% 8380%
Imprevistos y varios 3,009 del cosio de constuccion
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7.2 Depreciacion y Amortizacion

La depreciacion y amortizacién son valores de naturaleza estrictamente contable,
destinados a la adquisicion de activos fijos y de activos intangibles, por lo que no
representa salida de efectivo, y su objetivo es recuperar los costos de inversion
realizados durante la primera fase del proyecto, ademés de ser destinados a la

construccidn, instalacion y operatividad del proyecto.

Para el célculo de la depreciacion y amortizacion del proyecto, se utiliz6 el método de

la linea recta, con los siguientes argumentos:

- Seestim0 15 afios de vida util para las instalaciones.
- Para las edificaciones se evalu6 12 afios de vida dtil.

- El mobiliario y equipos se considero en 4 trimestres de depreciacion.

El método permite definir, en funcion del valor de cada activo fijo, su categoria y la
cantidad de tiempo en afios que se deprecia el activo, logrando concluir trimestre por
trimestre un monto de depreciacion y amortizacion del proyecto, alcanzando un total

a los cuatro trimestres de Bs. 2.504.741

Es importante sefialar que las partidas de depreciacion y amortizacion no representan
distribucion, ya que a nivel contable, se pretende recuperar los costos de inversion.
Los resultados del analisis de Depreciacion y Amortizacién, a continuacion se

muestran en el siguiente cuadro.
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Tabla 27 Cuadro 4 Depreciacion y Amortizacion.

CUADRO 4
DEPRECIACION Y AMORTIZACION

Expresado en Bs

Inversion Cuotas Trimestre | Trimestre | Trimestre | Trimestre
Total Dep/Amort 1 2 3 4
Activos de ubicacion
Terreno 8.749.998 4 2187500 2187500  2.187.500  2.187.500
Maquinaria y equipo 883.580 4 220.895 220.895 220.895 220.895
Mobiliario y equipo de oficina 3.113 4 778 778 778 778
A Total Activos de ubicacion 9.636.691 2409173 2409173 2409173  2.409.173
Otros Activos
Estudio de suelos 80.000 4 20.000 20.000 20.000 20.000
Estudio de arquitectura 70.000 4 17.500 17.500 17.500 17.500
Estudio de ingenieria 100.000 4 25.000 25.000 25.000 25.000
Estudio de inmpacto ambiental 60.000 4 15.000 15.000 15.000 15.000
Imprevistos y varios 72.272 4 18.068 18.068 18.068 18.068
B Total Otros Activos 382.272 95.568 95.568 95.568 95.568
C TOTAL ACTIVOS (A+B) 10.018.963 2504.741 2504741  2.504.741  2.504.741
Parametros
Método de calculo utilizado Linea recta
Valor de salvamento Ninguno
Periodos de depreciacion Rango D8:D9 del cuadro
Periodos de amortizacion Rango D12:D16 del cuadro

7.3 Financiamiento de Terceros

El financiamiento de terceros para este proyecto de inversion representa los aspectos
relacionados con el area crediticia requerida por el proyecto, desde el momento en
gue la banca otorga el aporte al proyecto, hasta el momento en que es amortizado este

compromiso mas los intereses generados.

El aporte de terceros se estimd sea realizado por un financiamiento bancario por parte

del Banco de Venezuela, calculado en Bs. 1.189.585, el cual ofrece condiciones
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beneficiosas para el sector de la construccion en el pais. El siguiente cuadro N. 5
muestra a detalle dicho financiamiento:

Tabla 28 Cuadro 5 Financiamiento de Terceros

CUADRO 5
FINANCIAMIENTO DE TERCEROS

Expresado en Bs

Desembolsos del Banco Saldo(t:j: Iie:a(';‘uenta Comisiones Pagos de Amortizacion Costo
P Financiero
Trim Porcentaje Montos Balance Balance Flat Inspec. de |Pagos de [ Pagos de | Pagos ‘fe!
Mensual |Entregados | Inicial Final Valuacién | Intereses | Capital | Totales | Crédito
1 22,10% 313.721 313.721 313.721 7.843 6.274 18.823 18.823 32.941
2 29,80% 423.027 736.748 736.748 10.576 8.461 44.205 44.205 63.241
3 0,10% 1.420 738.168 738.168 35 28 44.290 44.290 44.354
4 31,80% 451418 1189585  1.189.585 11.285 9.028 71.375 71.375 91.689
5 1.189.585  1.189.585 71.375 71.375 71.375
6 1.189.585 0 1.260.961 1.189.585 71.375 71.375
Totales  100,00% 1.189.585 29.740 23.792 1.511.029 1.189.585  321.444 374.975
Razén Monto del crédito/ingresos por ventas 1,26%
Parametros
Monto del crédito 1419.553 Bs
Tasa de Interés anual nominal 24,00% sobre saldo
Tasa de Interés Trimestral nominal 6,00% sobre saldo
Comision Flat 2,50% del monto entregado
Inspeccion de la valuacion 2,00% del monto de cada valuacion
Analisis de sensibilidad
Incremento estimado de |a tasa de interés 0 deincremento inflacionario

7.4 Nomina de la Oficina Promotora

La ndmina es el recurso necesario que, integrado a la inversion monetaria, transforma
los componentes de esa inversion en productos terminados. Los salarios establecidos
para cada cargo, reflejan la realidad de la oferta del mercado laboral actual, ademas
considera el valor real del trabajo aportado por cada trabajador y el de su

productividad, lo cual le garantiza un nivel de vida digno. A continuacion se muestra
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la Tabla 29 referente al cuadro 6 el cual detalla la ndmina de la oficina promotora a
requerida en este proyecto:

Tabla 29 Cuadro 6 Nomina de la Oficina Promotora.

CUADRO 6
NOMINA DE LA OFICINA PROMOTORA

Expresado en Bs

Primer afio de la proyeccion
Costo Mensual Costo Anual Total
Descripcion del Cargo No. Sa'la.rlo Nomina Presta.cwnes S"_‘ cof‘
Basico Sociales Prestaciones | Prestaciones
Gerente General 1 20.000 20.000 3.400 240.000 280.800
Sub-Gerente 1 15.000 15.000 2.550 180.000 210.600
Ingeniero Residente 1 13.000 13.000 2.210 156.000 182.520
Auditor 1 10.500 10.500 1.785 126.000 147420
Contador 1 10.000 10.000 1.700 120.000 140.400
Consultoria Juridica 1 12.000 12.000 2.040 144,000 168.480
Jefe Departamento de Construcccion 1 12.000 12.000 2.040 144.000 168.480
Jefe de Compras 1 10.000 10.000 1.700 120.000 140.400
Depositario General (Mag. yMat) 2 8.500 17.000 2.890 204.000 238.680
Vigilante 3 6.500 19.500 3315 234.000 273.780
Secretaria General 2 5.000 10.000 1.700 120.000 140.400
Recepcionista 1 3.000 3.000 510 36.000 42120
Limpieza 1 3.000 3.000 510 36.000 42120
Motorizado 1 3.000 3.000 510 36.000 42120
Totales 18 158.000 26.860 1.896.000 2.218.320

Costo trimestral 474000 554580
Parametros

Prestaciones Sociales 17% del costo total mensual o anual

Total Prestaciones sociales 17%

Meses por afio 12 meses por afio

Trimestres por afio 4

Nota: la némina solo cubre el 1er afio de construccién

138



7.5 Proyeccion de Ingresos
Los ingresos planificados se consideran por venta del inmueble (apartamentos) desde
el segundo, tercer y cuarto afo, tal y como se muestra a continuacion en el cuadro

N.7:

Tabla 30 Cuadro 7 Ingresos por Ventas.

CUADRO 7

INGRESOS POR VENTAS

Expresado en Bs

Areas Vendibles
Planta Tipo Pent-House Duplex Ingreso Total Por
Area Ingresos Area Ingresos Ventas
Cant. Mt2 Bs Cant. Mt2 Bs Bs

Apto tipo 1 1 106,00 3.494.820, PH-01+Terraza 1 212,58 7.008.763 10.503.583
1 106,00 3.494.820, PH-02+Terraza 1 145,16 4.785.925] 8.280.745
1 106,00 3.494.820, PH-03+Terraza 1 145,16 4.060.585| 7.555.405
1 106,00 3.494.820 PH-04+Terraza 1 123,78 4.081.027 7.575.847
1 106,00 3.494.820, f 3.494.820
1 106,00 3.494.820 3.494.820
1 106,00 3.494.820 3.494.820
1 106,00 3.494.820, 3.494.820
1 106,00 3.494.820 3.494.820

Apto tipo 2 1 72,50 2.390.325 2.390.325
1 72,50 2.390.325 2.390.325
1 72,50 2.390.325 2.390.325
1 72,50 2.390.325, 2.390.325
1 72,50 2.390.325 2.390.325
1 72,50 2.390.325 2.390.325
1 72,50 2.390.325 2.390.325
1 72,50 2.390.325 2.390.325
1 72,50 2.390.325 2.390.325

Apto tipo 3 1 72,50 2.390.325 2.390.325
1 72,50 2.390.325 2.390.325
1 72,50 2.390.325 2.390.325
1 72,50 2.390.325 2.390.325
1 72,50 2.390.325, 2.390.325
1 72,50 2.390.325 2.390.325
1 72,50 2.390.325 2.390.325
1 72,50 2.390.325 2.390.325
1 72,50 2.390.325 2.390.325

Apto tipo 4 1 60,50 1.994.685 1.994.685
1 60,50 1.994.685 1.994.685
1 60,50 1.994.685 1.994.685
1 60,50 1.994.685 1.994.685
1 60,50 1.994.685 1.994.685
1 60,50 1.994.685 1.994.685
1 60,50 1.994.685 1.994.685
1 60,50 1.994.685 1.994.685
1 60,50 1.994.685 1.994.685

Totales 36 2.803,50 92.431.395,00 4 626,68 20.661.639,00 112.367.694,40
Parametros
Precio de venta de viviendas 32.970,00 por metro cuadrado
Analisis de sensibilidad
Precio de venta Viviendas 0,00% de descenso en el precio de venta
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Es importante hacer mencion de lo siguiente:

Existen una serie de gastos que se muestran en las tablas anexas y como observacion

a los mismos, se establecieron los siguientes criterios:

= Se incrementa el precio de los apartamentos un 30% cada afio.

= EI tiempo estimado para el consumo eléctrico se planifico a 24 dias laborales, y
2.000 kwh por dia al costo actual del kwh mas un adicional de respaldo.

= Se estima un porcentaje de gastos fijos de un 30% y costos variables en 70%.

= Se establece mayor cantidad a empleados (equipo administrativo) contratados (10)
y menor cantidad de empleados fijos (8) durante los dos afios de construccién de la
edificacion.

= El costo del financiamiento se preveé por el orden del 14% anual.

= El financiamiento de terceros es a 5 afios con los dos primeros afios de gracia.

= Se estima que todas las adquisiciones de materiales y equipos (excepto ascensores)
se compraran a suplidores localizados en Venezuela.

= El costo promedio de ingenieria se estim6 en 103,27 Bs/H-H.
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Tabla 31 Cuadro 8 Ingresos por Ventas.

CUADROS

FLUJO DE INGRESOS POR VENTAS
Expresado enBs

ESTIMADO DEL RITHO DE VENTAS
PERIODO DE CONSTRUCCION Y VENTA PERIODO DE VENTA
Trimestre f Trimestre 2 Trimestre 3 Trimestre 4 Trimestre§ Trimestre §
Meses 1 2 ] 4 5 IR g n [ [ w6 |6 n w

Niveles

Planta Tipo 1 PT-Ot Pr12 PO Pr-ot4 Pr-016 PTO16 | PTOLT | PILE | PO

Planta Tipo2 PT-024 P02 PT023 P24 P02 PT26 | PT27 | PT028 | P49

PlantaTipo3 PTO34 | PT432 | PT433 | PT434  PTA36  PTA36 | PTAT  PTOM8 PTBY

PlantaTipo4 PTO4 | PTO42 | PTO43 | PTO44  PTO45  PT046 | PTO4T  PT-048  PT049

Pentouse Duplex EEAETEE
Total 2 2 2 2 2 2 4 4 4 2 2 2 2 2 2 1 1 1
Total acumulado 2 4 6 8 10 1 16 0 ) % i) kil 2 U k) ki kil L]
Porcentajes acumulados | 5% 10% 15% 0% 5% % 0% 0% 60% 65% 0% 5% 0% 85% 9% 9% 98% 100%
Heses 1 2 3 [ 5 § NI n ] 1 [n 18 u % 16 i [
Planta Tipo 1 344820 BT9ASIA20460 164764 2454748907400 367406 3404820) 3494820) 3494820
Planta Tipo2 2300325 19634312910975 82362 64647.037.599.900 183553 2390305 2390328 2390325
PlantaTipo3 0 123588 0 39 2300325 2300325 2300325 2300325 2300325 230325 2300325 2390325
Planta Tipo 4 1904665 1994685 1904605 1994685 1994685 1994685 1994685 1994685 1994685
Cuotainicial PT-1 1397928 1307928 1307928 1397928 1307928 397908 1307908 1307928 1307928
Cuotainicial PT-2 956130 956130 966130 956430 96130 956130 956130 96130 9564%)
Cuotainical PT-3 0 96130 96f0[ 96130 96N 9GAN| AN %A 956N
Cuofa nicial PT4 9784 T9T8T4 T9T8TAl T9TATA 97874 197874 97874 197874 197874
Cuota inemedia PT-01 22988 3988 232988 22968 %6 2008 23208 22088 232969
Cuofa inemnedia PT-02 159355 159355 169.355 169.355 169355 159365 159355 159355 150.365)
Cuota inemedia PT-03 190365 180365 190365 150365 160365  1603%5) 160365 16035 150.3%
Cuofa inemnedia PT-04 192979 132979 132979 132978 132979 132979 132979 132919 132979
Cuotafnal PT-01 696.964
Cuofa fnal PT-02 478085
Cuofa fnel PT-03 0
Cuofa fnal PT-04 398937
Compra de contado 4780650 2390325

Sub-Totales 246401 246401 2746401 2146401 2T6401 2746401 3836609 4702739 ATORTNO| 206338 2046338 2046338 2046338 8402054 4436663 0 0 0)
PENT-HOUSE 7008763 4785925 4060585 4081027
Cuofainicial 2803505 1914310 1624234 1632411
Cuofa inemnedia PH-01 47251 39082 210706 272068)
Cuofainfemnedia PH02 1401783 %785 e12HT  816.205)
Cuola nfermedia PH3
Cuofa infemnedia PH-04
Cuola final PAL1
Cuofa final PAL92
Cuofa final PAL3
Cuofa fnal PAL-04
Compra de contzdo 0 0 0 0 0 0) 0 0 0) 0 0 [l 0 0 7008763 4785925 4060585 4081027

Sub-Totales 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0) 0 0 11.581271‘ 1976542 6767642 6801712,
Totales por Mes 26401 246401 2746400 2746401 QA ATAGAM| 4TI ATRTR9 ATRTR9 MG 2046308 204638 2046308 8881019 16.117.935‘ 4765925 6767642 6AUT2
Totales por Trimestre 8259203 8239203 [LKER 6430014 104529 1838279
Totales por Trimestre Acumulados 8200203 16478408 30856623 3995631 64040929 82396.208
Parémetros
Cuofa nicial 40% al momento de cerar el contrato de compralienta
Cuota infemedia 40% e é d dea cuota inicial. E nimero de cuotas ird d doeniendo comotope el mes 12
Cuofa fnal 2% alafmayla entrega dellocal
Compra e contado 100% compra efectuada una vezrealizadala construccion
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7.6 Gastos de Operacion

En Cuadro 9 que se muestra a continuacion, se engloba todos aquellos costos de

operacion que se encuentran relacionados con el proceso de construccion del edificio.

Tabla 32 Cuadro 9 Gastos de Operacion.

CUADRO9
GASTOS DE OPERACION
Expresado en Bs
Base de |Trimestre | Trimestre |_ . i Trimestre | Trimestre | Valores
Trimestre 3| Trimestre 4
Calculos 1 2 5 6 Totales
Gastos administrativos
Seguro Social Obligatorio 13,00% 61.620 61.620 61.620 61.620 246.480
INCE 2,00% 9.480 9.480 9.480 9.480 37.920
Leyde Paro Forzoso 0,50% 2.370 2.370 2.370 2.370 9.480
Leyde Politica habitacional 2,00% 9.480 9.480 9.480 9.480 37.920
Alquiler de maquinaria y equipo 3.000.000( 3.000.000 3.000.000 3.173.680 3.000.000 12.173.680
Comunicaciones 30.000 411960  411.960 30.000 30.000 883.920
Articulos de oficina 30.000 30.000 30.000 30.000 30.000 120.000
Energia eléctrica 30.500 30.500 30.500 30.500 30.500 122.000
Fianzas y seguros 2,00% 12.499 52404 200 55.949 121.052
Sindicato de la construccion 30 30 30 30 30 120
Total Gastos administrativos 3.567.939 3.607.844 3.347.360 3.229.429 13.752.572
Gastos de ventas
Impuestos Municipales 0,50% 41.196 41.196 71.891 30695 135.226 91.776| 411.981
Comision por ventas 2,00% 164.784  164.784 122.780 122,780 540906  367.106( 1.483.140
Publicidad 1,00% 82.392 82.392 270.453" 61.300 270453  183.553| 950.543
Imprevistos y varios 1,50% 123588  123.588 275.329 92085 405679  275.329| 1.295.599
Total Gastos de ventas 411960  411.960 740.453 306.861 1.352.265 917.764 4.141.263
Parametros
Meses por trimestre 3| meses por trimestre
Seguro Social Obligatorio 13,00%| del costo anual de la ndémina sin prestaciones sociales
Leyde Paro Forzoso 0,5%| del costo anual de la némina sin prestaciones sociales
Leyde Politica habitacional 2,00%| del costo anual de la némina sin prestaciones sociales
Alquiler de maquinaria y equipo 1.000.000|Bs mensuales
Comunicaciones 10.000|Bs mensuales (incluye internet, teléfono)
Articulos de oficina 10.000|Bs mensuales |
Energia eléctrica 10.500 Bs mensuales
Fianzas y seguros 2,00% de los costos de construccion
Sindicato de la construccion 10 Bs mensuales
Impuestos Municipales 0,50% del ingreso por ventas
Comision por ventas 2,00% del ingreso por ventas
Publicidad 1,00% del ingreso por ventas
Imprevistos y varios 1,50% del ingreso por ventas
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7.7 Estado de Resultados

A continuacion se muestra el cuadro N. 10, el cual recoge los valores del rubro
ingreso y los rubros del costo de construccion, todos ellos previamente calculados. La
diferencia resultante de ellos va a permitir determinar los dos renglones faltantes: el
Impuesto Sobre la Renta y la Utilidad Neta, que conforman los pagos a los factores

de produccion Estado y Empresario, respectivamente.

Tabla 33 Cuadro 10 Estado de Resultados.

CUADRO 10
ESTADO DE RESULTADOS

Expresado en Bs

Trimestre Trimestre Trimestre Trimestre Trimestre Trimestre
1 ) 3 4 5 6 Valores

Viviendas Multifamiliares 6 12 24 30 37 40 Totales
A INGRESOS POR VENTAS 8.239.203| 8.239.203 14.378.217 6.139.014 27.045.292 18.355.279|82.396.208

Costo de ventas

Costo de construccion 624.937 2.620.205 10.000 2.747.450 6.002.592

Némina de la oficina promotora 545580 545580 545580 545580 2.182.320

Gastos administrativos 3185979 3225884 3.347.360 3.229.429 12.988.652

Gastos de ventas 411960  411.960 740453  306.861 1.352.265  917.764] 4.141.263
B Costo de ventas 4.768.456 6.803.629 4.643.393 6.829.320 1.352.265 917.764)25.314.827
C Utilidad de produccion (A-B) 3.470.747 1435574 9.734.824 -690.306 25.693.027 17.437.515|57.081.381
D  Depreciacién yAmortizacion 95.568 95.568 95.568 95.568 382.272
E Utilidad antes de intereses e impuestos (C-D) | 3.375.179 1.340.006 9.639.256 -785.874 '25.621.652 17.437.515|56.699.109
F  Costo financiero del crédito 32941 63.241 44.354 91.689 71.375 71.375| 374975
G Utilidad antes de impuestos (E-F) 3.342.238 1.276.765 9.594.902 -877.563 25.550.277 17.366.140]56.324.134
H  Impuesto sobre la renta (1136361 4341007 3262267 0" 8687.094  5.904.488]19.424.309
| UTILIDAD NETA (G-H) 2205877 842.665 6.332.635 -877.563 16.863.183 11.461.652| 36.899.825

Parametros

Tasa fijadel ISLR 34,00% sobre la utilidad antes de impuesto
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Grafico 14 Estado de Resultados.

En el gréfico anterior se puede apreciar como la rentabilidad econémica se relaciona
con el Resultado de Explotacion (Beneficio antes de intereses e impuestos) con la
totalidad del Activo. Por medio de la rentabilidad se determiné el rendimiento que se
obtiene de los activos empleados en las operaciones de la empresa, sin tener en cuenta
quién estd financiando las operaciones. El estado de resultados del proyecto de

inversion arroja una utilidad neta de Bs. 38.899.825.

7.8 Rentabilidad Financiera

A efectos de ver la factibilidad econdémica — financiera del proyecto se realizo hizo la
evaluacion del Valor Presente Neto (VPN), ya que es el método que permite tomar
decisiones con mayor fundamento, debido a que toma en cuenta el valor del dinero en
el tiempo. Para determinar el VPN, se deben descontar los flujos de caja, a una tasa
estipulada, para determinar si el proyecto es rentable o no lo es. También se realizé el
analisis de la Tasa Interna de Retorno (TIR) como una medida de aseguramiento de

los resultados.
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Para el desarrollo de los andlisis, se estimé 18 meses de construccion, tomando en
consideracion el ler afio para obtener el financiamiento y 3 afios para la amortizacion
del financiamiento y, 5 afios para depreciacion y amortizacion de equipos,

maquinarias y gastos administrativos.

En el analisis indicado en las tablas anexas, los valores obtenidos de la inversion total

son los siguientes:
VPN =17.316.008
TIR = 35,92%

Ambos resultados parecen indicar que estamos ante aun proyecto factible, el cual

puede aportar gran rentabilidad.

A continuacion se muestra el cuadro N. 12 de Rentabilidad Financiera y el cuadro N.
13 de Rentabilidad Estética:
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Tabla 34 Cuadro 12 Rentabilidad Financiera.

CUADRO 12
RENTABILIDAD FINANCIERA

Expresado en Bs

Trimestre Trimestre Trimestre Trimestre Trimestre Trimestre

Trimestre 0
1 2 3 4 5 6
Tasa de Costo de Capital
Tasa de costo de capital anual 24,00% tasa de costo anual de la inversion realizada
Tasa de costo de capital trimestral 6,00% tasa de costo trimestral de la inversion realizada
RENTABILIDAD DEL NEGOCIO
Inversion Realizada
A Inversién Total -10.486.691 -744.848 -1.019.508 -3.422 -1.088.057
B Saldo de Caja 0 3.035232 1.946.950 6401931  305.837 16.902.746 10.272.067
Flujo Neto de Fondos
C Saldo Neto de Caja (A+B) -10.486.691 2.290.384 927442 6.398.509 -782.220 16.902.746 10.272.067
INVERSION TOTAL
Valor Presente Neto 16.155.005 excedente de caja después de recuperar la inversion total
Tasa Interna de Retorno
Trimestral 33,48% tasa de rendimiento trimestral de lainversion total
RENTABILIDAD DEL PROMOTOR
Inversion Realizada
A Inversién Propia -10.486.691 -370479 -514.703 -1.728  -549.247
B Saldo de Caja 0 3.035232 1.946.950 6401931 305.837 16.902.746 10.272.067
Flujo Neto de Fondos
C Saldo Neto de Caja (A+B) -10.486.691 2.664.753 1.432.247 6.400.203 -243.410 16.902.746 10.272.067
INVERSION PROPIA
Valor Presente Neto 17.316.008 excedente de caja después de recuperar la inversion propia
TasaInterna de Retorno
Trimestral 35,92% tasa de rendimiento trimestral de la inversion propia
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Tabla 35 Cuadro 13 Rentabilidad Estatica.

CUADRO 13
RENTABILIDAD ESTATICA
Expresado en Bs
A Inversion total 13.342.401
B Inversion propia 11.922.847
C  Apalancamiento (A-B) 1.419.554
FLUJO DE CUENTAS LIQUIDAS
Trimestre  Trimestre  Trimestre  Trimestre  Trimestre = Trimestre Valores
1 2 3 4 5 6 Totales
D INGRESOS POR VENTAS 8.239.203| 8.239.203 14.378.217  6.139.014 27.045292 18.355.279| 82.396.208
Costo de ventas
Costo de construccion 624.937  2.620.205 10.000  2.747.450 6.002.592
Némina de la oficina promotora 545.580 545.580 545.580 545.580 2.182.320
Gastos de administracion 3185979 3225884 3.347.360  3.229.429 12.988.652
Gastos de ventas 411.960 411.960 740453 306.861  1.352.265 917.764] 4.141.263
E Costo de ventas 4.768.456  6.803.629  4.643.393  6.829.320  1.352.265 917.764| 25.314.827
F Utilidad de produccion (D-E) 3470.747 1435574  9.734.824 -690.306 25.693.027 17.437.515| 57.081.381
G Depreciacion yAmortizacion 0 0 0 0 0 0 0
H Utilidad antes de int. e imptos. (F-G) 3470.747 1435574  9.734.824 -690.306 25.693.027 17.437.515| 57.081.381
I Costo financiero del crédito | 32.941 63.241 44354 91.689 71.375 71.375 374975
J Utilidad antes de impuestos (H-1) 3437.806  1.372.333  9.690.470 -781.995 25.621.652 17.366.140| 56.706.406
K Impuesto sobre la renta 1.136.631 434100  3.262.267 0 8687.094 5904488 19.424.580
L UTILIDAD NETA (J-K) 2.301.175 938.233  6.428.203 -781.995 16.934.558 11.461.652| 37.281.826
M Costo total de produccion (E+G+l) 4801.397 6.866.870  4.687.747  6.921.009  1.423.640 989.139| 25.689.802|
RAZONES DE RENTABILIDAD ESTATICA
Expresadas como niimeros indices Expresadas como porcentajes
Rentabilidad del Negocio (RNE) L/A 2,79 Rentabilidad del Negocio (RNE) L/A 279,42%
Resultado Operativo Bruto (ROB) HIA 4,28 Resultado Operativo Bruto (ROB) HIA 427,82%
Rentabilidad del Promotor (RPR) L/B 313 Rentabilidad del Promotor (RPR) L/B 312,69%
Margen de costos sobre ventas (MCV) M/D 0,31 Margen de costos sobre ventas (MCV) M/D 31,18%
Margen de utilidad sobre ventas (MUV) L/D 0,45 Margen de utilidad sobre ventas (MUV) L/D 45,25%

7.9 Andlisis de Sensibilidad

Los cambios en las tasas de interés del mercado provocan variaciones en los

indicadores de rentabilidad, lo que implica que las decisiones financieras en

proyectos de infraestructura se mantengan en un riesgo latente. La mayor o menor
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influencia de esas variaciones es lo que determina el riesgo. Originado por factores
externos, las tasas de intereses pueden sufrir cambios que afectan los valores
actualizados de los flujos de caja. En el analisis de sensibilidad se realiza la
simulacion para establecer el rango de valores en que la tasa puede cambiar, sin que
por esto se pierda la factibilidad econémica del proyecto. Lo tradicional es realizar
corridas en el ordenador para cada cambio de tasa. EI modelo que aqui se presenta

determina el VValor Presente Neto para cada valor de tasa de interés propuesta.

El andlisis de sensibilidad que se presenta muestra varios escenarios, en mayor
proporcion, pesimistas, que muestran un desarrollo diferente del proyecto, esto con la
intencion de evaluar la solidez financiera del mismo y los efectos que generan sobre

la rentabilidad.

Para el desarrollo del andlisis se seleccionaron una serie de parametros que influiran
directamente en la rentabilidad del proyecto y con esto identificar los elementos que
deben ser altamente controlables en el negocio. Estos pardmetros son los siguientes:

a) la tasa de interés y b) el precio de venta de las viviendas.
El andlisis de sensibilidad, se desarrolld en base a las propuestas por el profesor
(Blanco, 2012), que a diferencia de su publicacion del 2010, esta se encuentra

disefiada especificamente para el sector construccion.

A continuacion en los cuadros 15A y 15B se muestra el andlisis de sensibilidad del

proyecto:
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Tabla 36 Cuadros 15 Ay 15 B Andlisis de Sensibilidad.

CUADRO 15A
ANALISIS DE SENSIBILIDAD

Expresado en diversas unidades

Cambio de magnitud de los pardmetros seleccionados

Recuperacion de la Inversion a Valor Nominal: TIR=0 y VPN<0

Clasificacion de los Parametros

Con variacion individual de los parametros
Parametros de ingresos
1) Precio de venta de las viviendas por m2
Parametros inflacionarios
2) Costo de construccion total por m2
3) Tasa de interés anual nominal

Intervalo

Valor del parametro TIR Original | VPN Original
de
Original Modificado Variacién 33,48% 16.155.005
32.970,00 27.450,82 -16,74%| CRITICO
1.106,70 1.353,72 22,32% NC
24,00% 90,00% 275,00%| CRITICO

Con variacion conjunta de los parametros
Parametros de ingresos
4) Precio de venta de las viviendas por m2
Parametros de ingresos e inflacionarios

No aplica pues hay un precio Unico por m

2 para todas las viviendas

5) Precio de venta de las viviendas por m2 32.970,00 35.350,00 7,22% NC
6) Costo de construccion total por m2 1.106,70 1.350,00 21,98%| CRITICO
CUADRO 15B
ANALISIS DE SENSIBILIDAD
Expresado en diversas unidades
Cambio de magnitud de los parametros seleccionados
Recuperacion de la Inversion a Valor Real: VPN=0 y TIR=TCC Valor del parametro Intervalo | ypN Original | TIR Original | Valor
de dela
Clasificacion de los Parametros Original | Modificado | ysriacion 16.155.005 31,25% TCC
Con variacion individual de los parametros
Parametros de ingresos
1) Precio de venta de las viviendas por m2 32.970,00 25.800,00 -21,75% -280 6,00% 6,00%
Parametros inflacionarios
2) Costo de construccion total por m2 1.650,70 1.650,70 0,00% 230 6,00% 6,00%
3) Tasa de interés anual nominal 24,00% 72,00% 200,00% 26 6,00% 6,00%
Con variacion conjunta de los parametros
Parametros de ingresos
4) Precio de venta de las viviendas por m2 No aplica pues hay un precio Ginico por m2 para todas las viviendas
Parametros de ingresos e inflacionarios
5) Precio de venta de las viviendas por m2 32.970,00 27.816,79 -15,63% 19 6,00% 6,00%
6) Costo de construccion total por m2 1.106,70 1.279,57| 15,62% 19 6,00% 6,00%
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CONCLUSIONES

En los proyectos de inversion de capital, se busca satisfacer las necesidades
existentes, de manera eficiente, aportando rentabilidad al proyecto. Para ello se debe
realizar un estudio de factibilidad, el cual contiene entre otros elementos también
importantes, la formulacion y evaluacion del proyecto que se plantea.

En el presente trabajo de investigacion, se desarrollaron los estudios pertinentes para
medir la factibilidad técnica, econémica y financiera, para la construccion de un
edificio residencial en Playa Grande, parroquia Catia la Mar- Estado Vargas;
realizandose un exhaustivo estudio del mercado actual, lo que nos permitié conocer la
demanda y la rentabilidad de la inversién, con la finalidad de poder garantizar la

satisfaccion a la demanda actual y la rentabilidad del negocio planteado.

Al finalizar el presente estudio se puede concluir de acuerdo a los objetivos plateados

en la investigacion que:

El estudio de mercado inmobiliario realizado en esta investigacion, permitié
identificar que existe una demanda insatisfecha para la adquisicion de viviendas de un
84% en la zona de Playa Grande — Catia La Mar, Estado Vargas, dicha demanda
insatisfecha no ha sido cubierta en el Mercado, por lo que puede ser cubierta, al
menos en parte, por el Proyecto que se presenta en esta investigacion. Por lo que se
puede concluir que el proyecto es viable comercialmente, porque presenta las
siguientes fortalezas a favor: Buena ubicacion del terreno, terreno Propio en esquina
con vista al mar, fuentes de Financiamiento, Socios Estratégicos, capacidad de
Produccion, maquinaria Propia, personal altamente calificado, Experiencia en
construccion de edificios, cercania a Caracas (30 Min), zona turistica y residencial y

alta demanda de vivienda.
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La constructora debe aprovechar la demanda insatisfecha que existe actualmente en
cuanto a este tipo de viviendas en el sector de Playa Grande, asi mismo debe
aprovechar la buena imagen o percepcion que tiene en el mercado de la construccion
y tener claro cudles son sus fortalezas y oportunidades en el sector de la construccion,
teniendo en cuenta que las caracteristicas mas importantes en el momento de comprar
una vivienda son el precio, la calidad y la ubicacion. Debido a la aceptacion e interés
que demuestran los clientes ante la posibilidad de que se construya un edificio
vacacional recreacional en el Sector de Playa Grande, estado Vargas, se percibe un
gran potencial de demanda ya que estos piensan que ofrece una posibilidad de vivir
cerca de la capital de VVenezuela y con excelentes precios.

La informacion obtenida en este estudio ayuda para enfrentar las condiciones del
mercado, tomar decisiones y anticipar la evolucién del mismo. La informacién
suministrada permite sefialar que existe un namero suficiente de consumidores con
las caracteristicas necesarias para considerarlo como demanda de viviendas

vacacionales- recreacionales.

El anélisis técnico realizado en el presente estudio permitid, establecer las cualidades
y cantidades de materiales, equipos y personal a ser empleado para la ejecucion del
proyecto de Factibilidad para la construccién de un edificio residencial en el sector de
Playa Grande, parroquia Catia la Mar- Estado Vargas. Dicho andlisis de costos para la
inversion del proyecto permitié identificar los recursos necesarios para llevar a cabo

el mismo. Entre otros factores, se analiz6 el costo del proyecto en términos de dinero.

El estimado de flujo de costos de construccién arroja el siguiente monto: Bs.
8.779.837. La nomina promotora arrojo un total de Bs 2.218.320. Los gastos de
operacion desde el punto de vista administrativo arrojaron un monto de Bs.
13.752.572 mientras que los de ventas fueron de Bs. 4.141.263

El analisis econdmico — financiero del proyecto permitié establecer las necesidades
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de capital del negocio y su viabilidad financiera. Al determinar la rentabilidad de la
construccién de un edificio vacacional recreacional en el Sector de Playa Grande,
estado Vargas, se puede decir que cuando se toma en cuenta el margen de ganancia
proyectado y el resultado de revisar los estados financieros proyectados del proyecto
se puede asegurar que los mismos muestran la rentabilidad del negocio y que la
inversion esta asegurada. Dicho analisis econdmico financiero indica una Utilidad
Neta de Bs. 36.899.825. Determinandose finalmente un Valor Presente Neto VPN =
17.316.008 y una Tasa Interna de Retorno TIR = 35,92%.

El andlisis de sensibilidad, que se presenta en esta investigacion muestra las
estimaciones sobre el proyecto, con el objeto de facilitar la toma de decisiones dentro
de la empresa, se realizo el analisis de sensibilidad, el cual indica las variables que
mas afectan el resultado econémico del proyecto y cuales son las variables que tienen
poca incidencia en el resultado final.
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RECOMENDACIONES

En base al anlisis de los resultados obtenidos del presente estudio, el autor en base a

su propio criterio realiza las siguientes recomendaciones:

- Se recomienda a los inversionistas emprender el proyecto realizando la
construccion del edificio residencial en Playa Grande, parroquia Catia la Mar- Estado
Vargas, ya que el proyecto se considera viable comercialmente, manejando un riesgo
econdémico moderado, aportando rentabilidad a la empresa, satisfaciendo a su vez

desde el punto de vista social, la gran demanda habitacional que existe en el sector.

- El proyecto, desde el punto de vista técnico y financiero, es viable, exitoso y
representando un minimo de riesgo, para los inversionistas, sin embargo se
recomienda, realizarle un seguimiento exhaustivo y periddicas actualizaciones, a los
estudios técnico, econdémico y financiero, ya que la economia en Venezuela y los
costos de construccion, pueden variar de manera inmediata. Sin embargo estos
posibles escenarios, sometidos a prueba también en el andlisis de sensibilidad, se

contrarrestan en la misma medida, por la alta revalorizacion de dichos inmuebles.

- Desde el punto de vista técnico, se debe tomar en cuenta, la realizacién de un plan
de procura, que permita adquirir de manera temprana, ciertos materiales y equipos
importados, ya que en el caso de los ascensores (equipo que resulta muy costoso), se
debe pagar el 75% por adelantado y en dolares americanos, luego estos se tardarian
10 meses aproximadamente en llegar al pais y ser nacionalizado, pudiendo
convertirse esta actividad en una ruta critica para la entrega, por lo que se debe tomar
previsiones al respecto. En cuanto a otros tantos materiales de la construccion, existen
algunos que son de suma importancia y su actual escasez dificulta su adquisicién,
como es el caso del acero y el concreto, que resultan representan gran parte de la
materia prima, esto se debe tomar en cuenta también a la hora de proyectar el
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cronograma de ejecucion de la obra y el flujo de fondos. Realizar procuras tempranas
de materiales para el acabado, como piezas sanitarias y otros similares, reducen

costos a futuro.

- Tomar en cuenta todos los aspectos legales para la inversion que se realizara en la
construccién del edificio residencial en Playa Grande, parroquia Catia la Mar- Estado
Vargas, de manera que se pueda tramitar a tiempo toda la permisologia necesaria para

la construccién, cumpliendo con las leyes ambientales y municipales.

- Se recomienda, apegarse a la planificacion financiera y cronograma de ventas, con
el fin de poder mantener el equilibrio financiero requerido y poder cumplir con las
expectativas de negocio, resultante del presente estudio, evitando a su vez
paralizaciones en la obra por un deficiente flujo de fondos y retrasos en la entrega de

los bienes.

- Por Gltimo, no menos importante, se recomienda, aplicar las mejores practicas para
la gerencia del proyecto, haciendo uso de los estandares descritos en el PMBOK, de
manera que se pueda garantizar la integridad profesional del proyecto, en el
desempefio de los grupos de procesos y las areas de conocimiento para el presente
proyecto de inmobiliario.
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ANEXO A

|
U CA B Universidad Catdlica
ANDRES BELLO
| |

UNIVERSIDAD CATOLICA ANDRES BELLO
VICERRECTORADO ACADEMICO
ESTUDIOS DE POSTGRADO
DIRECCION GENERAL DE LOS ESTUDIOS DE POSTGRADO
AREA DE CIENCIAS ADMINISTRATIVAS Y DE GESTION
POSTGRADO EN GERENCIA DE PROYECTOS

CUESTIONARIO

A continuacion se le presenta una Encuesta, conformada por (11) preguntas, con el
fin de conocer su criterio acerca de: LA CONSTRUCCION DE UN EDIFICIO
RESIDENCIAL EN CATIA LA MAR- ESTADO VARGAS. Se requiere de toda su
colaboracidn, para dar asi respuesta a cada una de ellas:

INSTRUCCIONES:

1. Lea cuidadosamente las preguntas que se presentan en el siguiente
cuestionario y seleccione solo una de las alternativas.

2. Llene atinta de color Negro o Azul.

3. No omita ninguna de las preguntas ya que esta Encuesta es el unico medio de

medicion para el desarrollo del Trabajo Especial de Grado.

...{GRACIAS POR SU COLABORACIONL!...
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Cuestionario Clientes Potenciales

1. ¢Cuél es su edad?

30-35
36-41
42-47
48-53
54-60

2. Sefale su sexo:

Masculino
Femenino

3. ¢Cual es su nivel de instruccion?

Sin estudios primarios

Estudios profesionales

Estudios secundarios

Estudios universitarios

4. ¢ A qué actividad se dedica?

Empleado

Comerciante

Obrero

Empleado Independiente
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5. ¢Qué tipo de vivienda prefiere para vacacionar?

Casa
Posada
Apartamento
Hotel

6. ¢Qué tipo de vivienda prefiere para vivir?

Casa
Apartamento

7. Seleccione los factores que considera usted en el momento de elegir una vivienda

Tiempo
Comercios
Localizacion
Servicios

8. ¢Le gustaria tener un apartamento en la zona de Catia La Mar, en el estado
Vargas?

Si
No
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9. ¢Qué le gustaria que tuviera el area del edificio donde usted fuese a vivir o

vacacionar?

Estacionamiento
Areas verdes
Piscina
Parque

10. ¢(Qué rango de precio estaria dispuesto a pagar por un apartamento que le
ofreciera: Piscina, estacionamiento, seguridad, parque, areas verdes, playas vy

restaurantes cercas, comercios, escuelas?

1.500.000 - 2.500.000
3.500.000 - 4.500.000
4.500.000 — 5.500.000

11. Seleccione la distribucidn del apartamento que mas se ajuste a su preferencia:

Kichinette—lavadero, salon—comedor,
dormitorio principal y bafio; otro dormitorio,
1 bafio de visitas.

Kichinette—lavadero, salén—-comedor,
dormitorio principal con vestier y bafio; dos
dormitorios, dos bafios, un bafio de visitas y
balcon.
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ANEXO B

MATRIZ DE VALIDACION DEL INSTRUMENTO DE RECOLECCION DE

DATOS
Item Criterio Juicios
Claridad Congruencia Eliminar Modificar Aceptar
Si | No Si No Si No Si No Si No
1
2
3
4
5
6
7
8
9
10
11

Observaciones

Nombre del Especialista:

C.l
Profesion:
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ANEXO C

PROYECCION DE LA FACHADA DEL EDIFICIO Y AREAS COMUNES
DEL EDIFICIO EN LA AVENIDA DEL HOTEL CON CALLE 3,
URBANIZACION PLAYA GRANDE, PARROQUIA CATIA LA MAR-
ESTADO VARGAS
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ANEXO D

PROYECCION AREAS COMUNES DEL EDIFICIO EN LA AVENIDA DEL
HOTEL CON CALLE 3, URBANIZACION PLAYA GRANDE, PARROQUIA
CATIA LA MAR- ESTADO VARGAS
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ANEXO E

PROYECCION DE FACHADA Y AREAS COMUNES DEL EDIFICIO EN LA
AVENIDA DEL HOTEL CON CALLE 3, URBANIZACION PLAYA GRANDE,
PARROQUIA CATIA LA MAR- ESTADO VARGAS
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ANEXO F

PROYECCION DE DISTRIBUCCION DE LOS APARTAMENTOS DEL
EDIFICIO EN LA AVENIDA DEL HOTEL CON CALLE 3, URBANIZACION
PLAYA GRANDE, PARROQUIA CATIA LA MAR- ESTADO VARGAS
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