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RESUMEN

Este trabajo de titulacion muestra un estudio de la situacién actual de la empresa
ALPA Constructora, ubicada en la ciudad de Quito. El andlisis se refiere al entorno
externo en el que se desenvuelve la empresa y los factores que le afectan
principalmente la Ley propuestas de Herencias y Plusvalia, la crisis econémica, el
entorno social, los cambios constantes en el mercado y la industria. Todo aquello
afecta a las constructoras por estar inmersas en un sector altamente sensible. Por otra
parte, el andlisis interno muestra una perspectiva de cada area de la organizacion,
encontrando fortalezas y debilidades en las mismas. El plan de mejora se centra en las
areas claves, en este caso, procesos, sistemas de informacion gerencial, marketing y
contabilidad. Todas estas mejoras buscan perfeccionar las operaciones actuales de la
empresa, logrando el crecimiento promedio de la industria, una venta de inventarios
del 25% y expectativas gerenciales de 10%, asi como, reduccion de costos y gastos
en un 5%. Los impactos generados se ven reflejados en una mejor evaluacion de los
indices financieros, un TIR del 25,76%, VAN de 56,680 y un indice de rentabilidad del
3,4%, convirtiéndolo en un proyecto de mejora muy rentable.
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ABSTRACT

This work shows a study of the current situation of ALPA Constructora company,
located in Quito city. The analysis refers to the external environment in which the
company acts and the factors affecting it, the economic crisis, the social environment,
constant changes in the market and the industry. Moreover, the internal analysis shows
a perspective view of each area of the organization, finding strengths and weaknesses
in them. The improvement plan was focused on key areas such as human resources,
processes, management information systems, marketing and accounting. All these
improvements desire to improve the current operations of the company, achieving
average growth of the industry, a sale of 25% stocks and 10% management
expectations, as well as reducing costs and expenses by 5%. The impact is reflected in
a better assessment of the financial indices a 25.76% IRR, NPV of 56.68 and a rate of
return of 3.4%, making it a very cost-effective improvement project.
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1. Introduccién

1.2. Justificacién del Trabajo

ALPA Constructora es una empresa que nacioé en el afio de 1980, de una iniciativa
familiar, que consideraron una oportunidad dentro del mercado de la construccion.

Esta empresa ha logrado el desarrollo de grandes proyectos en la ciudad de Ambato,
Quito y la playa de Tonsupa; sin embargo, con el paso del tiempo, la globalizacion ha
hecho que la forma de hacer negocios en el area de bienes raices cambie
constantemente. Las empresas que alcanzan el éxito son innovadoras, creativas y se
estan actualizando en la manera de realizar los procesos.

El plan de mejoramiento de ALPA Constructora surge por la determinacién de una
carencia de planes de accion y deficiencia en ciertas areas estratégicas de la empresa
ALPA Constructora impidiendo su 6ptimo desarrollo dentro de la industria de la
construccién en la ciudad de Quito y en el Ecuador. Esta herramienta de gestion para
logara la competitividad tiene como objetivo proporcionar a la alta gerencia una visién
clara del mercado para lograr aumentar la rentabilidad de la empresa y su perduracion
en el tiempo.

1.2.2. Objetivo General del Trabajo

Elaborar un diagnéstico interno y externo de la empresa ALPA Constructora, ubicada
en la ciudad de Quito, para presentar un plan de mejora que ayude a mejorar el
desarrollo de la empresa y su rentabilidad.

1.2.3. Objetivos Especificos del Trabajo

Determinar la situacién actual y los problemas que afectan al entorno interno y externo
de ALPA Constructora.

Priorizar los problemas encontrados en todas las areas, obteniendo puntos focales de
mejora.

Elaborar objetivos y estrategias de mejora a la empresa para lograr desarrollo 6ptimo y
eficaz de los procesos actuales.

Elaborar un plan de mejora para la empresa en las areas deficientes con el fin de
aumentar la productividad, calidad y eficiencia en todas las éareas, optimizando
recursos para de esa forma lograr mayor rentabilidad.



2. Analisis del Entorno Interno y Externo

2.1 Andlisis del Entorno Externo
2.1.1 Entorno Externo

Entorno Politico

La Ley de Herencias y Plusvalia tiene un impacto directo en el sector. El Ing. Henry
Yandun, Presidente de la Camara de la Construccién, expresa “Con la ley de
Herencias, ya se siente en la construccién una tremenda reduccion de los proyectos,
porque nadie estaria dispuesto a invertir mas en el pais con este tipo de Leyes”
(CAMICON, 2015). De igual forma, aseguran que la mayor afectaciéon al sector se vera
en el futuro debido a que los proyectos ya existentes buscan finalizarse; sin embargo,
la implementacion de nuevos proyectos es minima. (MUNDO CONSTRUCTOR, 2015)

Para el afio 2013, el 12% de las importaciones fueron de materiales de construccion.
(PRO ECUADOR, 2014). Como consecuencia, estos incrementos afectan al costo y
precio de las viviendas. (Proafio, 2015). Segun Proafio, existen productos con
acabados de lujo y materiales que no existen en el mercado nacional. (Proafio, 2015)

El crédito hipotecario ofertado por la banca privada tiene una tasa del 5% con el 5% de
entrada; mientras que, el Banco del Instituto Ecuatoriano de Seguridad Social (BIESS)
otorgara el crédito sin entrada pero a un 6% de interés. (CAMICON, 2015)

A finales del afio 2013, la Superintendencia emiti6 una norma para regular el
funcionamiento de las inmobiliarias, el Registro Oficial 146, donde se prohibe que las
inmobiliarias capten dinero por adelantado, si ho cuentan con los permisos de los
entes reguladores en este sector. (El Comercio, 2013)

Entorno Econdmico

El PIB del Ecuador para el 2014 fue de 100°917.372 ddlares; el PIB de la industria de
la construccion fue de 11°229.192 dolares correspondiente al 11,13% del PIB nacional
(BCE, 2014) (Figura 1).

PIB 2014
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Figura 1. Composicién del PIB ecuatoriano para el afio 2014.

En Ecuador, al afio 2010, existian alrededor de 14366 establecimientos econdmicos
relacionadas a la construccion, en donde, proyectos, edificios, carreteras y obras de
ingenieria civil correspondian a 778 establecimientos, siendo asi un 5.42% del total del
sector (Anexo 4) (INEC, 2012).

El Banco Central del Ecuador en su prevision anual espera que el aporte al PIB
Nacional para el sector de la construccion sea de 9,9%. (BCE,2015). El Gobierno
contempla una inversién para el 2015 superior a los $ 8.400 millones para el sector de
la construccion a pesar de la coyuntura actual (FIIC,2015). En Quito y Guayaquil se
concentra el 59% de los proyectos inmobiliarios del pais. En el afio 2012, se
registraron 41.595 viviendas nuevas. (Marketwatch,2012).



La edificacion proyectada en la ciudad de Quito para el 2014 fue 676 mil m2,
registrando un descenso del 45,17% con respecto al 2013 (Banco Central del Ecuador,
2014). El valor declarado de la construccion para el afio 2014 en Quito fue de 128.449
miles de dolares.Segun la Federacién Interamericana de la Industria de la
Construccion (FIIC), Ecuador es el octavo pais de la region moviendo 8029 millones
de délares, 2.39%. (FIIC, 2013)

La tasa promedio de crecimiento de la industria durante el 2003 al 2014, es de 6,57%,
registrdndose un pico en 2011 con un crecimiento del 18%. Desde ese afo, se ha
registrado un decrecimiento considerable. Para el 2014, el crecimiento fue de 7.3%
(Anexo 1) (BCE, 2015).

El déficit de vivienda es de alrededor de 1,7 millones de hogares. Como principal
causa estd la disparidad entre los ingresos y el costo de las viviendas. Del 45% de los
hogares ecuatorianos viven inadecuadamente, donde 36% por déficit cualitativo y 9%
por déficit cuantitativo (Anexo 2) (Ministerio de Desarrollo Urbano y Vivienda, 2013). El
déficit de vivienda actual en la clase media ecuatoriana es del 33% (CFN, 2015).

En 2015, la Corporacion Financiera Nacional tiene como meta entregar $725 millones
para el desarrollo de sectores productivos como la construccion presentando
productos dirigidos a inmobiliarias para suplir la demanda con 45.000 casas para el
2016 (CFN, 2015). Se proyectan créditos de $25 millones para empresas y $50
millones para grupos economicos.

Entorno Social

La construccién es uno de los factores mas importantes dentro de una economia ya
gue en ella trabajan una gran parte de la mano de obra nacional. Segun el Censo
Nacional Econémico, 90.433 personas trabajan en la industria de la construccion,
4,5% del total de la PEA. En la construccion de proyectos y edificios trabajan en este
subsector 26.110 personas, representando un 28,87% del total del personal empleado
(Anexo 5). (INEC, 2012)

Segun la Camara de la Construccion, el grado de vinculacion del sector construccion
con otros sectores dentro de la economia ecuatoriana es muy significativo, siendo la
cuarta actividad econémica en que se ocupan los ecuatorianos con 509.529 personas,
de las cuales 492.155 son hombres y 17.374 son mujeres. (CAMICON, 2014).

Segun el Censo de Poblacién y Vivienda realizado en el 2010, de los residentes en
Quito el 36,9% habitaba en propiedades arrendadas, 34,4% en propias, 10,1% en
propiedades prestadas, 8,1% propia y la estan pagando. (INEC, 2010)

El tipo de viviendas en la provincia de Pichincha ha cambiado para las casas de 54,3%
en 2001 a 56,5% en 2010, y departamentos de 22,9% en 2001 a 29,4% en 2010,
incrementandose en 6,5%. (INEC, 2010)

Entorno Tecnoldgico

El Banco de desarrollo de América Latina y el Gobierno Provincial del Azuay firmaron
un convenio para la implementacién de un Eco Sistema de Innovacién para el sector
de la construccion (LaHora, 2013). Se han registrado empresas que cuentan ya con
reconocimientos de construcciones sustentables como el certificado LEED.

Las empresas proveedoras de materiales para la construccion y acabados se
encuentran enfocadas en sistemas que no contaminen el medio ambiente y alinearse
con los objetivos del gobierno que es la reduccion del uso del gas. De igual forma las



empresas proveedoras buscan ofrecer alternativas innovadoras para el sector para
reducir importaciones de productos sustitutos y abaratar los costos. (NUMBERS, 2015)

Uno de los ultimos avances tecnoldgicos en la construccion tenemos los aisladores
sismicos. En Ecuador, el proyecto Sky Building inicié la instalacién de 64 dispositivos
dentro de un complejo para evitar el colapso por sismos constituyéndose la primera en
el pais (Sky Building, 2015).

El hormigon es el principal material usado en la construccion; sin embargo, el uso de
fibras de dltima generacién para contrarrestar la corrosion y la nanotecnologia han
permitido el desarrollo de materiales mas resistentes, duraderos y flexibles. Los
procesos de construccion se han visto agilitados por el mayor uso de materiales
prefabricados como encofrados metalicos, novalosas y gypsum. Por cambios en la
composicion familiar, hogares a la medida y comunidades sostenibles son la tendencia
ya gue se busca el cuidado ambiental y la reduccién de costos, ofreciéndoles espacios
comodos para relajarse. Esto se logra incorporando sistemas de monitoreo de energia
a los llamados edificios verdes. La domotica, que es la automatizacion de inmuebles
es una tendencia que potencia la eficiencia energética, seguridad y confort dentro de
la vivienda. Otra tendencia es el uso de energia solar y fuentes de energia renovable.

2.1.2. Andlisis de la Industria

Segun el sistema Integrado de Consulta de Clasificaciones y Nomenclaturas, la
construccion se encuentra ubicada dentro del CIIU F4100.10: CONSTRUCCION DE
TODO TIPO DE EDIFICIOS RESIDENCIALES: CASAS FAMILIARES INDIVIDUALES,
EDIFICIOS MULTIFAMILIARES (...) (INEC, 2012).

e Poder de negociacién con proveedores: BAJO

Es bajo debido a la existencia de un gran numero de proveedores que ofertan
materiales de construccion tanto con modelos nacionales como importados, estos
productos tienen varios sustitutos con precios competitivos. Los convenios con
empresas son sencillos. Para los proveedores, las constructoras son un sector clave
para el desarrollo de sus negocios, por lo que dependencia es elevada.

Los principales proveedores de la empresa son:
Unifer (Materiales)

Silvamade (carpinteria)

Gypsum

Pintulac (Pinturas)

Ferreteria Padilla
Termikon (ceramica)
Novacero (novalosa)
MB (sanitarios, griferia)

VVVY
VVVY

Poder de negociacion con los clientes: MEDIO

El poder de negociacién con los clientes en el sector es medio. Entre las razones
determinantes tenemos un mercado con gran oferta y demanda. El precio de un bien
inmobiliario es elevado, por lo que no es un bien masivo. Sin embargo, tener una
vivienda constituye un menester de realizacion y éxito para las personas, un bien
necesario. La lealtad de los clientes es baja, la tendencia de compra es por el precio.

¢ Entrada Potencial de nuevos competidores: BAJA

La entrada potencial de nuevos competidores es considerada baja. La inyeccion de
inversion alta para la maquinaria, insumos y materiales. Dificil acceso a mano de obra
calificada. Para el sector de la construccién el acceso a economias de escala es un eje
fundamental de desarrollo y rentabilidad, para ello se necesita una gran produccion,
experiencia y conocimiento de la dinamica del sector, ausentes en nuevos



competidores. Pese a la inversidon dentro del sector, existen posibles leyes que afectan
a la industria debido a la sensibilidad, riesgos e incertidumbres del entorno.
Finalmente, los proyectos inmobiliarios ofertados tienen caracteristicas similares; sin
embargo, siempre buscan diferenciarse.

¢ Amenaza de llegada de productos sustitos: MEDIA - ALTA

Es media - alta debido a que existen varias alternativas paralelas a la compra de un
bien inmueble, como la auto-construccion y arrendamiento. De igual forma, el ingreso
constante de innovaciones en métodos y procesos de construccion a costos menores
como construcciones prefabricadas. Ademas, tendencias globales que se inician en el
pais como Tiny Houses, contenedores totalmente habilitados para vivir que satisfacen
la necesidad de vivienda y de transporte, ofreciendo comodidad y practicidad.

¢ Rivalidad entre competidores: ALTA

La rivalidad entre competidores dentro del sector de la construccién es alta. En el
mercado de la construccion bajo el CllU F41000 se encuentran 41 empresas grandes,
65 empresas medianas y 87 empresas pequefias en Pichincha (Superintendencia |,
2015). El crecimiento de la industria ha sufrido una reduccion del 1% entre el 2013 y
2014, pese a ello es uno de los sectores de mayor crecimiento e importancia en la
economia (BCE, 2014). Las barreras de salida de una empresa constructora son
elevadas debido al gran nimero de personal empleado y activos que poseen. Pese a
la gran oferta existente, el déficit de vivienda actual es del 33% (CFN, 2015)

Dentro del dltimo reporte, en el aflo 2014, de las empresas constructoras que declaran
para la Superintendencia de Compafiias el mercado tiene un comportamiento:

W PLACO CIA LTDA

B CONSTRUCTORA AGUILAR
VEINTIMILLA C LTDA

m W.S.&A C. LTDA.

Figura 2. Comportamiento de las Medianas Empresas segun sus Ingresos
Tomado de Superintendencia de Compainiias, 2014.
Nota:
a. Se refleja participacion de mercado totalmente dividida.

El diamante de Porter nos muestra un resumen de las fuerzas (Anexo 6).
CONCLUSIONES

= El entorno politico presenta incertidumbre por las posibles leyes a ser aprobadas
como Plusvalia y Herencias que afectan directamente y la sensibilidad del sector.

= El entorno econémico presenta ventajas como la importancia de la construccién
como eje fundamental para el desarrollo econémico del pais, los incentivos y la
inversion por parte del gobierno y desventajas como la desaceleracion de la
industria.



= El entorno social tiene oportunidades fundamentales para la empresa ya que la
construccién es fuente de trabajo de gran parte de la poblacién. Ademas que tener
una vivienda constituye una meta en todos los sectores socio- econémicos.

= En el entorno tecnolégico tenemos oportunidades y desafios grandes por los
avances que existen tanto en procesos, técnicas y tendencias, asi como, sistemas
administrativos para el desarrollo empresarial.

= El sector de la construccidon presenta impactos positivos y negativos en las 5
fuerzas, convirtiéndose en una industria medianamente atractiva. El sector de la
construccién presenta un gran atractivo empresarial que pese al desarrollo del
entorno, la alta inversion inicial y la competitividad existente constituye una de las
industrias que mas crecimiento tienen cada afio.

= Los proveedores no tienen un poder de negociacion elevado debido a la gran
oferta existente de materiales y productos sustitutos, y la vinculacion entre estos
sectores.

= Los productos sustitutos del sector son variados y relacionados con los constantes
avances, desarrollo de tendencias y procesos, por lo tanto, siendo realmente
desafiantes.

= Los compradores son capaces de ejercer un poder de negociacién medio por la
gran oferta dentro del sector, facil acceso a informacion; sin embargo, una vivienda
es un bien necesario.

» La entrada de nuevos competidores en el sector es baja, por la gran inversion, las
politicas gubernamentales y procesos de constitucion. Pese a ello, al ser un sector
de gran crecimiento existen empresas y personas que buscan ingresar a este
mercado.

La matriz EFE tiene una calificacion final de 2.82, es decir, ALPA Constructora
responde medianamente bien a las oportunidades y amenazas que se presentan en el
entorno. Poder responder y controlar los factores externos son claves para el éxito de
una empresa, por lo tanto sus objetivos deben estar alineados a aprovechar las
oportunidades y mitigar de esa forma las amenazas del sector (Anexo 7). La
ponderacion de los factores como la inestabilidad politica, econémica, juridica del pais,
la importancia de la construccién para el desarrollo de la economia y el déficit de
vivienda existente son los mas importantes por su relevancia para alcanzar el éxito
dentro de la industria. La calificacion esta dada por la efectividad de las estrategias de
la empresa. Por ejemplo, las exportaciones para el sector de la construccion es
considerada una oportunidad; sin embargo, la calificacion es 1 ya que la empresa no
ha planteado estrategias de expansion hacia nuevos mercados exteriores. Mientas
gue la empresa ha planteado estrategias de uso de materiales nacionales y alianzas
para la importacién mitigando el efecto de las salvaguardas impuestas por el gobierno.

2.2. Analisis Interno
2.2.1. Filosofiay Estructura Organizacional

Dentro de la filosofia organizacional, su mision y vision se encuentran alineadas entre
si reflejando la razén de ser del negocio y su ventaja competitiva; sin embargo, existen
errores y falta de elementos en ellas.

Mision: “Disenar, planificar, construir, comercializar proyectos inmobiliarios que
satisfacen las necesidades de adquirir vivienda con estandares de calidad a precios
convenientes”.

La mision actual de ALPA Constructora indica claramente su producto y servicio que
es el disefio, ejecucion y venta de proyectos inmobiliarios, calidad. También, indica la
necesidad a satisfacer, tener una vivienda propia; sin embargo, no especifica su



mercado meta. Se evidencia la escasez de elementos claves como: empleados,
mercado meta, tiempo y lugar. Las ventajas son: corta, sencilla, clara, consistente y
reflejan la ventaja competitiva; no obstante, no refleja los valores, creencias y filosofia.

Visién: “Brindar apoyo y asesoramiento arquitectdnico, financiero a todos nuestros
clientes con seriedad y experiencia contribuyendo al desarrollo socioeconémico del
pais”.

La visidn actual de la empresa representa una mision, lo que hace la empresa en si
mas no lo que quiere llegar a ser en un futuro. Como plan de mejora debe ser
replanteada con elementos como: tiempo, clientes, especifica, lugar y producto.

Objetivos de la Organizacion: Actualmente la empresa no cuenta con objetivos
estratégicos impidiendo la toma de decisiones, planteamiento, control de estrategias y
los recursos a emplear enmarcados en un periodo de tiempo.

ESTRUCTURA ORANIZACIONAL

PRESIDENTE

GERENTE GENERAL

Departamento Técnico. Pre_si_dentfe
Presidente Ejecutivo — Administrativo
| | |
— — Compras-
Construccion Ingenieria de Proyectos

— Adquisiciones

Residente de Obra|

Arquitecto Ventas

I
Maestro Mayor |

I Dibujante Secretaria
[ [ |
Bodega Oficiales Albafiiles

Contabilidad

Fundidores Mecanicos

Figura 3. Estructura Organizacional

ALPA Constructora tiene dos departamentos claves cuyas funciones son:

Administrativo: Encargado de toda la administracion de la empresa, de su control y
gestion.

Compras: encargado de la evaluacion de necesidades, propuestas y proceso.
Ventas: encargado del MKT, venta de departamentos y asesoramiento.
Contabilidad: encargado de gestionar todos los recursos financieros.

Secretaria: Trdmites, inquietudes, organizar la agenda y requerimientos de la
gerencia general, recibir solicitudes de empleo, llevar un control de los clientes.
Gerencia General: Toma de decisiones, planificar, organizar, gestionar y controlar.
e Legal: departamento externo encargado de alinear las normativas de la
construccién con el negocio y contratos de compra-venta.




Dentro del departamento técnico tenemos la ejecucién e ingenieria de proyectos,
encargados del disefio, proceso de edificacion y direccion facultativa.

¢ Arquitectura- dibujantes: disefio de planos estructurales, de bomberos, sanitarios y
técnicos apoyados con ingenieria civil.

e Residente obra: Principal a cargo en la obra, planificar, ejecutar y toma decisiones.

¢ Maestro Mayor: segundo lider al mando, manejo del personal y recursos.

¢ Albaiiiles, fundidores, obreros, oficiales: encargado de ejecutar operaciones.

Conclusion: ALPA Constructora cuenta con la estructura mas o6ptima para empresas
constructoras pequefas y medianas donde se define claramente una linea de mando y
subordinacion claves para el cumplimiento de funciones y lograr resultados.

La organizacioén tiene claramente definidos sus dos departamentos claves ayudando y
aportando al desarrollo de la empresa, el area de desarrollo de negocios es la
ejecucidn, y se sustenta con el &rea administrativa.

Estructura Legal: la empresa esta constituida como una sociedad civil con 2 socios.
Presenta ventajas como facilidad de gestién, disolucién y contabilidad no normalizada
ni obligada a hacer publicas sus cuentas. Mientras que las desventajas son: no ofrece
imagen de solidez ni forma parte de la lista de entidades en la Superintendencia.

La estructura legal de ALPA Constructora es adecuada para empresas pequefias y
medianas presentando ventajas como la falta de normalizacion y desventajas como la
falta de imagen de solidez.

SISTEMA DE GESTION DEL TALENTO HUMANO

Dentro de la organizacion se distinguen varios tipos de recursos para gestionar las
actividades, entre los que tenemos:

Recursos materiales: Oficina matriz, inventarios en proceso, materiales de
construccién de calidad, maquinaria, estructura fisica empleada.

Recursos técnicos: Manual de procedimientos, reglamento interno de seguridad y
salud en el trabajo, organigrama.

Recursos Humanos: 50 trabajadores, 3 mujeres, 2 discapacitados divididos en area
técnica y administrativa.

Los procedimientos que rigen al Talento Humano dentro de la empresa estan dirigidos
por gerencia y regidos mayoritariamente por el “Reglamento Interno de Seguridad y
Salud en el Trabajo” emitido el 13 de febrero de 2014, y se actualiza cada 2 afios. En
este se estipulan los derechos y obligaciones de la empresa como del capital humano.

REQUERIMIENTOS

Area administrativa: dependiendo del puesto educacion de tercer nivel y experiencia
dentro del sector, pasantias de apoyo a las areas de la organizacion.
Area de ejecucion: habilidades, fuerza y adaptabilidad definen la eleccién del personal.

SELECCION
Administrativo: Ejecucidn de proyectos:
* Recepcionde carpetas * Interesado solicita el puesto
* Entrevistas y pruebas * 3 semanas: Periodo de prueba.
» Analisis y seleccion » Asignacidn de puesto e inclusidn en

namina.



INDUCCION- CAPACITACION

Figura 4. Proceso de Induccién y Capacitacién

El proceso de induccién y capacitacion no es un proceso formal simplemente se
proporciona una visién clara del entorno externo, interno y su puesto de trabajo.

SANCIONES - DESVINCULACION

De acuerdo al Art.53 del Reglamento Interno de Seguridad y Trabajo se establecen
faltas segun su gravedad y sanciones establecidas.

Leve: contravencion sin Amonestacion verbal o

TS escrita: falta leve

Grave: contravencion con

accidentes Multa: Falta grave,
reincidencia.

Muy grave: contravencion con Tramite visto bueno:

pérdidas humanas/materiales. poner en riesgo la vida

Figura 5. Sanciones y Desvinculacion

INCENTIVOS

En el art. 55 del Reglamento Interno de Seguridad y Trabajo se estipula que los
incentivos estan establecidos en base a los lineamientos y posibilidades de la
constructora, beneficios legales y dependiendo del cumplimiento del trabajo.

Conclusién: ALPA Constructora cuenta con un Reglamento Interno de Seguridad y
Salud en el Trabajo, ayudandole al control de riesgos laborales, planteamiento de
medidas de proteccion y prevencién, esencial al momento de ejecutar actividades de
construccion por el alto riesgo que implica.

La empresa no cuenta con un sistema de gestién del Talento Humano formal, con
procesos claros y preestablecidos donde se evidencie la planificacion, procedimientos
para captar y seleccionar el personal adecuado, formacion, planes de carrera con
evaluacion de desempefio y clima de trabajo agradable logrando satisfaccion vy
fidelizacion del RRHH con la empresa. En el plan de mejora se plantea la creacion de
un departamento encargado de lo anteriormente citado.

2.2.2. Produccién y Operaciones

CADENA DE SUMINISTROS

Las principales materias primas requeridas son todos los materiales de construccion,
entre los que tenemos: cemento, hormigén, piedras, pinturas, gyosum, vidrios,
ceramicas, metalicos, acabados, entre otros.

Las requisiciones se realizan mediante el contacto directo con la fabrica; sin embargo,
estas se manejan por distribuidores para el manejo precios, cantidad y logistica de los
materiales requeridos. Las requisiciones dependen de la etapa de ejecucion del
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proyecto. Dentro del mercado existe un gran nimero de proveedores que buscan
abastecer a las empresas constructoras para sus operaciones, los principales
proveedores fueron detallados anteriormente. El proceso de adquisicion de insumos se
tiene varias etapas (Anexo 8).

El tiempo de ejecucion y la capacidad de produccion de un proyecto inmobiliario son
determinados por el estudio previo de la situacion financiera, el personal humano,
factores externos, costo de oportunidad, tamafio y dificultad del proyecto. Sin
embargo, cabe destacar que por ley todas las constructoras deben tener financiados
sus proyectos antes de iniciar su construccién, con capital propio o de terceros. Con
datos histéricos de la empresa, el tiempo promedio de ejecucién de un proyecto es de
alrededor de 2 afos, desde el inicio hasta la culminacion, aproximadamente.

La capacidad maxima instalada de la empresa es de un promedio de 30
departamentos anuales, con todo el personal que tiene la empresa y la infraestructura.
De acuerdo al gerente, la capacidad utilizada es de alrededor del 75%, esto se debe a
varios motivos entre los que destacan: demora en aprobaciones y falta de maquinaria
de dltima tecnologia.

En los tiempos de produccion, la fundicion de una losa demora con la totalidad de
capacidad instalada, un dia. Pese a ello, el tiempo real es de 1 dia y medio aprox.

Los procesos generadores de valor y el ciclo de vida de un proyecto inmobiliario
presenta varias etapas (Anexo 9-Anexo 10-Anexo 11).

Conclusién: Existe deficiencias en el flujo de procesos, especialmente en aprobaciéon
debido a la falta de un supervision tanto de produccion como de revision de planos, lo
gue limita la capacidad y tiempos de la organizacion. Igualmente, existe falta de
magquinaria que apoye al personal ocupado en la construccion para agilitar etapas.

BODEGAS: Manejadas dentro de cada construccion, es decir, en cada lugar donde se
ejecuta el proyecto. Consecuentemente, actualmente cuenta con dos bodegas,
ubicadas en los proyectos de Arena Plaza en Tonsupa y Nexxus Park en Quito.

El tamafio de las bodegas con las que cuenta la empresa es pequefo y varia con los
requerimientos actuales del proyecto. Como consecuencia de la situacion econémica
actual del pais y leyes impuestas varias empresas han reducido sus bodegas haciendo
gue sOlo empresas grandes como Uribe & Schwarzkopf tengan la capacidad de
almacenar materiales no necesarios en la etapa actual en la que se encuentra un
proyecto.

INVENTARIOS: Son manejados en cada bodega, es decir, en cada construccion.
Estos inventarios son manejados mediante un sistema de kardex y de registro de
inventario para tener un control del stock con que cuenta la empresa.

Hasta la Revision
entrega eneral: Cada Software:
del 8 g
= 5000 km cada mes
provecto 1 vez al afio y
Oportuna oportuna T
mente Chequeos mente :
cada dos
constantes =
afios por ley

Figura 7. Gestién de la infraestructura fisica
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Conclusién: Los inventarios e inventarios en procesos constituyen uno de los activos
mas importantes y de mayor representacion dentro del balance General, por ello es
necesario que la empresa lleve un control exhaustivo de los mismos.

ALPA Constructora cuenta con sistema de manejo y control de bodegas e inventarios
simple y manual, no cuenta con politicas ni procedimientos establecidos.

Al no contar con un sistema integrado de manejo y control de inventarios, ALPA
Constructora realiza una incorrecta asignacion de costos, no tiene un valor exacto de
sus costos de produccién lo que limita el planteamiento de objetivos y estrategias
efectivas y eficaces para el desarrollo de la organizacion.

2.2.3. Investigacion Y Desarrollo
Los mayores problemas que presenta una constructora es el crecimiento del ambiente
competitivo en el sector, aumento en los costes de produccion por la alza de precios,
salvaguardas impuestas. Los clientes actualmente exigen una mayor calidad del
producto, se basan en varios aspectos para concretar su decisibn de compra.
Finalmente, el aumento y desarrollo de tecnologias en todas las areas de ejecucion.

Después de realizar una entrevista al Ing. Roberto Enriquez, trabajador en la Camara
de la Construccién, se llegaron a las siguientes conclusiones con respecto a las
tendencias del mercado y la industria actualmente en el pais y la ciudad de Quito:

EVOLUCION DE LA INDUSTRIA

e Aumento de precios en los materiales y acabados para la construccién, que a
pesar de los sobre-impuestos, estos no han dejado de ser importados por su
calidad y variedad.

¢ Aumento de la tecnologia y evolucién de procesos como aplicacion de nuevos
software para poder analizar con mayor detalle la empresa y el mercado.

e EIl cambio de leyes como las de seguridad y la busqueda de la eficiencia han
hecho que las empresas busquen reducir el capital humano y optar por la
tecnificacion. Implementaciéon de sistemas innovadores de gestién administrativa,
gestion ambiental, es decir, la gestion integral de proyectos.

¢ Mayor utilizacion de materiales prefabricados cambiando radicalmente el proceso
de construccién agilitAndolo como encofrados metalicos, novalosas y gypsum.

e Mayor grado de tecnificacion y sofisticacién en la maquinaria que se emplean.

Conclusién: Temas externos como leyes de Plusvalia y Herencia, situaciones
externas como la posible erupcion del Cotopaxi, o la disminucién de créditos
hipotecarios definen la decision de compra. Por tanto, la construccién es un sector
muy sensible dependiente de la situacion del entorno en donde se desarrolla.

ALPA Constructora debe destinar cierto porcentaje de sus ingresos al desarrollo de
investigacion de mercado que pese a la lentitud con la que evoluciona a los cambios
tecnolégicos, para lograr una ventaja competitiva es necesario implementar los ultimos
avances para estar a la vanguardia de las construcciones.

PRINCIPALES CAMBIOS EN EL MERCADO

e Con el facil acceso a informacién, las personas analizan ofertas muy
detenidamente antes de realizar una compra, en bienes inmobiliarios por su alta
inversion.

e Las personas antes de comprar una vivienda deben receptar las opiniones de
varias personas, por tanto no constituye una decisién individual, sino de toda una
familia.
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7 de cada 10 personas consultan en medios digitales antes de tomar una decisién
final de la compra cambiando las estrategias tradicionales.

Las necesidades de una familia han cambiado en la actualidad, las familias ya no
s6lo buscan un lugar para vivir sino algo adicional como seguridad y comodidad.
Las personas consideran a los departamentos como una inversién estable dentro
de un mercado que se encuentra en constante crecimiento y de menor riesgo.

El cambio en la composiciébn de familias, actualmente con hogares de 3 o0 4
miembros, intereses como cercania y ubicacion altera la estructura de los edificios
y las viviendas haciéndolas agradables para el cliente final.

Los cambios en ingresos, estilo y calidad de vida de las personas y familiares son
claves en el proceso de decision de compra.

Mayor exigencia de calidad final en cada proyecto de construccion haciendo mas
rigurosa la seleccion de mano de obra y materiales.

*No Dispone: decisiones tomadas mediante informes solicitados eventualmente

* Software de arriendos
*Software de pagos, avance de pagos, control de cuotas.

*Sistemas de oficina de contabilidad con software.

*Microsoft Office como Word o Excel para operaciones.
*Mail corporativo
*Plataformas virtuales para intercambio de datos: WeTransfer- Dropbox

Fiaura 7. Sistemas de Informacién Gerencial

Conclusién: Es esencial implementar investigacion y desarrollo en el estudio del
mercado ya que las necesidades de las familias estan en constantes cambio, asi

como, las preferencias, gustos y factores que influyen en la decision de compra.

2.2.4. Sistemas de Informaciéon Gerencial

La empresa no cuenta con un sistema de software especializado que le facilite y
optimice sus actividades para ser mas eficiente dentro del negocio especialmente para
el control de procesos, costos y flujos de informacién impidiendo de esa forma la
capacidad de toma de decisiones, control, analisis de eficiencia y rentabilidad de la

organizacion y proyeccion financiera.

En cuanto a manejo de inventario, procesos y costos, no cuenta con ningun software,

lo que limita su capacidad de optimizacion y toma de decisiones

2.2.5. Marketing

*Espacios amplios *Cercania * Ajustable, menor precio
*Espacios comunales Zonas Urbanizadas Alta calidad
Calidad Vias de acceso Facilidad en sistemas

de financiamiento

Figura 8.Necesidades en el sector de la construccion
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MATRIZ BCG MATRIZ BCG

La matriz BCG para la organizacion va a ser definida por proyectos de su cartera
actual, en cuanto a la competencia se escogié a la empresa mediana lider del
mercado de la Superintendencia.

0,20 g QUITO-Nexxus
0,15 = Park

’ S TONSUPA- P 10%
010 © Arena Plaza QUITO

o °
90%
005 U o ® TONSUPA
i @
-0,05 "é_:’ CUOTA RELATIVA DEL MERCADO
2,00 1,50 1,00 0,50 0,00
Figura 9.Matriz BCG

Nexus Park dentro del andlisis es considerado un bien signo de interrogacion ya que
tiene poca participacibn de mercado y necesita una gran cantidad de inversion para
finalizar la construccion y promocionarlo la obtenciéon de ganancias y hacer que se
convierta en un bien estrella, y convertirse en el futuro de la empresa.

Arena Plaza, en Tonsupa, considerado un producto vaca lechera debido a la madurez
de la industria y es un proyecto ya establecido en el mercado. Como los clientes ya lo
conocen, son generadores de liquidez para solventar los otros proyectos, requiriendo
costos de marketing inferiores que otros proyectos de construccion.

Conclusién: ALPA Constructora debe plantear estrategias especificas para cada
producto dependiendo del cuadrante en donde se encuentren en el andlisis previo.
Nexus Park al ser un producto nuevo, signo interrogante debe plantear estrategias de
penetracion de mercado mediante el desarrollo de las 4P’s y comunicacion mix.
Mientras que, Arena Plaza, un producto vaca lechera debe plantearse estrategias para
sacar provecho del posicionamiento del proyecto en el mercado, reducir los costos
para obtener méxima rentabilidad y apalancar los otros proyectos.

Mercado Objetivo: El mercado meta es de alrededor de 259,392 personas que estan
detallados en el Anexo 12 de este documento, obtenido por datos propios y del INEC.

e Variables demogréficas: Hombres y mujeres mayores de 35 afios, residentes
en Quito y el norte del pais, con trabajo estable y nivel socioeconémico medio-
alto y alto.

e Variables Cualitativas: personas que busquen viviendas e inversiones, un estilo
de vida cémodo, familiar e independiente, que buscan por necesidad.

Propuesta de Valor: ALPA Constructora tiene una estrategia de mejores costos,
ofrece precios inferiores a su competencia con atributos semejantes. Es una estrategia
hibrida que busca la diferenciacién con costos mas bajos para su mercado. El objetivo
es dar mas valor a los clientes por su dinero.

Atributos Claves: Calidad en el disefio, construccion, servicio antes, durante y
después de la compra al cliente, imagen de la empresa, cumplimiento de garantias y
promesas de valor (plazos de entrega, precios).

ANALISIS: La empresa tiene una propuesta de valor muy clara frente a su
competencia, los atributos que ofrece son claves para lograr la diferenciacién en el
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mercado que junto con los costos mas bajos que la competencia hace que la empresa
logre una estrategia de mejores costos, posicionarse en el mercado y atraer clientes.
Esta estrategia es clave en el sector, donde la decision de compra, estd marcada por
beneficios y valor percibido frente a los precios que ofrece la industria.

MEZCLA DE MARKETING

Producto: Proyectos de construccion de caracter habitacional, que van desde 60 m2 a
120 m2, asi como, disefio arquitectdnico y asesoramiento de construccion.

ESTRATEGIA: ALPA Constructora tiene una estrategia que incluye nuevos servicios al

cliente como facilidades de pago, financiamiento con el BIESS o directo, servicio post-

venta y asesoramiento, ofreciendo mayores beneficios a los clientes.

« Nucleo: Edificios que ofrecen servicios y funcionan como viviendas habitables.

» Calidad: Materiales de excelente calidad, estructuras con sistemas garantizados.

- Disefio: de vanguardia y ergondmicos que se adaptan al estilo de vida de las
personas tanto en fachada como en la distribucion de espacios.

« Servicio: de alta calidad, con enfoque a ofrecer soluciones, servicio de asesoria
en la compra y post-venta.

+ Imagen de la empresa: con 35 afios de experiencia en el mercado, conocidos por
su calidad y clientes en constante interés por proyectos de inversion inmobiliaria.

Precio: Segun Kloter (1980), el precio se define como la suma de valores que los
potenciales clientes dan a cambio de los beneficios del producto que van a adquirir.

e Costo de ventas: En los ultimos 5 afios, se ha registrado un promedio de costo de
ventas de 50.02%, consecuentemente un gran porcentaje de ingresos.

¢ Elasticidad de la demanda: en la construccion es inelastica y cercana a uno. Esto
implica que la variacién en los precios e ingresos es casi igual a la demanda de
vivienda, reflejando la sensibilidad de la construccion frente a factores externos.

e Competencia: alta; sin embargo, existe déficit de vivienda. Al ser un sector
altamente competitivo y al ser un bien necesario, el mercado siempre busca
relacién precio-calidad para realizar su decisién de compra.

¢ Distribucién de precios:

Tabla No.1. Precio por Metro

M2 VALOR POR M2 LUGAR
ARENA PLAZA 70 m2 $1.000,00 TONSUPA
NEXUS PARK 100 m2 $1.350,00 QUITO

Nota: Los valores fueron obtenidos de la gerencia de la empresa.

El precio promedio por m2 depende mucho del sector de construccion por temas de
ubicacién y plusvalia. Sin embargo, la empresa tiene sus dos proyectos en areas de
gran atraccion. Este precio esta por debajo del de la competencia. De esa forma,
mientras Diamond Beach, ofrece departamentos de $135.000, ALPA Constructora
ofrece precios de $85.000, estableciendo una diferencia del 35% aproximadamente.

= ESTRATEGIA: de mejores costos cuya finalidad es tener costos menores que la
competencia pero incorporando atributos de calidad, diferenciandose de la
competencia y estimulado la demanda del mercado.. Con esta estrategia, busca
tener participacion en este mercado,

Plaza: Cuenta con un canal de distribucién integrado directo, donde los componentes
son: la empresa y el comprador. Lleva el producto (departamentos) al consumidor sin
utilizar intermediarios como empresas inmobiliarias, ni vendedores externos, lo que
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hace que tenga un negocio Business to Client (B2C). La empresa utiliza puntos de
venta en su casa matriz y en cada proyecto con un departamento modelo
completamente equipado. (Anexo 12)

Figura 11.Canal de distribucion

ESTRATEGIA: de distribucion exclusiva, sélo la empresa vende sus proyectos, una
distribucién selectiva, usando Unicamente su personal contratado para la promocién y
venta. NECESIDAD HUMANA DE PROTECCION DEL ENTORNO NATURAL

Promocidn: La promocion actual con la que se maneja con estrategias de promociéon
de ventas para consumidores, utilizando una reduccion de precios eventual durante el
proceso de compra dependiendo de factores analiticos como pago en efectivo, nimero
de cuotas, entrada. Incluye herramientas como:

» Publicidad: spots en medios de television y radio, revistas del sector (TRAMA),
paginas web del sector (PLUSVALIA.com),

« Promocioén de ventas: feria de la vivienda y construccion, descuentos especiales.

» Relaciones publicas: distribucion de documentos impresos (flyers, tripticos),
publicacion en periddicos.

» Marketing Directo: catalogos impresos, digitales, correo electrénico, llamadas.

+ Fuerza de ventas: fuerza de ventas constituida por dos representantes que
anuncian, realizan reuniones de venta, informan, persuaden y recuerdan a los
clientes los proyectos inmobiliarios.

COSTEO DE LA MEZCLA DEL MARKETING

Tabla No. 2. Gastos de la mezcla de promocion y marketing de la empresa

GASTO ANUAL
Campania en television (2 meses) 3250,00
Plusvalia 1400,00
Redes Sociales 802,00
Fuerza de ventas 4.000,00
TOTAL 9.452,00

Nota: Los gastos fueron obtenidos del presupuesto gerencial de la empresa

El total de costeo de marketing de la empresa es de aproximadamente $ 9.452,
equivalente a 1.32% del total de ventas registrado en el afio 2014 ($ 714.937,96).
Mientras que otras empresas invierten en promedio el 10% de sus ingresos (Ecuador
Inmediato, 2012). Las tendencias del mercado actual en cuento a promocion y
publicidad se dirigen a canales digitales por ser mas econdmicos, de gran alcance y
posibilidad de segmentacion (Anexo 13)

Conclusiéon: La empresa debe destinar un porcentaje mayor de sus ingresos a
promocion y publicidad, ya que constituye el motor de ventas de la empresa, debe
buscar estrategias promocionales que generen valor agregado, brindarles informacion
y soporte desde herramientas digitales y otros medios para estar a la vanguardia.

2.2.6. Finanzas y Contabilidad

El analisis a continuacion acerca de los estados de resultados, situacion financiera y
flujo de efectivo de los dltimos afios ha sido hecho en base al anexo 17 de este
documento y los indices financieros en el anexo 18.
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El estado de resultados de ALPA Constructora presenta un crecimiento del -1% debido
al descenso en ventas registrado en 2014 como resultado de factores externos e
internos. El crecimiento promedio registrado por la empresa de 25% del 2011 al 2013
se vio reducido por la pérdida del 52% en el 2014.

El mayor rubro dentro de los activos es el inventario en proceso, proyectos disponibles
para la venta, del su flujo dependera la rentabilidad y crecimiento de la empresa.

Al ser una empresa sin financiamiento externo, las obligaciones bancarias son 0%. Sin
embargo, dentro de los pasivos las cuentas y documentos por pagar a los proveedores
constituyen el 69.63% de promedio de los pasivos durante los Gltimos afios.

Tras realizar el analisis del fondo de maniobra se registra un resultado negativo,
provocando que la empresa esté sustentada en pasivos corrientes, no generando
suficiente flujo de caja como para pagar las deudas a corto plazo.

Al tener un activo corriente mayor, promedio 72.02%, a un pasivo corriente, promedio
de 70.96%, excepto en el afio 2014, refleja que la empresa no tiene problemas de
liquidez a corto plazo, lo que es positivo pese a que la diferencia es minima.

Por la parte del andlisis entre pasivos y patrimonios ALPA Constructora tiene
problemas debido a que la empresa tiene deudas a terceros, constituyendo los pasivos
corrientes el 70.96% frente al 9,25% del patrimonio de la empresa, consecuentemente
la empresa esta sustentada por pasivos corriente o de corto plazo.

En los estados de resultados y situacién financiera se refleja la dependencia de la
empresa a los inventarios, lo que implica un gran riesgo con un indice de 0,09 frente a
2.775 como promedio de la industria.

En cuanto al apalancamiento financiero la empresa contaba con un indice promedio de
7,975 frente al promedio de la industria de 8.86 reflejando una deficiencia no
significativa del 10%; sin embargo, el afio 2014, se registrd un indice deficitario de -
22.03%.

INDICES FINANCIEROS

Tabla No.3.indices Financieros
INDICES DE LIQUIDEZ FINANCIERA
LIQUIDEZ CORRIENTE
2011 2012 2013 2014 PROM. EMPRESA | PROM. INDUSTRIA
1.061 1.020 1.093 0.862 1.009 3.0089

Este indice mide la capacidad de la empresa para pagar sus deudas a corto plazo.
ALPA tiene sus pasivos corrientes 33.53% mas alto que el promedio de la industria.
Consecuentemente su capacidad de pagar sus deudas a corto plazo es de -13.81%
RAZONES DE APALANCAMIENTO
ENDEUDAMIENTO DEL ACTIVO /RAZON DE DEUDA= PASIVOS/ACTIVOS
2011 2012 2013 2014 PROM.EMPRESA | INDUSTRIA
90% 90% 73% 105% 89% 88%

Este indice nos permite definir la autonomia financiera de la empresa. ALPA
Constructora cuenta con un indice parejo al promedio de la industria, (101%) el cual
refleja una dependencia media de la organizacion frente a los acreedores.

RAZONES DE ACTIVIDAD
ROTACION DE INVENTARIO
2011 2012 2013 2014 PROM.EMPRESA ‘ PROM.
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INDUSTRIA

615.31 759.54 125.27 692.35 548 548.12
Este indice refleja que los inventarios en proceso se vendieron en un promedio de
548 dias que equivale a 1.5 afios reflejando una capacidad ociosa y un mayores
gastos.

ROTACION DE CARTERA

PROM.
2011 2012 2013 2014 PROM. INDUSTRIA
7.603 7.603 5.0997

El promedio de la rotacion de cartera es menor que el de la industria, reflejando que
la falta de gestidn de cartera adquiriendo responsabilidades por pagar de terceros.

ROTACION CUENTAS POR PAGAR
2011 2012 2013 2014 PROM. PROM. INDUSTRIA

646.48 | 749.22 | 118.73 | 882.32 599.19 NA
La rotacion de CxP mas alta que la rotacion de cartera, refleja desventaja financiera
por tener que pagar a sus proveedores mas rapido que lo que tiene que cobrar.
ROTACION DE VENTAS
2011 2012 2013 2014 PROM. PROM.INDUSTRIA
0.974 1.063 3.317 0.871 1.557 1.1342
Este indice al ser mayor que el de la industria refleja la eficiencia en la direccion del

negocio, indicando ventas mayores que la inversion requerida, generando
rentabilidad

RAZONES DE RENTABILIDAD
MARGEN BRUTO-= Utilidad Bruta/Ventas
2011 2012 2013 2014 | PROM PROM. INDUSTRIA

0.492 0.6 0.365 0.542 0.499 |1
Este indice refleja la mitad de las ganancias de la industria, reflejando para ALPA

Constructora una rentabilidad de las ventas frente a los costos de venta del 49,9%;
sin embargo, este es menor comparado con el 100% de ganancias que refleja la
industria.
ROE= Utilidad Neta/ Patrimonio

2011 2012 2013 2014 | PROM PROM. INDUSTRIA

44% 45% 31% 381% 125% 99%
Nota: Los valores fueron obtenidos de los anexos 14 y 19 de este documento y de la
Superintendencia de Compaiiias.

Conclusién: La empresa presenta problemas en su gestién de procesos, capacidad
ociosa, y problemas de liquidez, haciendo que su flujo de caja operacional sea cada
vez mas deficiente, las medidas que se deben tomar financieramente deben ser
urgentes para lograr una eficiencia, mayor rentabilidad empresarial y no exponerla a
una situacién financiera y operacional critica.

CONCLUSIONES ANALISIS INTERNO

ALPA Constructora carece de objetivos estratégicos, tacticos y operativos lo que
impide el planteamiento de metas y el control de su cumplimiento, y provocando el uso
inadecuado del tiempo y de recursos.

La empresa tiene un limitado nivel de sistemas de informacién gerencial, por
consecuencia, no logra tener una visién general de la situacién de la empresa, analizar
las &reas de deficiencia, carece de sistemas informaticos y de indices de desempefio
para poder medir la gestion toma de decisiones sustentadas.
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La organizacion debe realizar inversiones en | + D, permitiéndole estar preparada para
los cambios constantes en la industria y en el mercado. La carencia de I1+D se ve
reflejado en la situacion actual de la empresa, como es falta de sistemas de
informacion y promocion de las viviendas por medios no tan efectivos.

El nivel de endeudamiento, rentabilidad y liquidez con el que cuenta la empresa se
encuentra por debajo del promedio de la industria, provocando problemas en los
recursos financieros disponibles de la organizacion. Los indices que refleja la empresa
tras el andlisis deben ser gestionados para poder lograr estar al nivel de la industria o
mejorarla.

Para construir la matriz EFI detallada en el anexo 15, se encontraron factores que
tienen una mayor influencia en el desempefio organizacional y en el éxito de la
industria tenemos las economias de escala, el uso de materiales de calidad, ventajas
en costos, mientras que, la falta de un plan de marketing eficiente y falta de sistemas
de informacién gerencial son factores que debilitan el mismo. Las clasificaciones estan
basadas en las estrategias de la empresa, por ello la empresa al tener un control de su
cadena de valor le ayuda a reducir costos y fortalecer su estrategia de mejores costos
considerandolas fortalezas importantes con una ponderacion de 4. Contrariamente, su
estructura financiera deficiente y la falta de sistemas de informacién son consideradas
debilidades importantes que no le permiten consolidar su desempefo.Finalmente, la
matriz presenta una calificacion promedio superior a la media, 2.67. Por tanto, indica
gue la empresa tiene una posicion interna relativamente fuerte, sus fortalezas son mas
relevantes que sus debilidades; sin embargo, estas deben ser atendidas y convertirlas
en fortalezas y consolidarlas para posicionarse en el mercado.

3. Evaluacion y Propuesta de Mejora

3.1. Andlisis FODA
Los datos fueron obtenidos de la matriz FODA ubicada en el anexo 16 de este documento.

Existen amenazas que deben ser mitigadas o transformarlas en oportunidades como
por ejemplo las salvaguardias arancelarias implementadas al 47% de los productos
importados afecta a la industria; sin embargo, se puede constituir una oportunidad
para fomentar la produccién nacional y afrontar la crisis econémica actual.

Los cambios continuos en el entorno, las leyes de Herencia y Plusvalia, el aumento de
competencia, los cambios constantes en gustos, preferencias y necesidades del
mercado hacen que la inversion en I+D sea fundamental para estar a la vanguardia de
la actualidad y poder hacer frente a los problemas externos fortaleciendo a la empresa
internamente. De igual forma esta inversién es clave en la toma de decisiones.

Oportunidades como el apoyo al regreso de migrantes por parte del gobierno, los
recursos naturales que ofrece este pais junto con los continuos cambios del mercado
constituyen una oportunidad para implementar un nuevo plan de marketing enfocado
en aprovechar estas oportunidades y afrontar las amenazas de la industria.

El fortalecimiento de la estructura y filosofia organizacional de la empresa que
actualmente son consideradas debilidades junto con la experiencia y valor agregado
gue ofrece la compaifiia ayudaran al planteamiento de objetivos, fidelizacién del Capital
Humano minimizaran los efectos del entorno actual del sector.

La falta de sistemas de informacién gerencial limitan la capacidad de la empresa de
plantear objetivos, metas, analizar costos, identificar areas de deficiencia, limitando la
toma de decisiones dentro de la construccion y la actual crisis econdémica del pais.
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La falta de gestion financiera dentro de la organizacion con indices de rentabilidad,
endeudamiento y liquidez por debajo del promedio del mercado refleja la deficiencia en
procesos, desperdicio de recursos y falta de gestién, reflejado en su desempefio.

3.2. Areas de Mejora y Objetivos

A continuacién se plantean todas las areas de oportunidad de la empresa ALPA
Constructora, las mismas que pueden ser priorizadas al momento de ejecutarse el
plan de mejora a fin de optimizar recursos y evitar una inyeccién de inversion alta
inicial, esto sera decision del comité y gerencia general. Las areas de mejora
principales se encuentran en el area de producciones, operaciones, sistemas de
informacion gerencial y marketing. El cronograma de implementacion del plan
priorizado se encuentra detallado en el anexo 29 de este documento.

v Filosofia Organizacional

Dentro de la filosofia organizacional, ALPA Constructora presenta problemas
estructurales en el planteamiento de su mision y visién, la empresa carece de objetivos
estratégicos que le ayuden a cumplir su visidn y consolidarse en el mercado. De igual
forma, carece de un proceso claro para el talento humano que va desde los
requerimientos hasta el despido. Por ello, dentro de esta area se han planteado las
siguientes mejoras:

Los objetivos de este plan de mejora en el area administrativa son:

Mejorar la eficiencia y productividad en las actividades permanentemente en la
organizacion.

e Aumentar la productividad en un 15% del nuevo personal en 2 afios.
ESTRATEGIA:

= Planteamiento de un proceso claro que involucre los requerimientos
(descripcion de puestos), seleccion, induccion, capacitacion, y promocién.

= Plantear departamentos claves con objetivos claros, aumentando la eficiencia y
distribucién correcta de recursos materiales, humanos y financieros.

Promover el desarrollo personal y profesional del RRHH, su motivacion y fidelizacion
con la empresa.

e Incrementar la fidelizacion del personal y su involucramiento en un 25% para
11 meses.

e Aumentar la participacion en actividades que mejoren la filosofia y cultura
organizacional en un 10% antes de finalizar el afio.

ESTRATEGIAS:

= Definir de manera correcta el qué y por qué de la organizacion y garantizar la
base de la compafiia a lo largo del tiempo con objetivos estratégicos claves.

» Analisis y control de los objetivos de la organizacion al menos cada 6 meses.

= Planteamiento de proyectos de responsabilidad social e involucramiento del
personal para lograr su fidelizacion con la empresa.

v" Produccién y Operaciones
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La empresa refleja una ineficiencia en sus procesos, registrando un nivel de
productividad bajo, falta de sistemas de control de bodega e inventarios. Pese a la
buena gestién de cadena de suministros, la empresa enfrenta retos en la gestion de su
cadena generadora de valor.

Los objetivos de esta mejora y el departamento son:
Mejorar la productividad de esta area en un 25% en los proximos 3 afios.
ESTRATEGIAS:

= Manejo 6ptimo de la cadena de abastecimiento de materiales y recursos.

= Gestionar y controlar los presupuestos establecidos para cada proyecto, al
menos una vez al mes.

»= Tramitar y gestionar todos los permisos y licencias de construccion necesarias
en cada etapa del ciclo de vida del proyecto, reduciendo los tiempos actuales
en un 20%.

e Dirigir y controlar todas las etapas del proceso, haciendo cumplir tiempos y
recursos previamente establecidos. Implementacién de un departamento de
direccion técnica.

e Implementacion de sistemas de software para gestibn de procesos para la
construccion.

v' Sistemas de Informacion Gerencial

La empresa no cuenta con un sistema de software avanzado que facilite y optimice
sus actividades para lograr eficiencia que ayude al control de costos y actividades, por
consecuencia, la toma de decisiones. Por ello se ha planteado:

Los objetivos planteados para esta area de mejora son:

Elevar la eficiencia en el control de procesos y costos en un 40% en los proximos 5
afos.

ESTRATEGIAS:

= Implementacién de sistemas como Microsoft Project Server y CRM Dynamics.

= |Implementacién de sistemas de Planificacion de Recursos (ERP) y sistemas de
informacién gerencial (MIS)

= |Implementacién de indices y métricas de control de eficiencia de los mismos

= Automatizar procesos operativos de la organizacion para tener un control de
recursos, costos, personal y gestion de procesos.

= Proveer de indicadores claves para la toma de decisiones cada trimestre.

= Realizar analisis exhaustivos de indices, métricas, proporcionando a la
empresa informacion clara, al menos cada 3 meses.

v Investigacion y desarrollo

Debido a la sensibilidad frente a las situaciones externas, y el cambio constante del
mercado es necesario implementar |+D en las actividades peridédicamente,

Estas mejoras tienen como objetivo:

= Aumentar la eficiencia en procesos productivos en 15% en 3 afos.
= Generar al menos 1 idea innovadora para proyectos cada mes.

ESTRATEGIAS:
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Crear un comité de investigacion, desarrollo e innovacion con los altos mandos
de la empresa como gerencia general, presidente ejecutivo, area de ventas.
Investigar los gustos, preferencias y necesidades del mercado para poder
plantear soluciones arquitecténicas rentables.

Investigar sobre los avances en la construccion, innovacion en procesos,
materiales, disefio y tendencias que generen valor agregado a la empresa.
Analizar los diferentes mercados potenciales de la empresa para buscar
alternativas rentables en targets extranjeros semestralmente.

Marketing

La falta de una estrategia de MKT integrada constituye un desperdicio de recursos.

Objetivos de las mejoras en el area de marketing de la empresa:

Aumentar la participacion de mercado en un 8% en 1 afio.

Incrementar las ventas y la visita a departamentos en un 25% en un periodo de
1 afio.

Aumentar el nimero de visitar al sitio Web y otros medios en un 70% mediante
estrategias digitales pagadas al finalizar el afo.

ESTRATEGIAS:

Implementacion del departamento de marketing con objetivos claros para
mejorar el marketing mix actual de la empresa.

Implementacién de un departamento de ventas en el extranjero que busque
potencializar las inversiones de nuevos mercados logrando un posicionamiento
ya no solo local sino internacional y diversificando el riesgo.

Captar nuevos canales, medios, segmentos para poder tener una mayor
participacion de mercado dentro de la industria.

Entre las estrategias propuestas para el mejoramiento tenemos las de fidelizacion para
la fuerza de ventas mediante incentivos monetarios y no monetarios.

Estrategias de publicidad que complementen las actuales tanto en medios tanto
impresos como digitales.

Implementar estrategias de Internet, para posicionar la empresa y sus proyectos a los
diferentes grupos de clientes mediante el uso de internet y TIC's. Promocionar la
pagina web de la empresa y los medios digitales en los que se cuenta con publicidad.

v

Finanzas- Contabilidad

La falta de analisis de los indicadores financieros, control de los procesos contables y
revision de la evolucion de las cuentas hace que el desempefio financiero de ALPA
Constructora no sea el mas optimo, por ello se ha planteado:

Objetivos del nuevo departamento de finanzas y contabilidad de la empresa:

Aumentar la rentabilidad de la empresa en un 8% en los 3 afios siguientes
Ahorrar en un 10% los costos de la empresa al finalizar el afio.
Lograr incrementar las fuentes de financiamiento en un 20% en 5 afios.

ESTRATEGIAS:

Replantear el departamento de finanzas y contabilidad.
Realizar diagnésticos de la situacién actual de la empresa y de su proyeccion
financiera en los diferentes escenarios que se presenten.



22

e Administrar correctamente los recursos financieros y analizar su rentabilidad.

e Ofrecer a la organizacion de indices e informacion claros, confiables y
oportunos que aporten a la toma de decisiones.

e Cumplir y ajustarse al presupuesto de la empresa, mejorando su gestion.

e Buscar alternativas rentables de financiamiento, y aplicacion de recursos
financieros productivos.

Tabla No.4. Plan Interno #1

Plan Interno #1

Situacion ALPA Constructora no cuenta con una fuerte filosofia organizacional
* Replanteamiento de una mision, vision y objetivos con elementos claves
Acciones |+ Asesoramiento administrativo para planteamiento correcto de la filosofia organizacional
» Mejoramiento del proceso de RRHH con descripciones del puesto, capacitacion y promocion.
RRHH Gerencia General - Secretaria - Asesor externo

Recursos |Gastos financieros propios como iniciativa gerencial.

Economic |Propios  [$2,500

0s Finaciados|$0

Tiempo de Inicio 01/03/2016
implementaci Fin 01/06/2017
Analizar la filosofia organizacional actual.
Indagar los objetivos de la empresa y procesos de RRHH con las personas involucradas

Necesidades

Duracién | 3 meses Control Mensual, semestral, anual

Requisitos

Determinar las actividades de involucramiento basadas en el talento humano de la organizacion
Responsable |Gerente General

Nota: La propuesta fue realizada en base al plan de mejora y cotizaciones del sector.

Como consecuencia, la propuesta de mejora con respecto a la misién de la empresa
es:

Somos una organizacion que disefar, planificar, construir, comercializa proyectos
inmobiliarios en la provincia de Pichincha y Esmeraldas con 25 afios satisfaciendo las
necesidades de los clientes con estandares de calidad a precios convenientes
asesorandoles antes, durante y después de su compra, orientandonos hacia el
desarrollo y bienestar de nuestros clientes, proveedores y colaboradores.

La mision planteada como mejora presenta relacion con el cliente objetivo, el producto
y servicios ofertados por parte de la empresa, los lugares donde se realizan proyectos
actualmente, el tiempo y el compromiso con el personal involucrado tanto fuera como
dentro de la organizacion.

La vision de la empresa tiene deficiencias, por tanto, la propuesta es:

Consolidarse como una de las empresas lideres en el sector de la construccion en la
ciudad de Quito para el afio 2025, con capacidad de competir exitosamente en el
mercado nacional, con un equipo comprometido, generando proyectos innovadores y
evolucionando constantemente para ofrecer calidad y buenos costos para nuestros
clientes.

Tras una entrevista con gerencia general como parte del plan de mejora se plantearon
los siguientes objetivos:

» Aumentar las ventas anuales de NEXXUS Park- Arena Plaza y de esa forma
lograr aumentar la rentabilidad para los proximos dos afios.
o Comercializar con planes de financiamiento departamentos con el
presupuesto que se ajuste a los ingresos del comprador.
o Incrementar el nimero de visitantes-clientes a los proyectos en un 20%.
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Posicionar los proyectos (Arena Plaza- Nexxus Park) y a la empresa dentro del

sector de la construccion dentro de un afio.

Desarrollar, planificar, construir mas unidades de vivienda para los proximos 4

afios implementando nuevos proyectos como Torres del Condado.

O

Analizar el mercado para planificar los proyectos que se ajusten a las
necesidades actuales.

Tabla No.5. Plan Interno #2

PLAN INTERNO #2

Problema ALPA Constructora no cuenta con un fuerte manejo de personal
» Asesoramiento para manejo de RRHH
Acciones » Charlas de capacitacion y empoderamiento continuas para fomentar el desarrollo del talento human

» Planteamiento de proyectos de involucramiento del personal.

Necesidades

Recursos humanos Gerencia General - Secretaria

Gastos financieros propios como iniciativa gerencial.

Recursos Economicos |Propios $4,500
Financiados |$0
Tiempo de Inicio 01/03/2016 - o Mensual, semestral,
. - - Duracién | cadaafio | Control
implementacion Fin 01/03/2017 anual

Requisitos

Analizar los procesos actuales de manejo de RRHH

Evaluar las tendencias actuales de procesos referentes al talento humano

Analizar las propuestas de asesoramiento y charlas en el mercado

Indagar los objetivos de la empresa y procesos de RRHH con las personas involucradas

Determinar las actividades de involucramiento basadas en el talento humano de la organizacion

Responsable

Gerente General - Secretaria

Nota: La propuesta fue realizada en base al plan de mejora y cotizaciones del sector.

Tabla No.6. Plan Interno #3

PLAN INTERNO #3

Problema ALPA Constructora tiene problemas con el manejo y control de procesos productivos.
* Implementacion de un departamento de direccion técnica
Acciones » Implementacién de flujopgramas de proccesos.

» Planteamiento de métricas para control de calidad e indices de desempefo

Necesidades

Recursos humanos Gerencia General - Departamento Ejecutivo

Asesoramiento, muebleria, software-hardware.

Recursos Economicos |Propios $7,500
Financiados |$0
Tiempo de Inicio 01/05/2016 - Mensual, semestral,
. - - Duracién | 8 meses | Control
implementacion Fin 01/11/2016 anual

Requisitos

Evaluar los procesos actuales de produccion y manejo de recursos

Analizar las tendencias y procesos del mercado actual.

Buscar el personal més idoneo para el departamento con un proceso de reclutamiento interno y
externo

Determinar areas y procesos claves generadores de valor que se encuentren deficientes

Dirigir y controlar todas las etapas del proceso con sistemas y métricas pre-establecidas.

Responsable

Gerente General - Gerente de Ejecucion Técnica

Nota: La propuesta fue realizada en base al plan de mejora y cotizaciones del sector.




Tabla No.7. Plan Interno #4

Plan Interno #4

Problema

ALPA Constructora no cuenta con sistemas de informacién gerencial avanzados

+ Adquirir un software que se adapte con las necesidades de administracién de proyectos (Project Sen

* Invertir en un sistema de Informacién Gerencial (MIS), y Manejo de Recursos (ERP)

» Adquirir un CRM base para poder hacer un seguimiento de los clientes

* Reclutar el personal adecuado para manejar el sistema de procesos y costeo a ser adquirido.

» Generar indices de control y plantear metas para realizar un debido control del mismo.

RRHH Personal para el departamento de Direccién Técnica y manejo de software.
. Recursos [Software Windows Project Server, Dynamics CRM, desarrollo de MIS, ERP.

Necesidades ) -

Economic [Propios $ 25.000,00

0s Financiados|$0
Tiempo de Inicio 01/06/2016 ., o

Duracién Control

implementacién [Termino |01/08/2017 cada afio Mensual, semesiral, anual

« Indagar los sistemas de informacién gerencial con los que cuenta la empresa actualmente

» Buscar asesoramiento para implementacion y manejo de sistemas de informacion gerencial.

+ Analizar los sistemas de informacioén gerencial del mercado para encontrar el que mas se ajuste.

Requisitos

* Analizar los perfiles de cargo para encontrar a la persona mas idonea para el puesto.

Responsable

Gerente General - Departamento de Ejecucion de Proyectos
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Nota: La propuesta fue realizada en base al plan de mejora y cotizaciones del sector.

Tabla No.8. Plan Interno #5

Plan Interno #5

Problema

ALPA Constructora no cuenta con un departamento de marketing

» Planteamiento de un departamento de marketing

» Establecer estrategias claves para el desarrollo del marketing mix

« Llevar un control de los clientes de la empresa para poder ofrecer campafas
eficientes.

* Reclutar el personal adecuado para manejar el area.

*Modificar la pag. Web y plataformas digitales con la que cuenta la empresa para
adaptarlas a los cambios actuales.

« Establecer campafias de publicidad en diferentes medios del sector ofline y online.

« Establecer parametros de gestion y control del impacto de la mezcla promocional

Necesidades

RRHH Personal para el departamento de mkt, outsourcing
Actualizaciones, manejo de redes sociales, e-mail marketing,
Recursos  [campafias off-line, on-line, BTL
Econdmicos (propios $15,500

Financiados |$0

La empresa cuenta actualmente con un plan de mercado, este presupuesto
constituye un incremento al anterior.

Tiempo de
implementacion

Inicio 01/06/2016 Mensual,

Duracién Control

cada afio

Termino 01/08/2017 semestral, anual

Requisitos

* Analizar las estrategias actuales de marketing de la empresa

» Medir el impacto actual de las estrategias actuales de la empresa |

« Vincular las estrategias analizadas con la gestiéon del departamento de ventas

+ Analizar las tendencias del mercado para determinar las estrategias a implementar

» Analizar los perfiles de cargo para encontrar a la persona mas idonea para el puesto.

Responsable

Gerente General - Ventas

Nota: La propuesta fue realizada en base al plan de mejora y cotizaciones del sector.



Tabla No.9. Plan Interno #6

PLAN INTERNO #6

Problema

Para mitigar la crisis, apoyar a la inversién en el pais y diversificar el
mercado es necesario tener un departamento de ventas en el extranjero

» Establecer un departamento de ventas en la ciudad de Miami

+ Reclutar el personal adecuado para formar parte de esta agencia.

+ Establecer estrategias de marketing y ventas especificas

+ Captar a un nuevo mercado potencial

* Incentivar las inversiones extranjeras en bienes inmobiliarios en Ecuador.

+ Establecer incentivos y beneficios por la inversion inmobiliaria.

Necesidades

RRHH Ventas-Gerencia

Recursos |local de ventas, software, gastos de constitucion,

Econdémic |Propios $0

0s Financiados |$7,750

La empresa cuenta actualmente con un plan de mercado, este presupuesto
constituye un incremento al anterior.

Tiempo de
implementacién

Inicio 01/10/2016 Mensual,

Duracion Control

permanente)

Termino 01/10/2017 semestral,

Requisitos

* Indagar las estrategias actuales para fomentar la innovacion de la empresa

» Analizar el nuevo mercado meta, sus tendencias.

* Vincular las estrategias nacionales con las estrategias internacionales

» Determinar las estrategias a implementar

* Analizar los perfiles de cargo para encontrar a la persona mas idonea para

Responsable

Gerente General - Ventas
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Nota: La propuesta fue realizada en base al plan de mejora y cotizaciones del sector.

Tabla No.10. Plan Interno #7

PLAN INTERNO #7

Problemas

ALPA Constructora no tiene inversion en I+D, limitando grado de

» Planteamiento de un equipo de +D e innovacion.

* Reclutar el personal adecuado para formar parte de este comité dentro
de la organizacion: gerente de procesos, arquitecto

 Establecer reuniones continuamente para fomentar la innovacion y
creacion de nuevos proyectos.

» Charlas de capacitacion continuas para fomentar la innovacion en el
personal

» Establecer parametros para evaluacion, retroalimentacion y medicion de
riesgo de las ideas planteadas

+ Establecer incentivos y herramientas para la motivaciéon de esta area de

la empresa
RRHH Gerencia General- Comité de Innovacién
. Recursos |Focus group, herramientas de investigacion, reuniones con

Necesidades . .

Economic |Propios $2,750

0s Finaciandos [$0
Tiempo de Inicio 01/10/2016 Duracién |permanentdControl Mensual,
implementacion |Termino [01/10/2017 P semestral,

Requisitos

* Indagar las estrategias actuales de innovacion de la empresa

» Facilidades de canales y herramientas por parte de la gerencia

» Analizar tendencias de mercado para implementar estrategias

» Analizar las tendencias del mercado para implementar estrategias

Analizar los perfiles de cargo para el puesto.

Responsable

Gerente General

Nota: La propuesta fue realizada en base al plan de mejora y cotizaciones del sector.
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Con este plan se plantea crear un comité de innovacion y desarrollo que impulse la
creatividad y cambios dentro de la organizacion que se adapten con el medio
cambiante externo en el que se desenvuelve la industria mediante reuniones
esporadicas con los miembros (gerencia, direccion de ejecucion, ventas, disefio). Entre
las funciones esta investigar las tendencias de la industria y del mercado.

Tabla No.11. Plan Interno #8

Plan Interno # 8
Problema ALPA Constructora cuenta con estructura financiera sostenible.
* Replanteamiento del departamento de finanzas y contabilidad
* Auditorias periddicas de los estados financieros de la empresa
» Establecer reuniones continuamente con el departamento de finanzas p
» Realizar proyecciones financieras constantes en cada de requerirse.
+ Establecer parametros para medir y evaluar indices financieros.
+ Implementar software contable eficaz.
RRHH Departamento de Finanzas
Recursos |Asesoramiento externo, software.
Econdmic |Propios |$0
0s Financiado|$11,700
Tiempo de Inicio 01/03/2016 Duracién |permanente| Control Mensual,
implementacién | Termino | 01/03/2017 semestral,
* Analizar las estrategias financieras actuales de la empresa
» Realizar una auditoria inicial para poder ver la situacion actual de la empi
*» Revisar los estados financieros historicos y realizar proyecciones en bas
Requisitos + Calcular indices financieros histéricos para compararlos. |
Responsable |Gerente General- Finanzas

Nota: La propuesta fue realizada en base al plan de mejora y cotizaciones del sector.

Necesidades

Tabla No.12. Plan Interno #9

PLAN INTERNO # 9
Problema ALPA Constructora tiene deficiencias en sus tiempos de produccion
» Asesoramiento en procesos
Acciones » Adquirir maquinaria que apoye a la produccion actual
» Aumentar la productividad y los tiempos de produccion
» Dar mantenimiento constante a la maquinaria adquirida
RRHH
Necesidades Recursos Maqu_marla (concretera)
. Propios $2,500
Econdmicos |— -
Financiados|$ 72.800,00
Tiempo de Inicio 01/03/2016 - mantenimiento
. ., - Duracién | 6 meses | Control o
implementacion Fin 01/09/2017 periodico
Analizar la capacidad instalada
Requisitos Medir la productividad de los procesos
Determinar la mejor opcion de compra.
Responsable Gerente General- Gerente Ejecutivo

Nota: La propuesta fue realizada en base al plan de mejora y cotizaciones del sector.

4. Proyecciéon Y Evaluacion Financiera Sobre Flujos

Incrementales

Con las mejoras propuestas se plantea por parte de Gerencia un impacto del 10%, un
aumento de ventas de inventario (proyectos) de 25%, como su promedio historico sin
tomar en cuenta el 2014. De igual forma, se plantea reduccién en costos y gastos del
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5%. La proyeccion es del 7% por ser el promedio histérico del crecimiento de la
industria.

4.1. Proyeccion de estado de resultados, estado de situacion financieray
estado de flujo de efectivo y flujo de caja.

Tabla No. 13 Estado de Situacion Financiera Proyectado

[ Aioo | Afo1l [ Afo2 | Afo3 | Afo4 | Afo5 |
ACTIVOS
Caja 52,200 149,685 190,426 228,823 240,577 249,918
Cuentas x cobrar
Inventarios (46,704) (43,835) (40,829) (37,675) (34,364)
Activos corrientes 52,200 102,981 146,591 187,995 202,902 215,554
Activos fijos 97,800 97,800 97,800 97,800 97,800 97,800
Dep. Acumulada (32,600) (65,200) (97,800) (97,800) (97,800)
Activos Fijos netos 97,800 65,200 32,600 - - -
Otros activos
Total activos 150,000 168,181 179,191 187,995 202,902 215,554
PASIVOS Y PATRIMONIO
Cuentas por pagar proveedores 5,318 5,668 6,041 6,438 6,861
Pasivos Corrientes - 5,318 5,668 6,041 6,438 6,861
Préstamos bancarios LP 90,000 75,485 59,405 41,592 21,860 -
Aporte accionistas 60,000 60,000 60,000 60,000 60,000 60,000
Utilidades retenidas 27,378 54,117 80,362 114,604 148,693
Total patrimonio 60,000 87,378 114,117 140,362 174,604 208,693
Total pasivo y patrimonio 150,000 168,181 179,191 187,995 202,902 215,554

Nota: Estos valores fueron sacados de los anexos 23-24.

Tabla No. 14 Estado de Pérdidas y Ganancias Proyectado

AFECTACION AL EPG
Afio 1 Afo 2 Afio 3 Afio 4 Afio 5
Ingresos Netos incrementales 132,342 136,475 140,919 145,694 150,821
Costo de ventas 14,183 16,433 18,820 21,352 24,040
Utilidad Bruta 118,159 120,042 122,099 124,341 126,781
Gastos 66,587 70,673 74,958 79,455 84,175
Depreciaciones 15,613 15,613 15,613 7,280 7,280
Utilidad Operativa 35,959 33,756 31,527 37,606 35,325
Intereses préstamos 8,581 7,016 5,283 3,363 1,236
Utilidad antes de impuesto (EBT) 27,378 26,740 26,244 34,243 34,089

Nota: Estos valores fueron sacados de los anexos 23-24-25.

El impacto de rentabilidad en ventas del proyecto se ve reflejado en un promedio de
12.95% con mejoras, frente a un promedio de -4,06% sin plan de mejoras,
evidenciandose la efectividad en los 5 afios proyectados. (Anexo 19)

La evolucion de ventas refleja un promedio de $837.990 implementando las mejoras,
sin la misma la evolucién seria de un $696,740 en promedio de 5 afios. Se refleja una
mejora del 83,14%. (Anexo 20 — Anexo 21)

4.2. Inversion requerida, capital de trabajo y estructura de capital

La inversién requerida para la totalidad del plan de mejora estad estipulada de la
siguiente manera:

Tabla No. 15 Inversion Requerida

Inversion Precio Estimado
Plan Estratégico 2,500.00
Asesoramiento y plan para RRHH 4,500.00
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Implementacion departamento técnico 7,500.00
Windows Project Server- Dynamics CRM 8,500.00
MIS- ERP 10,500.00
Sistema contable 6,000.00
Local de ventas en el extranjero 7,750.00
Campafias publicitarias y de marketing 15,500.00
Comité de 1+D 2,750.00
Gestion Financiera 11,700.00
Maguinaria 72,800.00
Total 150,000.00

Nota: Estos valores obtenidos del plan de mejora estipulado previamente, basandose en
precios de la oferta actual.

La deuda va a ser asumida por capital propio en un 40% y deuda por un 60%, es decir,
$60,000.00 y $90,000.00, respectivamente.

Tabla No. 16 Estructura del Capital

Capital de Trabajo $52,200.00
Activos fijos (software) $ 25,000.00
Activos fijos (maquinaria) $ 72,800.00

TOTAL $ 150,000.00

Nota: Estos valores se encuentran especificados en el anexo 25 de este documento.

4.3. Estado y evaluacion financiera del proyecto
Tabla No. 17 Evaluacion Financiera

PROYECTO
VAN 56,680
TIR 25.76%
B/C 3.44

Nota: Estos valores se encuentran especificados en el anexo 26 de este documento

El TIR del ejercicio es de 25.76%, esto quiere decir que es una buena sefial para los
inversionistas si hablamos de un plan de mejora.

El ejercicio da un VAN positivo, lo cual indica su rentabilidad. Algo muy importante que
mencionar el indice de rentabilidad (B/C) con un valor de 3.44, evidenciandose su
impacto positivo en la organizacion.

Para los calculos de estos valores se utilizaron los datos de beta (Damodaran, 2015),
bonos del estado (Quito, 2015), riesgo pais (Ecuador, 2015), inflacién (Ecuador,
Indicadores Econdémicos, 2015) y rendimiento del mercado (Damodaran, Damoradan
Online, 2015).

4.4. Indices Financieros

Se evidencia una mejora significante en la comparacién entre los indices financieros
histéricos, proyectados con mejoras y sin mejoras evidenciandose la mejora
planteada (Tabla 18, anexos 18 y 28).

En el crecimiento en ventas se ve un aumento del 10% el primer afio, correspondiente
a las proyecciones gerenciales. A partir del segundo afio, se ve un crecimiento del 7%,
gue es el crecimiento promedio de la industria y un 25% de ventas de inventarios, por
las mejoras estipuladas.
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La tendencia de pérdidas se ve reducida por las propuestas planteadas, generando
una utilidad, la empresa pasa de indicadores negativos a positivos. La empresa en sus
registros historicos, refleja un deterioro continuo que al proyectarse sin mejoras se
llegaria a una situacion critica en un sector donde las previsiones no son optimistas
por la crisis actual del pais. Por ello, el plan busca generar medidas para apalear y
mantener indicadores que permitan la sostenibilidad al negocio en el tiempo.

El impacto sobre el indice de liquidez en 5 afios refleja un promedio de 1.01con el plan
de mejora; mientras que, un promedio de 0.76 sin la implementacion. Mejorando la
liquidez en un 132.74%. (Anexo 20)

El nivel de endeudamiento que muestra la empresa en promedio en su proyeccion sin
mejoras es del 123%, lo que significa un nivel muy alto de endeudamiento, ya que
tendria que financiar sus actividades actuales con financiamiento bancario. Al ejecutar
el plan de mejora, el nivel de endeudamiento es del 97%. (Anexo 22)

El margen de utilidad sobre las ventas que refleja la proyeccion de los indicadores es
del 56%, mientras que sin mejoras es del 50%, generando una mejora del 6% en esté
indice, comparado con la industria que es del 100%, se genera una diferencia del
44%; sin embargo se logra incrementar esté indice en un 7% con los registros
historicos.

Tabla No. 18 indices Financieros

| Afio 1 Afo 2 Afio 3 Afo 4 | Afio 5
RAZON DE RENTABILIDAD
MARGEN DE UTILIDAD
Utilidad bruta/ventas 59% 59% 59% 59% 59%
Utilidad neta/ventas 13.34% 13.15% 12.95%| 12.76%| 12.56%
Costos/Ventas 41% 41% 41% 41% 41%
ROA
Utilidad Neta / Activos
Totales 16% 14% 13% 11% 10%
ROE
Utilidad Neta/Patrimonio] 136%)| 65%)| 43%|  31%|  24%
RAZON DE ROTACION
ROTACION DE ACTIVOS
Ventas/Activos Fijos | 11.41 | 16.09 | 27.09| 4881 233.94
ROTACION DE CUENTAS X PAGAR
360/(Costo de ventas/
Cuentas por pagar) 466.51 461.05 455.33 | 449.37| 443.15
ROTACION DE INVENTARIO
360/(Costo de
ventas/Inventarios) 417.76 416.84 415.88 | 414.88( 413.84
INDICE DE LIQUIDEZ
Activos Corrientes
/Pasivos Corrientes 1.08 1.25 1.42 1.58 1.73
ENDEUDAMIENTO
Pasivos/activos 88% 78% 70% 63% 57%
Pasivos/patrimonio 7.34 3.56 2.35 1.72 1.35

Nota: Estos valores se encuentran especificados en el anexo 24 de este documento, se realiza

una comparacion con los indices financieros sin la implementacién del plan de mejora.
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5. Conclusiones Generales

El documento presenta un andlisis analitico y descriptivo del entorno en el que se
desarrolla la empresa, construccion y un andlisis interno de la organizacion,
determinando las fortalezas y debilidades de la constructora.

El sector de la construccién presenta grandes desafios debido a la fuerza de la
industria en la economia ecuatoriana, el factor social por la necesidad que satisface y
el personal empleado en él. De igual forma, los cambios que se presentan como Ley
de Herencias, Plusvalia e inestabilidad econdmica y politica, asi como los cambios en
la tecnologia, procesos y estilo de vida son considerados, retos a enfrentar por parte
de la organizacién para mantener la competitividad en el sector.

Después del andlisis planteado a ALPA Constructora, se ha logrado detectar que la
empresa tiene deficiencias en ciertas areas, como Finanzas, Marketing, I+D y
Sistemas de informacién gerencial, las cuales han sido atendidas en este plan de
mejoras con propuestas.

El plan de mejora para el departamento de Marketing presenta un enfoque diferente a
la manera tradicional de realizar mercadeo. Se busca diversificar el riesgo
enfocandose en nuevos mercados, nuevos canales de promocién, conocimiento de los
clientes y enfocar el negocio a ellos ofreciendo proyectos comodos de alta calidad.

Las mejoras en el area de Sistemas de Informacion Gerencial ayudaran a la empresa
a llevar un control de procesos, costos, tiempos y demas informacién necesaria la
toma de decisiones correcta.

El area de produccion requiere un departamento para llevar todo el control de los
mismos, ayudara a la empresa a reducir sus costos y gastos en un 5%, esencial para
su desarrollo. Asi como, la implementacion de nueva maquinaria para acelerar
procesos.

Las propuestas planteadas tendran un efecto del crecimiento de las ventas o
reduccion de inventarios en un 25%, es decir, con este plan de mejora se planea
recuperar el nivel de ventas histérico que se vio afectado en el 2014 con un
decrecimiento del 1%.

La mejoria propone perfeccionamientos en las areas claves detectadas previamente,
ofrece un incremento en flujos de capital, aumenta indices financieros como liquidez,
rentabilidad, endeudamiento, rotacién haciéndola una empresa mas atractiva para sus
propietarios.
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Anexo No. 1. Evolucién del crecimiento de la industria
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Anexo No. 2. Déficit de Vivienda en Ecuador

Numero de Establecimientos 14.366
Personal Ocupado 90.433
Hombres 78.167
Mujeres 12.266
Ingreso Total (Miles USD) 6.544.380
Ingreso Promedio (Miles USD) 456
Inversion en Activos Fijos (Miles USD) 2.289.768
Gasto en Inversion y Desarrollo (Miles USD) 2.345
Gasto en Capacitacion y Formacion (Miles USD) 3.450

Anexo No. 3. Resumen Industria de la Construccién

Establecimientos

5.42% M Total

B Construccién
de edificios y
94.58% proyectos

Anexo No.4. Resumen de Establecimientos por subsectores
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Anexo No.5. TOTAL PEA: Sector Construccién
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Anexo No. 6. Diamante de Porter

Amenazas Peso | Cal | Tot
Inestabilidad politica, econdmica, juridica dentro del pais. 0.1 3| 03
Posible aprobacion de leyes de Impuesto a la herencia y plusvalia que
e ; 9 0.08 3| 0.24
limita la inversion en el sector tanto por parte de la oferta y demanda
Aumento de la oferta de proyectos inmobiliarios dentro de un mismo
e 0.04 4| 0.16

sector geografico.
Cr|5|s_y reduccion de crecimiento de la economia a nivel local y 0.04 3| 012
mundial.
Salvaguardias por balanzas de pagos implementadas por parte del 0.05 4l 02
gobierno como estrategia para incentivar la produccion nacional. ’ :
Reduccién de la inversiéon extranjera directa. 0.05 3| 0.15
Impuestos desalentadores para la economia como el impuesto a la

i o 0.04 3| 0.12
salida de divisas.
Cambio constante del mercado en gustos y necesidades 0.05 2 0.1

Oportunidades

Crecimiento de la oferta pese a la situacion econdmica del pais y tasas

) . o : ; 0.08 3| 0.24
bajas de Interés para créditos hipotecarios
Construccién es un sector clave para el desarrollo de la economia 0.1 4| 04

ecuatoriana.




Desarrollo de nuevos sistemas y técnicas de construccion que ayudan 0.06 0.12
a optimizar recursos y ser mas eficientes. ' '
El pais ofrece atractivos naturales excepcionales para personas que 0.06 0.12
buscan inversion elijan proyectos inmobiliarios de Ecuador. ' '
Posibilidades de exportacién para el sector de la construccién a
mercados como Pert donde la mano de obra es mas barata y 0.05 0.05
constituye una ventaja competitiva.
Nuevos acuerdos para realizar inversiones publico privadas para 0.04 0.08
incentivar el desarrollo de la industria nacional. ) '
Apoyo por parte del gobierno para el retorno de migrantes que buscan 0.06 0.12
planes de inversion y viviendas. ) )
Déficit de vivienda muy alto en el pais, alrededor de 1 millén de 0.1 0.3
unidades para cubrir las necesidades. ' ’
TOTAL 1 2.82
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Anexo No.8 Flujograma funcionamiento de la cadena de suministros
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Anexo No.9 Cadena de Valor de la Empresa
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Anexo No.10 Ciclo de Vida de un proyecto inmobiliario
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Anexo No.11 Proceso de Completo de Construccion de un Proyecto

SEGMENTACION DEL MERCADO META

VARIABLES DEMOGRAFICAS
Lugar de Residencia Quito, norte del pais 3,888,319
Edad >35 afios 1,335,638 34.35%
Género masculino-femenino 1,335,638
Ocupacién Tercer nivel 1,144,641 85.70%
Nivel Socioecondmico medio-alto, alto 410,926 35.90%
VARIABLES CUALITATIVAS
INTERESES Vivienda, inversiones 299,976 73%
Cémodo, familiar,
ESTILO DE VIDA independencia 272,978 91%
COMPORTAMIENTO DE COMPRA |Por necesidad 259,329 95%
HOBBIES Viajar
Fuente: INEC,Censo de Poblacion y Vivienda, Encuesta propia
Anexo No.12 Mercado Objetivo Actual
PROYECTO UBICACION CIUDAD
Casa Matriz Av. 6 de diciembre N30-29 y av. Republica Quito
NEXXUS PARK Av. Antonio José de Sucre y Leonor Stacey. Quito
ARENA PLAZA Av. Club del Pacifico, a 200 mts playa. Tonsupa

Anexo No. 13. Ubicacién geografica de Inmuebles




r-Construcci()n y
comercializacio
n de proyectos
inmobiliarios.

PRODUCTO

( .
PROMOCION

*Venta directa
*Television
*Tripticos
*Revistas

\ Portales Web )

Anexo No.14 Resumen de la Mezcla Promocional

*Estrategia
diferencial de
precios
variables

orientados a la

competencia

«Canal directo

*Bussiness to
client

Factores criticos para el éxito Cal |es Tolta
0
Fortalezas
Know How en procesos gracias a la experiencia en el mercado 0.09| 4| 0.36
Materiales de Calidad y construccion certificada 0.08| 3| 0.24
Acceso a economias de escala y alianzas con proveedores. 0.09| 4| 0.36
Cumplimiento de fechas de entrega de proyectos inmobiliarios 0.03| 3| 0.09
Control de_gr_an parte de la (_:ade_na de valor y de produccién de la 006! 4| 024
empresa, limitando la tercerizacion. ' i
Facilidades de pago a clientes por medio de crédito directo,
entidades financieras privadas, BIESS, canjes con otras 0.06| 3| 0.18
propiedades.
Financiamiento de la empresa, sin depender de recursos ajenos. 0.04| 3| 0.12
Ventajas en costes gracias a una estrategia de mejores costos. 0.07| 4| 0.28
Buena imagen y posicionamiento en el mercado. 0.05| 4 0.2
Debilidades 0
Recursos tecnoldgicos limitados tanto administrativos como 006 1! 0.06
técnicos impidiendo el tener procesos mas eficientes ' '
Falta de sistemas de informacién gerencial para medir, controlar
procesos y para la toma de decisiones clave dentro de la 0.05| 2| 0.1
organizacion.
Planificaciones a corto plazo, no hay objetivos a largo plazo. 0.05| 2 0.1
No hay inversion en |+D, no existe un elevado grado de innovacion | 0.04| 2| 0.08
Falta de organigrama formal con departamentos definidos 0.03| 2| 0.06
No existe un sistema de control y seguimiento de la gestion. 0.05| 1| 0.05
Falta de un plan de marketing eficiente y articulado entre si 0.06| 1| 0.06
indices financieros claves inferiores al promedio de la industria 0.03| 1| 0.03
Estructura financiera deficiente 0.06| 1| 0.06
1.00 2.67

Anexo No.15 Matriz EFI




Fortalezas

Oportunidades

Know How en procesos gracias a la
experiencia en el mercado (25 afos)

Crecimiento de la oferta y tasas bajas de
Interés para créditos hipotecarios

Materiales de Calidad y construccion
certificada

Construccién es un sector clave para el
desarrollo de la economia ecuatoriana.

Acceso a economias de escala reduciendo los
costos gracias al volumen de producto y
alianzas con proveedores.

Desarrollo de nuevos sistemas y técnicas de
construccion que ayudan a optimizar recursos
y ser mas eficientes.

Cumplimiento de fechas de entrega de
proyectos inmobiliarios

El pais ofrece atractivos naturales
excepcionales para personas que buscan
inversion elijan proyectos inmobiliarios de
Ecuador.

Control de gran parte de la cadena de valor y
de produccidn de la empresa, limitando la
tercerizacion.

Posibilidades de exportacion para el sector de
la construccion a mercados como Pert donde
la mano de obra es mas barata y constituye
una ventaja competitiva.

Facilidades de pago a clientes por medio de
crédito directo, entidades financieras privadas,
BIESS, canjes con otras propiedades.

Nuevos acuerdos para realizar inversiones
publico privadas para incentivar el desarrollo
de la industria nacional.

Financiamiento propio de la empresa, lo que
le permite ejecutar sus proyectos como lo
planificado, sin depender de recursos ajenos.

Apoyo por parte del gobierno para el retorno
de migrantes que buscan planes de inversién
y viviendas.

Ventajas en costes gracias a una propuesta
de valor basada en una estrategia de mejores
Costos.

Crecimiento del mercado pese a la situacion
econémica y gubernamental del pais

Buena imagen el mercado gracias a la
experiencia y cumplimiento de plazos,
generando posicionamiento y seriedad dentro
de la industria.

Crecimiento de la clase social media
ecuatoriana.

Déficit de vivienda muy alto en el pais,
alrededor de 1 millon de unidades para cubrir
las necesidades.

Amenazas

Recursos tecnolégicos limitados tanto
administrativos como técnicos impidiendo el
tener procesos mas eficientes

Inestabilidad politica, econdmica, juridica
dentro del pais.

Falta de sistemas de informacion gerencial
para medir, controlar procesos y para la toma
de decisiones clave dentro de la organizacion.

Posible aprobacién de leyes de Impuesto a la
herencia y plusvalia que limita la inversion en
el sector tanto por parte de los constructores
como de los clientes que buscan vivienda

Planificaciones a corto plazo, no hay objetivos
a largo plazo impidiendo a la organizacién el
planteamiento y cumplimiento de metas, y su
crecimiento.

Aumento de la oferta de proyectos
inmobiliarios dentro de un mismo sector
geografico.

No hay inversién en 1+D, en consecuencia no
existe un elevado grado de innovacion

Crisis y reduccion de crecimiento de la
economia a local y mundial.

Falta de organigrama formal con
departamentos definidos

Salvaguardias por balanzas de pagos
implementadas por parte del gobierno como
estrategia para incentivar la produccion
nacional.

Estructura empresarial familiar y con sistema
jerarquico predominante

Reduccidn de la inversion extranjera directa.

No existe un sistema de control y seguimiento
de la gestion (balance scorecard).

Impuestos desalentadores para la economia
como el impuesto a la salida de divisas.

Falta de un plan de marketing eficiente y
articulado entre si

Cambio constante en gustos y necesidades de
los consumidores

indices financieros claves inferiores a la
industria y Estructura financiera deficiente

Anexo No.16 FODA




ESTADOS DE SITUACION FINANCIERA HISTORICOS

2011 2012 2013 2014
ACTIVOS 996,218.93 | 994,282.20 447,151.65 | 820,504.88
ACTIVO CORRIENTE 901,917.38 | 908,081.90 347,315.58 | 737,247.66
Caja Bancos 51,900.00 | 5,212.26 9,036.88 2,540.85
Cuentas por cobrar 94,029.32
Inventarios en proceso 842,404.08 | 891,880.50 327,847.43 | 629,825.25
Gastos pagados por 7,613.30 10,989.14 10,431.27 10,852.24
anticipado
ACTIVOS NO 94,301.55 | 86,200.30 99,836.07 | 83,257.22
CORRIENTES
Activos depreciables 101,866.88 | 101,866.88 130,271.88 | 130,271.88
Depreciacién acumulada -9,103.69 -16,820.35 -31,205.00 | -47,014.66
Activos Diferidos 1,538.36 1,153.77 769.19 0.00
OTROS ACTIVOS
PASIVOS 898,818.61 | 895,090.29 325,486.73 | 857,742.45
PASIVO CORRIENTE 898,818.61 | 895,090.29 325,486.73 | 857,742.45
Obligaciones Bancarias
Cuentas y Dctos. Por Pagar | 885,077.86 | 879,761.94 310,722.26 | 802,631.27
Proveedores
Obligaciones IESS 3,905.71 4,761.50 4,858.33 8,034.94
Impuestos por pagar 1,721.20 1,354.19 1,306.21 821.95
Obligaciones patronales por | 8,113.84 9,212.66 8,599.93 46,254.29
pagar
PASIVO LARGO PLAZO
PATRIMONIO 97,400.32 | 99,191.91 121,664.92 | -37,237.57
Capital social 5,000.00 5,000.00 5,000.00 5,000.00
Utilidad del ejercicio 42,480.74 | 44,273.23 37,769.40 | -141,828.69
Utilidades retenidas 49,919.58 | 49,918.68 78,895.52 |99,591.12
PASIVOS Y PATRIMONIO | 996,218.93 | 994,282.20 447,151.65 | 820,504.88

0.00 0.00 0.00 0.00
ESTADOS DE RESULTADOS HISTORICOS

2011 2012 2013 2014
9% 40% -52%

INGRESOS 970,620.00 1,057,383.49 1,483,412.57 | 714,937.96
Ventas 970,620.00 1,057,383.49 1,483,412.57 | 714,937.96
Costos de ventas 492,865.59 422,723.07 942,176.74 327,487.43
GASTOS 435,273.67 | 590,387.19 503,466.43 529,279.22
Gastos de 419,058.58 | 573,073.28 487,656.77 513,469.56
Administracion
Amortizaciones, 16,215.09 17,313.91 15,809.66 15,809.66
depreciaciones y
provisiones
Gastos financieros
UTILIDAD 42,480.74 44,273.23 37,769.40 -141,828.69

Anexo No.17 Estado de Situacion Financiera Historicos




INDICADORES FINANCIEROS HISTORICOS

Anexo No.19 Impacto en la rentabilidad sobre ventas

IMPACTO EN INDICE DE
LIQUIDEZ

1,50

1,00 ‘ .
H Con mejoras
0,50 — . .
Sin mejoras
1 2 3 4 5

Anexo No0.20 Impacto en indice de liquidez

2011 2012 2013 2014
RAZON DE RENTABILIDAD
MARGEN DE UTILIDAD
Utilidad bruta/ventas 49% 60% 36% 54%
Utilidad neta/ventas 4.38% 4.19% 2.55% -19.84%
Costos/Ventas 51% 40% 64% 46%
ROA
Utilidad Neta / Activos Totales 4%| 4%| 8%| -17%
ROE
Utilidad Neta / Patrimonio 44%| 45%] 31%] 381%
RAZON DE ROTACION
ROTACION DE ACTIVOS FIJOS
Ventas/Activos Fijos Netos 10.29 | 12.27 | 14.86 | 8.59
ROTACION DE CUENTAS X PAGAR
360/(Costo de ventas/ Cuentas por pagar) 646.48 | 749.22 | 118.73 | 882.32
ROTACION DE INVENTARIO
360/(Costo de ventas/Inventarios) 61531 75954  12527|  692.35
INDICE DE LIQUIDEZ
Activos Corrientes /Pasivos Corrientes 1.00 | 1.01 | 1.07 | 0.86
ENDEUDAMIENTO
Pasivos/activos 90% 90% 73% 105%
Pasivos/patrimonio 9.23 9.02 2.68 (23.03)
Anexo No.18 indices Financieros Histéricos
IMPACTO EN RENTABILIDAD
SOBRE VENTAS
10,00%
0,00%
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-10,00%
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Anexo No.21 Evoluciéon de Ventas
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Anexo No.22 Nivel de Endeudamiento

ESTADOS DE RESULTADOS HISTORICOS

2011 2012 2013 2014
9% 40% -52%
INGRESOS 970,620.00( 1,057,383.49| 1,483,412.57 714,937.96
Ventas 970,620.00( 1,057,383.49| 1,483,412.57 714,937.96
Costos de ventas 492,865.59| 422,723.07 942,176.74 327,487.43
GASTOS 435,273.67| 590,387.19 503,466.43 529,279.22
Gastos de Administracion 419,058.58 573,073.28 487,656.77 513,469.56
Amortizaciones, depreciaciones y provisiones 16,215.09 17,313.91 15,809.66 15,809.66
Gastos financieros
UTILIDAD 42,480.74 44,273.23 37,769.40| -141,828.69
Anexo No.23 Estado de Resultados Historico
INGRESOS INCREMENTALES
INGRESOS INCREMENTALES ESCENARIO N 1 2 3 4 5
Crecimiento en ventas 70,880 75,541 80,507 85,800 91,442
Reduccion de inventarios (ingreso neto) 61,462 60,934 60,412 59,893 59,379
Reduccion de costos 17,727 17,575 17,424 17,274 17,126
Reduccion de gastos 19,042 18,929 18,821 18,718 18,621
TOTAL FLUJO INCREMENTAL 169,111 172,979 177,164 181,686 186,568




Anexo No.24 Ingresos Incrementales

Ao 1 Afio 2 Afio 3 Afo 4 Afo 5
Costo de ventas 31,910 34,008 36,244 38,627 41,166
Gastos 85,629 89,602 93,779 98,173 102,796
Depreciacion Software 8,333 8,333 8,333
Depreciacion maquinaria 7,280 7,280 7,280 7,280 7,280
Gastos financieros 8,581 7,016 5,283 3,363 1,236
TOTAL 141,733 146,239 150,920 147,443 152,479
Anexo No.25 Costos y Gastos
ESTRUCTURA DE CAPITAL
Afio 1 VARIABLES MACRO ECONOMICAS
INVERSIONES Real state delopment beta 1.02
BONOS DEL ESTADO 10.59%
Capital de Trabajo 52,200 | |RIESGO PAIS 12.13%
Act!vos f!!os (softwgre) 25,000 INFLACION 3.40%
Activos fijos (magquinar 72,800 RENDIMIENTO DEL MERCAD 4.38%
TOTAL 150,000 0 0 .38%
Tasa de interes 10.28%
Inversion Acumulada 150,000
OTRAS VARIABLES Ano 1
FINANCIAMIENTO DEPRECIACIONES
Srost 90.000 Hardware y software 33%
restamos ;
Accionistas 60,000 CARGA lMPIOS”—lVA
participacion laboral 15%
Total financiamiento 150,000 ||Impuesto a larenta 22%

Anexo No.27 Estructura de Capital Financiado




ESTADO PROFORMA DE FLUJO DE EFECTIVO PROYECTADO

Ao 0 Ao 1 Afo 2 Ao 3 Afo 4 Afo 5
ACTIVIDADES OPERACIONALES
Utilidad neta 27,378 26,740 26,244 34,243 34,089
(+) depreciacion y amort 32,600 32,600 [ 32,600
() Incrementos de Cuentas por cobrar - - - - -
() Incrementos de Inventarios 46,704 (2,869)| (3,007) (3,154)] (3,311)
(+) incrementos cuentas por pagar proveedores 5,318 350 373 397 423
Flujo neto de caja operativo 112,000 56,820 [ 56,210 | 31486 | 31,201
ACTIVIDADES DE INVERSION
Activos fijos (97,800)
Activos Diferidos -
Flujo de caja neto por inversiones (97,800) - - - - -
ACTIVIDADES FINANCIERAS
Prestamos 90,000
Aportes accionistas 60,000
Pago de Prestamos (14,515)| (16,080)| (17,813)[ (19,733)| (21,860)
Flujo neto de caja por act. Financieras 150,000 (14,515)[ (16,080)| (17,813)| (19,733)[ (21,860)
BALANCE DE EFECTIVO
Caja al inicio 52,200 | 149,685 | 190426 [ 228,823 | 240577
FLUJO DE CAJA NETO 52,200 97,485 40,741 38,397 11,754 9,342
Caja Final 52,200 | 149,685 | 190426 | 228,823 | 240577 | 249918
Anexo No.26 Estado de Pérdidas y Ganancias Proyectado
Evaluacion proyecto de mejora
Ao 0 Ano 1 Ano 2 Ano 3 Ano 4 Ao 5
Utilidades antes de
impuestos e intereses
*[(1-15%)*(1-22%)] 18,152 17,728 17,400 22,703 22,601
Depreciacion y
amortizacion (+) 32,600 32,600 32,600 -
Variacién de capital de
trabajo 52,022 (2,519) (2,634) (2,757) (2,888)
Flujo disponible para el
proyecto (150,000) 102,774 47,809 47,366 19,946 19,713
Gastos de Capital (150,000)
Flujos descontados
proyecto (150,000) 89,396 41,586 41,201 17,350 17,147
Deuda 90,000
Pago Principal Deuda (14,515) (16,080) (17,813) (19,733) (21,860)
Pago Intereses deuda *[(11
15%)*(1-22%)] (5,689) (4,652) (3,503) (2,230) (820)
Flujo de efectivo
disponible del
inversionista (60,000) 82,570 27,078 26,050 (2,016) (2,966)
Flujos descontados (60,000) 64,920 16,739 12,661 (770) (891)

Anexo No.27 Evaluacién Financiera




PROYECCION INDICADORES FINANCIEROS SIN MEJORAS

Ao 1

Afo 2

Ao 3

Ao 4

Ao 5

RAZON DE RENTABILIDAD

MARGEN DE UTILIDAD

Utilidad
bruta/ventas

50%

50%

50%

50%

50%

Utilidad neta/ventas

-3.75%

-3.89%

-4.05%

-4.22%

-4.40%

Costos/Ventas

50%

50%

50%

50%

50%

ROA

Utilidad Neta /
Activos Totales

-5%

-5%

-5%

-6%

-6%

ROE

Utilidad Neta /
Patrimonio

42%

30%

24%

20%

17%

RAZON DE ROTACION

ROTACION DE ACTIVOS FIJOS

Ventas/Activos
Fijos Netos

10.51

13.61

19.45

34.50

162.70

ROTACION DE CUENTAS X PAGAR

360/(Costo de
ventas/ Cuentas

por pagar)

501.17

501.17

501.17

501.17

501.17

ROTACION DE INVENTARIO

360/(Costo de

ventas/Inventarios)

499.46

499.46

499.46

499.46

499.46

INDICE DE LIQUID

EZ

Activos Corrientes
/Pasivos Corrientes

0.80

0.78

0.76

0.75

0.73

ENDEUDAMIENTO

Pasivos/activos

111%

116%

122%

129%

136%

Pasivos/patrimonio

(10.06)

(7.12)

(5.50)

(4.48)

(3.78)

Anexo No.28 indices Financieros sin Mejoras

ETAPAS/AREAS

1

2

3

PLAN ESTRATEGICO

IMPLEMENTACION DEP. TECNICO

SISTEMAS DE INFO. GERENCIAL

LOCAL DE VENTAS EXTRANJERO

CAMAPANAS PUBLICITARIAS Y MKT

COMITE 14D

GESTION FINANCIERA

MAQUINARIA

X

Anexo No.29 Etapas planificadas del plan de mejora.




