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Cargo Gerente de Proyectos Jefe de Proye Gerente de Proyectos Gerente de Proyectos Gerente de Proyectos Jefe de Proyectos
Empresa Empresa 1 Empresa 2 El sa 3 Empresa 4 El sa 5 Empresa 6
- Problemas de gasfiteria. - Buscar ahorrar costos dejando de ejecutar|- Mala definicion de los alcances del proyecto al cliente. - Problemas de filtraciones de agua. - Los mayores gastos se presentan en la partida de Fugas debido a i sanitarias, lo que se ha controlado con uso de
- Retrasos en entregas de ascensores. partidas. - Las filtraciones, humedad, fallas en el sistema eléctrico, etc. |- Fisuras en elementos no estructurales porque los trabajos de refaccion involucran a otras partidas, ocasionan gran| tuberias de polipropileno unidas por el método autorroscante,
- Mala distribucion de cocinas. son poco frecuentes y facilmente solucionables si se atienden |- Problemas con muebles de cocina y closets. incomodidad y dan impresion de mala calidad. - Uso de ciertos materiales pétreos de color claro, los cuales tienden a
- No disimular convenientemente la ubicacion de|tiempo. amarillentarse.
Pregunta 1 algunas instalaciones. - Falta de atencion oportuna a los reclamos de los propietarios.
- Implementacion del ISO 9001, por lo cual se llevan|- Cada gerente de proyecto presenta unal- Capacitacion a los vendedores para que brinden la mejor|- Implementacion de protocolos y controles durante los procesos|- Andlisis de la causa raiz de los problemas registrados en las atenciones de|- Cambio del materiales que se utilizan en acabados.
registros de errores y se da solucién a la raiz del 6n de lecciones ] de compra al cliente y que expliquen claramente lo|de construccién y de recepcion intena de trabajos (entre| postventa, a través de un comité especializado. - Sistema formal de feedback de lecciones aprendidas: reunion entre drea de
problema. finalizar su proyecto, la cual se comparte y se|que se ofrece como producto. inmobiliaria y constructora) - Reuniones con gerentes y para mostrar las| post .
almacena en un sistema coman. - Otorgar un manual de posventa y contar con una adecuada|- Proceso de retroalimentacion atenciones de postventa del periodo. - Comités del area de proyectos y envio de lecciones aprendidas entre los
Pregunta 2 area de posventa. - Software especialmente disefiado para postventa. integrantes.
- Al culminar un proyecto, los gerentes de proyecto deben dirigir
la 6n de una 6n de lecciones idas lal
cual se difunde en toda la organizacion.
- Segiin la experiencia adquirida, se cuenta con un|- En el caso de las dreas comunes, se calcula el|- La definicion de las 4reas comunes de un proyecto debe|- Estudios de mercado para evaluar lo ofrecido por la|- Estudio de mercado de acuerdo al piiblico objetivo. - Dependiendo del producto y el mercado objetivo, se cuenta con una base de
registro de las preferencias y uso real por parte de|aforo necesario de cada uno de dichos ambientes|obedecer a un estudio de preferencias del mercado si no se|competencia. - Andlisis de las caracteristicas del terreno y empleo de informacion de|datos de las dreas comunes de los proyectos ya entregados
los clientes, segin su perfil. Asi mismo, con cada| (SUM + gym + guarderfa). cuenta con una base de datos. - Andlisis del segmento objetivo al que se dirige el proyecto o| proyectos anteriores. - Conocimiento del mercado objetivo (cliente) y experiencia de la empresa paral
proyecto terminado, se actualiza dicha informacion. estudios con Focus group. - Antes de la entrega del inmueble, se contratan los servicios de una empresa| su determinacion.
Pregunta 3 administradora hasta la formacién de la directiva de la junta de propietarios. | -Investigacin de proyectos del exterior, con el fin de innovar en el disefio y los
- Normas bisicas de convivencia y uso de dreas comunes. atributos que pudiera darle “valor” al cliente.
- Escasez de estacionamientos para propietarios. |- En Lima, para edificios de oficina, se ha|- Escasez de estacionamientos para propietarios. - Reclamos con respecto a la cantidad de estacionamientos, lo|- No se han quejas por alguna en|- Para un sector C-D, no existen quejas ya que en la venta se les explica las
- Escasez de estacionamientos para bicicletas. ionami - ion de acabados. cual depende de los parmetros reglamentados por las|particular sobre algin proyecto o acabado propuesto. i del producto que requieren (especial cuidado
- En caso de que lo requiera algin cliente, las autoridades municipales - Para el pliblico objetivo (Sector A), el acabado debe ser muy prolijo debido a las consecuencias legales)
imperfecciones de acabados son corregidas a - Los clientes tienen observaciones sobre acabados que no sean|- Programa Ayni donde se garantiza la autosostenibilidad del condominio al
Pl través del area de Post Venta. estéticamente agradables a la vista. mediano y largo plazo. Los usuarios quedan satisfechos con este
acompafiamiento en el proceso en que el condominio se asienta.
- Ratio de S/.4.5 + IGV por m2 . - Ratio de 0.5% del Costo Directo de la obra. - Ratio de 2% del Costo Directo de la obra. EI costo por m2|- Ratio entre 1y 29% del Costo Directo de la obra. - Ratio de S/. 20 por m2 - Usualmente la post venta es trasladada a la constructora en los alcances de
puede tener grandes variaciones entre diferentes tipos de| la garantia, no suele ocurir post venta por mal disefio.
edificio.
Pregunta 5
- Las circulaciones no deberian pasar el 10% del|- En edificios multifamiliares, el area de circulacion| - Los ratios dependen de la forma del terreno. - Ratio entre &rea de circulacion y drea vendible entre 10y 15% |- Ratio entre area de circulacion y area vendible de 10%. - Eficiencia de la planta, es decir, la relacion de area techada vendible sobre el
4rea construida. debe estar alrededor de 17% del area construida. |- Estacionamientos a razon de un estacionamiento por|- Eficiencia estacionamientos entre 25 a 35 m2 por|- Eficiencia estacionamientos entre 32 a 35 m2 por estacionamiento. 4rea techada total de la planta. Usualmente, debe oscilar alrededor de 82%. El
- El porcentaje de estacionamientos depende departamento estacionamiento. ratio de estacionamientos que consideramos es de 37 m2/ estac.
integramente del perfil del cliente. - Para proyectos del programa MiVivienda, se pide 0.30)
Pregunta 6 estacionamientos por departamento, pero hoy se considera un
ratio de 0.40 por las facilidades de obtencion de créditos
vehiculares.
- Depende del plan de marketing en donde se hace|- Primero, se define el target al que se dirige el|- El tipo de material se escoge segun el tipo de producto que se|- [E a través de de|- de técnicas de producto o servicio decididas por|- Esta eleccion depende del mercado al que esta enfocado el producto,
el estudio de los requerimientos de la demanda y lo| proyecto (NSE A, B, C 0 D). esta ofreciendo y al segmento al que se esta dirigiendo la|por lo menos 3 empresas. la gerencia de proyectos en base a la experiencia, data de postventa y opinion|también hay un trabajo en conjunto con el rea de presupuestos para controlar
que ofrece la competencia. - Luego, se analiza el tiempo, la productividad y el propuesta. del constructor. el presupuesto inicial considerado, es decir, debe existir un equilibrio entre el
- En el caso de acabados, se buscan aquellos que|costo de las partidas. - Criterios como durabilidad, rango de precio, disponibilidad en el - Respaldo del proveedor a la empresa durante la etapa de y el|costo-calidad mercado.
Pregunta 7 | eten por encima del esténdar de la competencia. mercado y tiempo de importacin. periodo postventa.
- Se eligen los acabados de acuerdo al disefio de cada edificio, - Tiempo (puesta en obra, instalacion, vida (ti), costo, calidad del producto y|
pero bajo paré de calidad no comportamiento en proyectos anteriores,
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| PERFIL ECONOMICO DEL PROYECTO - ALTERNATIVA N°1 |

Area Terreno (m2) 1,555.56 Departamentos 101
Area Libre (m2) 77425 49.77% del drea de terreno (min 40%)  Estacionamientos Simples 88
Area Vendible Techada (m2) 7.997.49 68.13% del érea techada Estacionamientos Dobles 4
Area Vendible Ocupada (m2) 810056 Estacionamientos Visitas 10
Area Techada (m2) 1173926 Total estacionamientos 106 1.0und/den
Pisos 15 Estacionamientos Bicicletas
Depdsitos. 16

EGRESOS 5/.sin IGV 16V s/. con IGV incidencia | PUdpto | GV Considerado | Ratio | Respectoa |

1 Terreno 31,920 6,296,576 18.7% 62.342
Terreno - 5,911,128 3.800 | Area delterreno
Alcabala - 3.00% Valor del terreno - 10UIT | Es 3% delvalor delterreno - 10ut
Comision Corretaie 26,600 18.00%  2.50% Valor delterreno
Gastos Notariales v Reistrales 5320 1800%  0.50% Valor delterreno
2 Provecto. Licencias v titulacién 74.316 2.4% 7.958
Provecto 62918 18.00%  2.30% Costo Construccion
Licencias v titulacion 11398 300%  2.50% Costo Construccion
3 Pre-construccién 5.507 0.2% 575
Imouesto Predial v Arbitrios - Caleulo el o de caia del Ina. Armas (3 afios)
Servicios oiiblicos 133 18.00%
Seauridad de te - 2 viailantes 1500 bor 3 meses
Cercado del terreno v caseta de vigilancia 18.00%
Péliza CAR 18.00%  0.18% Costo Construccion
4 Costo de Construccién 17.933.155 53.3% 177556
Construccion 360,21
Estructuras 6,320,326
277.086 Areatechada
468.86: Areatechada sétano
33.490 Areatechada sétano
Areatechada
Arauitectura 42961
Area techada (s/sotano)
firea techada
Areatechada
Area techada
chada (s/sotano)
ea techada
chada (s/sotano)
a (s/s6tano)
chada (s/sotano)
ea techada
Area techada (s/s6tano)
Instalaciones Sanitarias Areatechada
Insatalaciones Eléctricas Areatechada
Instalaciones de Gas Areatechada
Instalaciones ACI Areatechada Ascensor 7 oisos  Ascensor 16 pisos Ascensor Dis Ext Monoxid: Presurizacior Bombas en Gral.  Eauipamiento Zona de Parr Jgos Infantes Equip. Varios
Eauioamiento Areatechada 90.00000 13000000 2400000 5000000  40.00000 3000000 1700000 1000000 2000000 20000
Gastos Generales v Utilidad del Constructor Costo Dire
Conexiones Domiciliarias Costo Construccién
Reservas e Imorevistos de Construccion sto Construccion
5 Post-construccion 0.4% 1471

ngresos por ventas

Servicio post-venta
Gastos de sequridad (edificio entregado)
6 Costode Ventas 771596 46.296 817.892 2.4% 8098 6.00% 2.50%
Sala de Ventas
Servicios oara

Area Vendible

neresos bor vent

seta de Ventas
Sueldos fiio de personal de Ventas
Comisiones de Ventas
Gastos de Ventas.
7 Costo de Marketing 308.638 55,555 364.193 11% 3.606 18.00% 1.00%| Ingresos bor vent
Publicidad v Medios
Agencias

Imoresiones
Merchandising

8 Gastos Administrativos 925.915 27.777 953.692 2.8% 9.442 3.00% Ineresos por ventas
Gerencia del Provect ase1s  2am 953692 300
9 senuros w87 s 2648 o7 2202 18.00%
Segiro Complermentana de TrBAIo 4e 191897 34,541 226438 Costo Const. (sin 6G)
s/. 24,569,078 3,033,350 27,602,428 82.0% 273291
10 Costos Financieros v/o Bancarios 38,200 45,076 0.1% 446
dad 300 4012 1%
Supervisién del Banco 34500 at.064 18% por2afos
INGRESOS [ s/.con 6V s/jm2 | prOMs. ([ [ |
1 Venta Departamentos 101 und 28,537,435 2,568,369 31,105,804 3,840 307,978
2 Venta Estacionamientos 96 und 2208000 198720 2,406,720 w2500
3 Venta Depdsitos 16 und 118,400 10,656 129,056 16 8,066
TOTALS/. 30,863,835 2,777,745 33,641,580 4,153 341,114
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PERFIL ECONOMICO DEL PROYECTO - ALTERNATIVA N°2

DATOS DE DISENO

Area Terreno (m2) 1,555.56 Departamentos 101
Area Libre (m2) 774.25 49.77% del drea de terreno (min 40%)  Estacionamientos Simples 61
Area Vendible Techada (m2) 7,997.49 72.88% del area techada Estacionamientos Dobles 2
Area Vendible Ocupada (m2) 8,100.56 Estacionamientos Visitas 10
Area Techada (m2) 10,973.07 Total estacionamientos 75 0.7 und/dep
Pisos 15 Estacionamientos Bicicletas 27
Depésitos 12
[ eoRsos  piNsmiv_ UGV PENconioVincidenca | PUdpto | IGV Considerado | Ratio | Respectoa |
1 Terreno 6,265,796 31,920 6,297,716 19.4% 62,354
Terreno 5,911,128 - 5,911,128 3,800 Area del terreno
Alcabala 177,334 - 177,334 3.00% Valor del terreno - 10UIT
Comision Corretaje 147,778 26,600 174,378 18.00% 2.50% Valor del terreno
Gastos Notariales y Registrales 29,556 5,320 34,876 18.00% 0.50% Valor del terreno
2 Proyecto, Licencias y titulaciéon 690,069 70,301 760,370 2.3% 7,528
Proyecto 330,658 59,518 390,176 18.00% 2.30% Costo Construccion
Licencias y titulacion 359,411 10,782 370,193 3.00% 2.50% Costo Construccion
3 Pre-construccién 51,117 5,241 56,358 0.2% 558
Impuesto Predial y Arbitrios 13,002 - 13,002
Arbitrios 737 133 870 18.00%
Seguridad de terreno 9,000 - 9,000
Cercado del terreno y caseta de vigilancia 2,500 450 2,950 18.00%
Pdliza CAR 25,878 4,658 30,536 18.00% 0.18% Costo Construccién
4 Costo de Construccién 14,376,433 2,587,758 16,964,191 52.4% 167,962
Construccion 13,961,238 2,513,023 16,474,261 1,272
Estructuras 4,919,480 885,506 5,804,987
18.00% 20.00 Area techada
18.00% 140.00 Area techada sétano
18.00% 10.00 Area techada sétano
18.00%  400.00 Area techada
Arquitectura 4,953,578 891,644 5,845,222
18.00% 67.00 Area techada (s/sétano)
18.00% 83.00 Area techada
18.00% 2.00 Area techada
18.00% 60.00 Area techada
18.00% 12.00 Area techada (s/s6tano)
18.00% 15.00 Area techada
18.00% 95.00 Area techada (s/sétano)
18.00% 25.00 Area techada (s/sétano)
18.00% 50.00 Area techada (s/sétano)
18.00% 5.00 Area techada
18.00% 30.00 Area techada (s/sétano)
18.00% 10.00 Area techada (s/s6tano)
18.00% 47.00 Area techada
18.00% 5.00 Area techada
Instalaciones Sanitarias 548,653 98,758 647,411 18.00% 50.00 Area techada
Insatalaciones Eléctricas 877,845 158,012 1,035,857 18.00% 80.00 Area techada
Instalaciones de Gas 164,596 29,627 194,223 18.00% 15.00 Area techada
Instalaciones ACI 219,461 39,503 258,964 18.00% 20.00 Area techada
Equipamiento 456,593 82,187 538,780 18.00% 41.61 Area techada
Gastos Generales y Utilidad del Constructor 1,821,031.08 327,786 2,148,817 18.00% 15% Costo Directo
Conexiones Domiciliarias 111,690 20,104 131,794 18.00% 0.80% Costo Construccion
Reservas e Imprevistos de Construccién 303,505 54,631 358,136 18.00% 2.50% Costo Construccion
5 Post-construccion 126,708 21,872 148,580 0.5% 1,471 6.00% 3.00% Ingresos por ventas
Servicio post-venta 121,508 21,872 143,380 18.00% S/.15.00 Area Vendible
Gastos de seguridad (edificio entregado) 5,200 - 5,200
6 Costo de Ventas 742,982 44,579 787,561 2.4% 7,798 6.00% 2.50% Ingresos por ventas
Sala de Ventas
Servicios para la Caseta de Ventas
Sueldos fijo de personal de Ventas
Comisiones de Ventas
Gastos de Ventas
7 Costo de Marketing 297,193 53,495 350,688 1.1% 3,472 18.00% 1.00% Ingresos por ventas
Publicidad y Medios
Agencias
Impresiones
Merchandising
8 Gastos Administrativos 891,579 26,747 918,326 2.8% 9,092 3.00% 3.00% Ingresos por ventas
Gerencia del Proyecto 891,579 26,747 918,326 3.00% 3.00%
9 Seguros 182,103 32,779 214,882 0.7% 2,128 18.00% 3.00%
Seguro Complementario de Trabajo de Riesgo 182,103 32,779 214,882 18.00% 1.50% Costo Const. (sin GG)
TOTALS/. 23,623,981 2,874,691 26,498,672 81.8% 262,363
10 Costos Financieros y/o Bancarios 38,200 6,876 45,076 0.1% 446
Viabilidad 3,400 612 4,012 18%
Supervisién del Banco 34,800 6,264 41,064 18%
| WNeResos _______________________§sn6v.___ v sloniov | s/m JeROMS. | | | |
Venta Departamentos 101 und 28,135,499 2,532,195 30,667,694 3,786 303,641
Venta Estacionamientos 65 und 1,495,000 134,550 1,629,550 201 25,070
Venta Depésitos 12 und 88,800 7,992 96,792 12 8,066
TOTALS/. 29,719,299 2,674,737 32,394,036 3,999 336,777
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DEL PERU

EDIFICIO ESCAR

PERFIL ECONOMICO DEL PROYECTO - ALTERNATIVA N°3

DATOS DE DISENO

Area Terreno (m2) 1,555.56 Departamentos 79
Area Libre (m2) 706.99 45.45% del drea de terreno Estacionamientos Simples 56
Area Vendible Techada (m2) 8,846.63 79.16% del area techada Estacionamientos Dobles 5
Area Vendible Ocupada (m2) 8,928.08 Estacionamientos Visitas 0
Area Techada (m2) 11,175.53 Total estacionamientos 66 0.8 und/dep
Pisos 15 Estacionamientos Bicicletas 3
Depésitos 17
[ eoRsos iy v Slconiov ncdencia | PUpto | oV Consderado | Ratio | Respectoa
1 Terreno 6,264,656 31,920 6,296,576 17.7% 79,703.49
Terreno 5,911,128 o 5,911,128 3,800 Area del terreno
Alcabala 176,193.84 = 176,194 3.00% Valor del terreno - 10UIT
Comision Corretaje 147,778 26,600 174,378 18.00% 2.50% Valor del terreno
Gastos Notariales y Registrales 29,556 5,320 34,876 18.00% 0.50% Valor del terreno
2 Proyecto, Licencias y titulacién 708,137 72,141 780,279 2.2% 9,877
Proyecto 339,316 61,077 400,393 18.00% 2.30% Costo Construccion
Licencias v titulacién 368,822 11,065 379,886 3.00% 2.50% Costo Construccion
3 Pre-construccion 51,795 5,363 57,157 0.2% 724
Impuesto Predial y Arbitrios 13,002 - 13,002
Arbitrios 737 133 870 18.00%
Seguridad de terreno 9,000 = 9,000
Cercado del terreno y caseta de vigilancia 2,500 450 2,950 18.00%
Péliza CAR 26,555 4,780 31,335 18.00% 0.18% Costo Construccién
4 Costo de Construccién 14,752,861 2,655,515 17,408,377 48.8% 220,359
Construccion 14,326,795 2,578,823 16,905,618
Estructuras 4,899,853 881,973 5,781,826
18.00% 20.00 Area techada
18.00%  140.00 Area techada sétano
18.00% 10.00 Area techada sétano
18.00% 400.00 Area techada
Arquitectura 5,257,674 946,381 6,204,056
18.00% 67.00 Area techada (s/sétano)
18.00% 83.00 Area techada
18.00% 2.00 Area techada
18.00% 60.00 Area techada
18.00% 12.00 Area techada (s/s6tano)
18.00% 15.00 Area techada
18.00% 95.00 Area techada (s/sétano)
18.00% 25.00 Area techada (s/sétano)
18.00% 50.00 Area techada (s/sétano)
18.00% 5.00 Area techada
18.00% 30.00 Area techada (s/sétano)
18.00% 10.00 Area techada (s/s6tano)
18.00% 47.00 Area techada
18.00% 5.00 Area techada
Instalaciones Sanitarias 558,777 100,580 659,356 18.00% 50.00 Area techada
Insatalaciones Eléctricas 894,042 160,928 1,054,970 18.00% 80.00 Area techada
Instalaciones de Gas 167,633 30,174 197,807 18.00% 15.00 Area techada
Instalaciones ACI 223,511 40,232 263,743 18.00% 20.00 Area techada
Equipamiento 456,593 82,187 538,780 18.00% 40.86 Area techada
Gastos Generales y Utilidad del Constructor 1,868,712.40 336,368 2,205,081 18.00% 15.00% Costo Directo
Conexiones Domiciliarias 114,614 20,631 135,245 18.00% 0.80% Costo Construccion
Reservas e Imprevistos de Construccion 311,452 56,061 367,513 18.00% 2.50% Costo Construccion
5 Post-construccion 139,121 24,106 163,227 0.5% 2,066 6.00% 3.00% Ingresos por ventas
Servicio post-venta 133,921 24,106 158,027 18.00% S/.15.00 Area Vendible
Gastos de seguridad (edificio entregado) 5,200 - 5,200
6 Costo de Ventas 818,026 49,082 867,107 2.4% 10,976 6.00% 2.50% Ingresos por ventas
Sala de Ventas
Servicios para la Caseta de Ventas
Sueldos fijo de personal de Ventas
Comisiones de Ventas
Gastos de Ventas
7 Costo de Marketing 327,210 58,898 386,108 1.1% 4,887 18.00% 1.00% Ingresos por ventas
Publicidad y Medios
Agencias
Impresiones
Merchandising
8 Gastos Administrativos 981,631 29,449 1,011,080 2.8% 12,798 3.00% 3.00% Ingresos por ventas
Gerencia del Proyecto 981,631 29,449 1,011,080 3.00% 3.00%
9 Seguros 373,742 67,274 441,016 1.2% 5,582 18.00% 3.00%
Seguro Complementario de Trabajo de Riesgo 373,742.48 67,274 441,016 18.00% 3.00% Costo Const. (sin GG)
TOTALS/. 24,417,180 2,993,747 27,410,927 76.9% 346,974
10 Costos Financieros y/o Bancarios 38,200 6,876 45,076 0.1% 571
Viabilidad 3,400 612 4,012 18%
Supervisién del Banco 34,800 6,264 41,064 18%
INGRESOS /. sin 1GY on 1GY | s//m2 | pROMS. |
1 Venta Departamentos 79 und 31,077,235 2,796,951 33,874,186 3,794 428,787
2 Venta Estacionamientos 66 und 1,518,000 136,620 1,654,620 185 25,070
3 Venta Depdsitos 17 und 125,800 11,322 137,122 15 8,066
TOTALS/. 32,721,035 2,944,893 35,665,928 3,995 461,923
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