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Resumen Ejecutivo

S&M Intelligent Construction S.A.S. es una empresa de consultoria que brinda asesoria
en la utilizacién de modelos de informacidn y principios de mejora continua en el sector de
la construccion que serd constituida en la ciudad de Guayaquil, Ecuador; cuyo mercado
objetivo seran las medianas y grandes empresas constructoras con proyectos de construccion
industriales, a las cuales ofrecera los siguientes servicios de consultoria:

e Asesoria en la utilizacién de herramientas tecnoldgicas para la mejora continua, con
metodologia LEAN Construction usando modelado BIM basado en el software Revit
de Autodesk.

e Asesoria para obtener la certificacion Leadership in Energy Environmental Design
(LEED)

Esta empresa seré formada por los ingenieros Sharon Mayorga y Andrés Sacoto, quienes
poseen amplia experiencia tanto en construcciones civiles, como en tecnologias para la
informacion en el sector de la construccion.

S&M Intelligent Construction S.A.S. requiere una inversion inicial de $8500 para
equipamiento tecnolégico y licencias habilitantes de funcionamiento, el cuél sera totalmente
cubierto por los accionistas.

A nivel mundial, las metodologias y certificacion ofertadas han sido ampliamente
acogidas en legislaciones de paises desarrollados como Espafia y por empresas constructoras
transnacionales por lo que, aunque su implementacion a nivel nacional no es obligatoria, las
empresas constructoras lideres ya han empezado a incluirlas en sus proyectos.

En una proyeccion de 4 afos de la empresa, se logra una rentabilidad del 420% y un valor

actual neto de $90,900.



1. Descripcion del Servicio

El servicio de asesoria para la aplicacion de herramientas de modelacion de informacion
de construccion mediante BIM, permite aplicar principios de mejora continua mediante
LEAN Construction e implementacion de estrategias LEED enfocadas en la sostenibilidad
ambiental de las construcciones. La aplicacion de BIM permite una adecuada gestion durante
todo el ciclo de vida de una edificacion, tal como se muestra en la Imagen 1. La propuesta
del plan de negocio es ofrecer a los clientes una asesoria técnica y acompafiamiento
profesional durante la ejecucién de los proyectos de construccion en cada una de sus fases,
de tal manera que mediante el uso de estas herramientas tecnolégicas mencionadas se logre
identificar los procesos en los que se pueda optimizar recursos, tiempo y dinero para asi
obtener un desarrollo eficiente y en tiempos menores al que tomaria realizar este tipo de
proyectos de manera habitual. Uno de los principales beneficios de utilizar dichas
metodologias es que permite obtener informacion organizada y detallada de cada una de las
ingenierias empleadas, de tal forma que el desarrollo del proyecto se pueda realizar de
manera armoniosa sin interferencias entre ellas y permite realizar modificaciones sin mayor
complejidad. Ademés de brindar toda la informacion necesaria para las fases de
mantenimiento e incluso demolicion.

Disefio Detallado

Disefio
Conceptual

P Analisis

Documentacién
Planos

Fabricacion

Building
Information

Construccion
4D/5D

Mantenimiento Construccion
Demolicién Logistica

Imagen 1. Ciclo de Vida de una Edificacion BIM

Fuente: Ilustracion en sitio web (Grupo TYC, s.f.)



1.1. Building Information Modeling (BIM)

La consultoria BIM incluye varias fases, desde el levantamiento de informacion del
estado actual y estructura de la empresa y del proyecto, pasando por las fases de
implementacidn, hasta lograr finalmente la completa implementacion de BIM en el proyecto
y estructura. El detalle de cada una de estas fases y sus entregables se muestran en la

siguiente ilustracion:

+ Andlisis de la Organizacion
FASE 1| ® Informe de Diagndstico

«Seleccion y Priorizacion de Servicios o Productos a Implantar BIM
FASE 2| ° Listado de Productos y Servicios

+Planificacion de la Implementacion BIM
EASE 3| ° Plan de Implantacion

«Ejecucion de la Implantacién BIM
FASE4]| ° Procedimientos para los Productos/Servicios

*Redaccion de Otros Planes (Adquisiciones, RRHH, Formacién, Comunicaciones...)
FASE5| ° Redaccion y Cierre de dichos Planes

« Adquisicién de Licencias y Formacion
FASE 6

« Contratacion de Nuevos Perfiles
FASE 7

«Formacioén por Departamentos/Unidades de Prodcuto/Servicio
FASES| ° Instalacion de Licencias y Formacion de las Personas Necesarias

+Evaluacion de la Implantacion
FASE 9

«Comunicacién de la Implantacion
FASE 10|

Imagen 2. Fases de BIM
Fuente: (Jiménez Abds, 2021)



¢Por qué BIM?

BIM es una metodologia de gestién en proyectos de construccion, mediante la
representacion digital de las caracteristicas fisicas y funcionales de una edificacion. Es un
recurso de conocimiento compartido para obtener informacién sobre una edificacion que
forma una base de datos confiables para la toma de decisiones durante su ciclo de vida; desde
la concepcion del proyecto, el disefio, ejecucion, los costes, incluso aspectos
medioambientales y el posterior mantenimiento e incluso su demolicidn al final de su ciclo
de vida (Sciences, 2021). Sobre la informacion contenida en el modelo se pueden realizar
pruebas virtuales (simulaciones) para la comprobacién del funcionamiento de instalaciones,
comportamiento energético, evacuacion, flujos, coordinacion de trabajos en obra, eficiencia
de las medidas de seguridad, seguridad vial, operaciones etc. (Ibermatica, 2020). Las
herramientas digitales en la construccion hoy en dia ayudan a resolver problemas que se

reflejan por una mala gestion, tal como se muestra en la Imagen 2.

4 N

Complejidad

\

Simplificacion

_ Transparencia
Incertidumbres

_ # Datos/Informaci6n
Inexactitud

Precision
Errores

Cumplimiento

e NG _

MALA BUENA

Imagen 3. Diferencias en gestion de un proyecto mediante BIM

Fuente: Tesis sobre el uso de las tecnologias BIM (Oscanoa Hidalgo, 2015)

Para la asesoria en los proyectos a realizarse se utilizara el programa Revit de Autodesk,
el cual es un software de BIM que agrupa las disciplinas de arquitectura, ingenieria y

construccién en un entorno de modelado unificado para crear proyectos mas eficientes y



5)
rentables. Permite modelar en 3D con precision y actualizar automéaticamente planos de
planta, alzados y secciones a medida que se desarrolla el modelo. (Autodesk, 2021)

La aplicacion de las distintas herramientas que posee la tecnologia BIM trae una serie de
beneficios en las distintas etapas del proyecto y a los distintos actores que participan, segin
se detalla en la Imagen 3.

Disefiadores Usuarios Comunidad

Mandantes

Constructores

Gobiernos y

Inspectores Proveedores B}
Agencias

Imagen 4. Flujo de informacion entre actores
Fuente: Tesis sobre el uso de las tecnologias BIM (Oscanoa Hidalgo, 2015)

El modelado 3D permite garantizar la consistencia dimensionalmente en cada vista, se
pueden realizar correcciones automaticas cuando se hacen cambios al disefio. Esto reduce
significativamente la cantidad de tiempo y el nimero de errores asociados con la generacion
de dibujos necesarios para todas las disciplinas que participan en el disefio. En este punto se
facilita el trabajo simultaneo de multiples disciplinas encargadas del disefio. (SILVA, 2010)

La Imagen 4 muestra que, cuando se toman decisiones al inicio del proyecto, se tiene
mejores opciones para controlar los costos, por lo que, disefiar inteligentemente implica
mover los esfuerzos de los implicados a la etapa de disefio, donde los costos de cambios son
minimos. En un proyecto tipico, los cambios se dan cuando todos los implicados estan en la

fase de construccion, donde estos cambios tienen un costo elevado.



Traditional Design buildingSMART Design

Emort
Effort

Dosign | Dosign Dovel ' Const Does Construction
Time

Imagen 5. Potencial para influir en el costo final de un proyecto

Fuente: Tesis sobre el uso de las tecnologias BIM (Oscanoa Hidalgo, 2015)

Otro punto importante es que, en un proyecto sin sistema de gestion de informacion,
puede llegar a existir la necesidad de utilizar casi un 28% del tiempo del disefio en recolectar
informacidn y hasta un 21% de tiempo muerto en dicha actividad, tal como se detalla en el
analisis mostrado en la siguiente tabla.

Tabla 1. Consumo de tiempo de ejecucion y tiempos de espera en procesos de disefio

Fuente: Tesis sobre el uso de las tecnologias BIM (Oscanoa Hidalgo, 2015)

Disefio 50,2 8,3
Verificando informacion 8,2 4,0
Recolectando
informacion e e
Corrigiendo informacién 12,2 7,1
Emanando informacion 14 0,0

Ademas, del modelo se pueden extraer una tabla de cantidades exactas y de espacios
utilizados que pueden ser usados para estimaciones del costo de construccion. Es posible
mantener a todos los participantes consientes de las implicaciones de costo asociadas con un
disefio dado, antes de que progrese al nivel de detalle requerido para generar los documentos

de construccién. (SILVA, 2010).



En la tabla 2 se muestra un resumen del valor mencionado de implementar BIM:

Dimension

Tiempo

Distancia

Relaciones

Interaccién

Producto

Informacién

Tabla 2. Oportunidades de mejora al aplicar BIM

Eficiencia
Acelera tareas del
usuario

Mejora escala para
mirar con
perspectiva
Altera rol de
intermediarios

Hace uso de
retroalimentacion del
usuario
Automatiza tareas
usando agentes de
software
Almacenamiento y
manejo de grandes
volumenes

Valor
Efectividad
Elimina flotamiento de
informacion

Presenta puerta Unica de
acceso

Permite hacer micro
marketing para mirar
detalles
El usuario controla el
nivel de detalle

Proporciona herramientas
de toma de apoyo a
decisiones en linea
Identificaciones de
patrones “ocultos”

Fuente: Tesis sobre el uso de las tecnologias BIM (Oscanoa Hidalgo, 2015)

Estratégico
Establece servicio al
cliente de forma
oportuna
Alcanza presencia global

Crea dependencia de los
usuarios
Comunidad en linea
Combina informacion,
producto y servicio.

Prever situaciones y
necesidades.



1.2. Lean Construction

La consultoria LEAN incluye varias fases que permiten analizar la estructura con la que
funciona la constructora actualmente y con esto identificar puntos a intervenir, analizar esos
rendimientos e implementar y evaluar la metodologia. El detalle de cada una de estas fases

y sus entregables se muestran en la siguiente ilustracion:

Sensibilizar al Personal Administrativo por parte de la Constructora

1 y,
> «Seleccionar Actividades a Estudiar |
3 *Analizar los Rendimientos de Mano de Obra :
i *Focalizar las Causas de Baja Productividad Estableciendo Mejoras :
5 «Implementar el Ultimo Planificador "*Last Planner"' |

. Preparacion -> Desarrollar Iniciativas que Promuevan la Implementacion ->
5.1 | Amnalisis del Programa Maestro o Linea de Balance -> Planificacion Intermedia

. Planificacion Semanal -> Analisis de Resultados y Conclusiones de
5.2 Implementacion

*Evaluar la Efectividad del Plan de Mejoramiento

6 )
N
Y «Construir un Global de la Productividad en Obra'y Conmemoracion
J
N
1 . Planeacidon -> Analisis e Integracion

Imagen 6. Fases de LEAN

Fuente: (Villamizar Roa & Ortiz Contreras, 2016)



¢Por qué LEAN?

Esta metodologia es una nueva concepcion en gestion de proyectos de construccion
que se involucra en cada una de las actividades, fases y etapas de un determinado proyecto
de construccion. Su enfoque primordial se centra en la creacion de sistemas productivos que
permitan mitigar o erradicar aquellas actividades que no generan valor al proposito y
repotenciar aquellas que si lo hacen, a través del uso de herramientas en el proceso de
ejecucion (CESAR ALFONSO FUENMAYOR SIADO, 2020).

Las metodologias LEAN vy entre ellas LEAN Construction, es una de muchas
metodologias de administracion de proyectos que existen actualmente en el mercado, entre
las que se encuentran PRINCE2, ISO 21500, Principios Agiles, Procesos Waterfall, PMI
PMBOK, Scrum, Kanban, entre otros. Todas estas metodologias tienen detras una
organizacion o asociacion de profesionales en el area que continuamente realizar revisiones
y adaptaciones al marco o a las “reglas” que rigen a cada una de ellas. (Aston, 2021)

El sector de la construccion se ha manejado histéricamente con una metodologia waterfall
(cascada) donde los proyectos se planifican completamente y luego se inicia su construccion
por fases. Dentro de este sector, la metodologia méas conocida es la del PMI, que aplica
estandares universales a la gestion de proyectos waterfall. Sin embargo, la aplicacion de la
metodologia LEAN, que originalmente se cre6 para mejorar los procesos de manufactura,
ha captado gran interés por los profesionales de la construccién, al adaptar sus conceptos al

sector de la construccién mediante LEAN Construction. (Lean Construction Institute, 2021)
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1.3. Leadership in Energy and Environmental Design (LEED)
LEED es un sistema de evaluacion y estdndar internacional desarrollado por el “U.S.
Green Building Council” a finales de los 90 en EE. UU para fomentar el desarrollo de
edificaciones basadas en criterios sostenibles y de alta eficiencia. LEED se caracteriza por
proporcionar una evaluacion de la sostenibilidad de la edificacion valorando su impacto en
5 areas principales: emplazamiento sostenible, proteccion y eficiencia del agua, eficiencia
energética y energias renovables, conservacion de materiales y recursos naturales y calidad
del ambiente interior. (ISOVERBLOG, 2021)
Cada una de las fases a desarrollarse durante la consultoria LEED y los entregables

correspondientes a cada fase se muestran en la tabla siguiente:

Y *Explicacion del Proceso a Seguir
Y *Registro del Proyecto en el USGBC
3 «Definicion del Tipo de Certificacion a la que se opta
7 *Pre-evaluacion: A partir de los datos obtenidos, intenciones y metas
. a.- Ubicacién y Transporte
41 | ° b.- Sostenibilidad de la Ubicacién
. c.- Uso Eficiente del Agua
42 | d.- Energia y Atmosfera
. e.- Materiales y Recursos
43 | f.- Calidad del Aire Interior
. g.- Innovacion
44 |- h.- Prioridad Regional
X «Solicitud de la Certificacion
5 *Revisidn y Certificacion

Imagen 7. Fases de LEED
Fuente: (OVACEN, 2021)
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2. Investigacion de Mercado: Cuantificacion del Mercado Total
El sector de la construccion en el Ecuador es uno de los que méas aportan al PIB. Teniendo
una participacion del 9.83% en el afio 2014 y llegando a tener el 7.92% en 2020, gravemente
afectado por la pandemia Covid19. La Imagen 8 muestra este porcentaje de participacion

durante la Gltima década en el Ecuador.

Aporte del sector de la construccion al PIB por ano
9,83% 0975%

y £98 9,75%
9,53% 9 30%
10,00% 897% 30%

7.50%

5,00%

PIB

2,50%

0,00%

2011 2012 2013 2014 2015 2016 2017 (p) 2018 (p) 2019(p) 2020
(sd) (prel.)

ARO

Imagen 8. Aporte del sector de la construccion al PIB por afio.

Fuente: (Banco Central del Ecuador, 2021)
Adicionalmente, este sector muestra, en conjunto, ingresos alrededor de los 4 500 millones
de dolares, siendo el afio 2020 un afio atipico producto de las cuarentenas obligatorias para

contrarrestar la pandemia por COVID19. Esto se muestra en la Imagen 9.

INGRESOS POR VENTA

$6,00

$5,00
$4,00
$3,00
$2,00
$1,00
5-

2015 2016 2017 2018 2019 2020

ANO

Miles de millones

TOTAL INGRESOS

Imagen 9. Comparacion de Ingresos por Ventas

Fuente: Elaboracion propia basada en balances financieros (Supercias, 2021)
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El 20 de diciembre de 2020, el Banco Interamericano de Desarrollo BID present6 la
Encuesta BIM América Latina y el Caribe 2020, donde se levanta informacion sobre el
comportamiento de las empresas usan BIM y como ven a BIM las empresas que no lo usan,
lo cual nos permite determinar el nivel de aceptacion que tendria nuestra empresa consultora
S&M Intelligent Construction S.A.S.

El pdblico objetivo fueron empresas del sector construccidn, especificamente
desarrolladoras comerciales, empresas de disefio y construccion. La encuesta se realizd
mediante formulario online y de manera an6nima.

El total de empresas encuestadas fue de 747 constructoras de 18 paises, de las cuales 17
operan en el Ecuador, estos resultados se presentan a continuacion:

De las empresas que usan BIM, el 66.7% se dedica a construccion de edificios y acabados
interiores, mientras que el 33.3% a infraestructura y construcciones industriales. Representa
una gran parte del segmento proyectos de arquitectura especialmente el de edificaciones.

Ver imagen 10.

66,7%
Edificios

Imagen 10. Empresas segun tipologia de proyectos que ejecutan

Fuente: Encuesta BIM Ameérica Latina y el Caribe 2020 (BID, 2020)
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BIM es més fécilmente adoptado por las empresas nuevas (22.5% del total de
encuestadas). Sin embargo, empresas que mas afios de experiencia, también han tomado este

rumbo, aunque en menor medida, tal como lo muestra la Imagen 11.

332%

259%

N :

40,9%

Imagen 11. Trayectoria en el uso de BIM

Fuente: Encuesta BIM América Latina y el Caribe 2020 (BID, 2020)

La imagen 12 muestra que casi la mitad de las empresas encuestadas indican que usan
BIM en mas del 60 % de sus proyectos, lo que implica que las empresas adoptan el uso

regular de la herramienta y la utilizaran en la mayoria de sus proyectos.

Porcentajes de proyectos BIM en la cartera de proyectos

Empresas

Imagen 12. Niveles de uso de BIM en relacion con la cartera de proyectos.

Fuente: Encuesta BIM América Latina y el Caribe 2020 (BID, 2020)
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Se puede determinar que BIM tiene una gran aceptacion en paises desarrollados, lo que
impulsaré a regiones como LATAM a implementar esta herramienta en el corto plazo,
volviéndose incluso una exigencia en el sector de la construccion para garantizar la calidad
de los distintos tipos de construcciones. Como se muestra en la Imagen 13, Latino América

es una de las regiones que estd empezando a implementar esta metodologia.

29,0%

[37.2% - ALc 2020 |

I
)

42,00

4£3,0%

49,0%

61,9%

_I-
LN
:L\..
#

Imagen 13. Comparacion internacional: empresas con niveles de experiencia avanzada
0 experto.

Fuente: Encuesta BIM América Latina y el Caribe 2020 (BID, 2020)

Tal como lo muestra en la grafica adjunta se determina que el 57 % utilizarian sus propios
medios para la implementacion de BIM, asi mismo existe un 39% y un 40% de empresas
que buscan el asesoramiento del proveedor del software o0 a su vez las consultorias para la

implementacion de BIM, lo que nos permite identificar una oportunidad dentro del mercado.

57,2%
40,4%
39.2%

5,6%

Imagen 14. Estrategias de implementacién BIM

Fuente: Encuesta BIM América Latina y el Caribe 2020 (BID, 2020)
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Una de las ventajas identificadas dentro de este estudio es que el 27% y 23% de las
empresas que usan BIM han logrado alcanzar entre el 10 % y 50 % del retorno sobre la

inversion luego de implementar la herramienta.

NEUTRAL O NEGATIVO 181% POSITIVO B1,9%

Superior
Entre 51% y 100% &l 100%

Imagen 15. Empresas segln tasa ROI percibido.

Fuente: Encuesta BIM Ameérica Latina y el Caribe 2020 (BID, 2020)

Otro impulsor importante para la implementacion de BIM es la transformacion digital
hacia la cual se suman cada vez mas las industrias y siendo tan importante la industria de la
construccidn no puede descartar esta opcion, siendo hasta un 28% considerado este aspecto
de inversion absolutamente vital, el 52% considera muy importante la inversion en este tipo
de herramientas. Ademas, en la actualidad se ha demostrado que varias empresas han logrado

mantenerse, innovar y mejorar sus procesos gracias a la transformacion digital.

mportancia moderada
17,3%

Absolutamente

vitales

Sy

Muy importantes

Imagen 16. Relevancia de las inversiones en BIM como parte de la estrategia de
digitalizacion de las empresas.

Fuente: Encuesta BIM América Latinay el Caribe 2020 (BID, 2020)
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Se identifica que la mayoria de las empresas encuestadas requieren de una asesoria
profesional para avanzar en el proceso de implementacion de BIM.
Por otro lado, el principal beneficio percibido por las compafiias para implementar BIM
es de mejorar la coordinacion de tareas (77%), seguido de la reduccion de costos, plazos y
mejora de administracion de proyectos.
Este estudio nos muestra un dato relevante sobre la percepcion que tienen a futuro las
empresas sobre la implementacion de BIM, ya que entre un 19% y un 37% consideran de

mucha importancia contar con esta herramienta en sus proyectos de construccion.

Imagen 17. Percepcion de los no usuarios sobre la importancia de BIM en los préximos
cinco afos.

Fuente: Encuesta BIM Ameérica Latina y el Caribe 2020 (BID, 2020)

Otro factor importante mencionado por el BID es que la mayoria de las constructoras han
implementado esta metodologia sin el uso de empresas consultoras, y, de hecho, sienten que
no han logrado obtener todo el potencial de BIM. (BID, 2020)

En Ecuador existen 3816 empresas constructoras que reportaron ingresos por $2.7 mil
millones a la Superintendencia de Compafiias en el afio 2020. Estas pueden ser catalogadas
segun su nivel de ingresos como:

e Empresa Grande, mayor a $5 millones anuales
e Empresa Mediana, entre $1 y $5 millones anuales
e Empresa Pequefia, entre $100 mil y $1 millén anuales

e Microempresa, menor a $100 mil anuales.
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La Tabla 3 muestra la cantidad de empresas constructoras que presentaron balances en

la Superintendencia de Compafiias durante los cinco Gltimos afios segun la clasificacion

mencionada.

Tabla 3. Cantidad de empresas constructoras segun el tamafio

Fuente: Elaboracion propia basada en balances financieros (Supercias, 2021))

Grandes  Medianas  Pequefias Microempresas Total
2015 141 459 1608 1766 3974
2016 150 412 1545 1775 3882
2017 133 429 1618 1932 4112
2018 129 411 1564 1903 4007
2019 102 331 1330 1742 3505
2020 85 292 1260 2179 3816

En la Imagen 18 se observa que, aunque las micro y pequefias empresas son las mas

numerosas, éstas solo representan entre el 10% y el 11% del total de ingresos del sector,
mientras que las empresas mas grandes logran aproximadamente el 71% de los ingresos, y

las empresas medianas el 17%. Ver Imagen 19.

Tamaio de Empresas
4500
4000
3500

3000 1766 1775 1932 1903
2500 1742 2179
2000
1500 1608 1545 1618 1564
1000 LG 1260
500
455 412 429 411
; 49 42 4 331 22
2015 2016 2017 2018 2019 2020
Afio
W grandes medianas pequefas microempresas

Imagen 18. Representacion de Ingresos de empresas constructoras segun su tamario.

Fuente: Elaboracion propia basada en balances financieros (Supercias, 2021)
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Ingresos por Tamafio de Empresa

$6.000,00

$5.000,00 $564,00 529 571

$3.000,00 464
$2.000,00
$1.000,00

5-

2015 2016 2017 2018 2019 2020

Afio
megrandes  mmedianas pequefias

Imagen 19. Clasificacion de empresas constructoras segun su tamafio.
Fuente: Elaboracion propia basada en balances financieros (Supercias, 2021)

Por el tipo de servicios que ofertamos, el cuél va dirigido a proyectos de construccion
complejos con muchas ingenierias diferentes, descartamos a las micro y pequefias empresas
y nos enfocamos completamente en las empresas medianas y grandes.

A fin de validar el estudio regional en el escenario de Ecuador para S&M Intelligent
Construction, hemos realizado encuesta a 19 profesionales que trabajan en empresas grandes
del sector de la construccion nacional. Esta encuesta se enfocd en determinar la aceptacion
que podrian tener los servicios de S&M Intelligent Construction mas alla de ser una
medicidn estadistica significativa sobre el mercado nacional.

Entre los resultados obtenidos, se destacan la buena perspectiva que se tiene sobre los
beneficios de la herramienta BIM, el porcentaje del valor del proyecto que estarian
dispuestos a invertir en su implementacion, en su mayoria, entre el 5 y10% del valor del

proyecto, tal como se muestra en la Imagen 20.
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1%

2%
= 5%
= 10%
= 12%
= 15%

Imagen 20. Porcentaje del proyecto a invertir en beneficios de BIM

Fuente: Elaboracion propia, datos de Anexo 1.

Esto nos permite concluir que de un sector que genera ingresos alrededor de los 3 mil
millones de dolares anualmente, el 7% (un valor entre el 5y 10%) representaria la inversion
en los servicios de consultoria de S&M Intelligent Construction, es decir unos 200 millones
de dolares anuales.

Aunque en el mercado nacional ya se conocen proyectos emblematicos y empresas que
estan implementando la metodologia, tal como se muestra en la grafica. Consideramos que,
como la adopcion de esta metodologia esta empezando en el pais, S&M Intelligent
Construction tendra una participacién muy conservadora del 1% del mercado potencial, es

decir $2 millones anuales.

Si

57.9%

Imagen 21. Empresas que usan BIM

Fuente: Elaboracion propia, datos de Anexo 1.
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Estos resultados corroboran los obtenidos por en la encuesta realizada por el BID, ademés
validan la importancia y beneficios obtenidos por la implementacion de la metodologia
LEAN usando BIM, asi como los beneficios de certificaciones verdes tipo LEED (Ver

ANEXO1).

3. Definicion del Mercado Objetivo: ¢Cual es el Perfil del Cliente Objetivo?

Para realizar un andlisis de los potenciales clientes se debe elegir las empresas del
segmento de mercado, de acuerdo con su experiencia usando BIM y de acuerdo con las
expectativas iniciales de los clientes en comparacién con lo que recibe finalmente el cliente.

Ademaés, se considera que los potenciales clientes deben tener algunas caracteristicas
como: la capacidad de contratacion de proveedores de servicio dentro de la cadena de
contratacion de un proyecto de construccién, debido a que son los que tienen el poder de
decidir si se utilizard o no la metodologia BIM en su proyecto, por esto que nos enfocaremos
en el cliente final duefio o gerencia de un proyecto y constructora. No consideraremos
disefiadores ni proveedores de materiales, porque ellos responderan acorde a los
requerimientos de los actores mencionados anteriormente. (Carlos Alberto Jurado Guerra,
2016)

Otro parametro que permite definir los potenciales clientes son los tipos de proyectos que
desarrollan las empresas elegidas son de edificaciones que pueden ser realizadas en Ecuador,
es decir, pueden ser edificios de vivienda, oficinas, hospitales, centros comerciales,
universidades, centros de distribucidn, carreteras, puentes y otros. (Carlos Alberto Jurado
Guerra, 2016)

El tamafio de las empresas es determinante para clasificar los clientes ya que se
consideraran mediana y grandes empresas, de acuerdo con su facturacién de ventas. (Carlos

Alberto Jurado Guerra, 2016)
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Respecto a la ubicacién geografica de las empresas, y basados en los datos presentados
en la Imagen 22, se iniciara considerando las empresas que mantengan sus sedes en la ciudad
de Guayaquil y Quito, ya que es donde se concentran las mas avanzadas tecnolégicamente
y son las que estan liderando el esfuerzo por probar esta metodologia. Pero no se descarta
expandir el alcance de la empresa en estudio a nivel nacional e internacional.
DISTRIBUCION DE LAS COMPANIAS POR NUMERO

NUMERO DE COMPANIAS

Imagen 22. Distribucion de compafiias de la construccion en Ecuador.

Fuente: Elaboracién propia basada en distribucién de las compafiias de construccion
(Supercias, 2021)

Si embargo, existen otros parametros que también se deben considerar para determinar
los clientes, asi como, estimar cuanto esta dispuesto el cliente a pagar por estos beneficios,
cuantificar que tanto valor agrega esta metodologia al proyecto, a la cartera de proyectos o
a la empresa, en funcion de lo que haya logrado conseguir y el potencial para futuros
proyectos y conocer que cambios sugiere el cliente para poder utilizar el BIM. (Carlos
Alberto Jurado Guerra, 2016).

Con lo antes mencionado se determina que nuestros clientes objetivo serian las empresas

constructoras grandes que presentan ingresos mayores a $5 millones anuales y que su
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principal eje de trabajo son los proyectos de infraestructuras, cuya lista la encabezan las
siguientes empresas segun el anélisis sectorial de la revista EKOS:

Tabla 4. Ranking de empresas constructoras del Ecuador

Fuente: Elaboracion propia (EKOS, 2021) (Supercias, 2021)

EMPRESA INGRESOS (M)

- Ripconciv Construcciones Civiles Cia. Ltda. $53.68
- Concesionaria del Guayas Consegua S.A. $32.86
- La Cuadra Compafiia Inmobiliaria y Comercializadora S.A. $27.47
Inmosolucion

- Constructora Ciudad Rodrigo S.A. $25.46
- Ritofa S.A. $22.93
- Etinar S.A. $18.97
- Gonzalo Leon Serrano Constructores S.A. $15.79
- Ekron Construcciones S.A. $15.77
- Arkitrust S.A. $15.29
- Tongling Nonferrous Metals Group Tongguan Construction $13.44

and Installation C.O.
4. Analisis Técnico
Para entregar los servicios de S&M Intelligent Construction, mandatoriamente se necesita
un computador con caracteristicas de servidor para alojar el software BIM, licencias del
software BIM, acreditacion de la USGBC. El desarrollo de la consultoria se realiza tanto en
las instalaciones del cliente como en la sede de S&M Intelligent Construction. Esto se
resumen en la Tabla 5.

Tabla 5. Consumos Unitarios por Familia 1

Fuente: Elaboracion propia

Servidor u 1 $2000
Laptop u 4 $2800
Energia KW/h 600 $50 (mes)
Eléctrica (mes)

Internet Mb/seg 40 $83 (mes)
Autodesk U 3 $127 (mes)
Revit

USGBC U 1 $600
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4.1. Instalaciones

La empresa consultora tendré su sede en la ciudad de Guayaquil, donde se concentran las
mayores empresas constructoras y que cuentan con las tecnologias mas avanzadas, de tal
manera que sean las pioneras en la implementacion de estas metodologias combinadas.

Se considera iniciar las actividades de la empresa de manera remota donde cada trabajador
tendra su laptop con conexion a internet, softwares de ofimética y para reuniones virtuales.

El trabajo se realizara desde la casa de cada uno de los trabajadores, iniciando con una
reunion sincrona virtual a las 8am a fin de conocer las actividades de cada uno para ese dia,
y se cerrard la jornada con otra reunion a las 4h30pm a fin de tener la retroalimentacion del
dia y poder apuntar las actividades para los siguientes.

Como los proyectos involucran movilizacion, sera perfectamente aceptable estar en

reunion desde el celular y desde cualquier lugar.

4.2. Equipos de computacion

Para el desarrollo de los proyectos a realizarse por parte de la empresa consultora, lo que
comprende la elaboracion de los estudios y disefios arquitectonicos, técnicos y
complementarios de la construccion, se ha determinado que el conjunto de disefiadores de
las diferentes ingenierias trabaje sobre un Gnico modelo digital del proyecto BIM de forma
colaborativa y concurrente. Por lo que se determina que se utilizara el software
REVIT(Autodesk)

Los subcontratistas y disefiadores tienen libre opcion a utilizar cualquier otro tipo de
software que tenga compatibilidad con los formatos BIM, pero problemas de sincronia y
compatibilidad seran completamente asumidos por cada uno de ellos.

Para el correcto funcionamiento de herramientas BIM, CAD y deméas formatos
frecuentemente usados en los proyectos de construccion demandan la utilizacion de

computadores con hardware y software muy potente, el cual se describe a continuacion:
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e Servidor

Sistema Operativo:  Microsoft Windows Server 2012 (64 bits)
Servidor Web:  Microsoft Internet Information Server 7.0
Tipo de CPU: 6 nucleos, 2.6GHz

Memoria: 16GB de RAM
Disco Duro: 10 000+ RPM
Virtualizacion: Compatibilidad con VMware e Hyper-V
(Autodesk, 2021)

e Laptop

Sistema Operativo: = Microsoft Windows 10 Pro de 64 bits
Tipo de CPU: | Procesador Intel Xeon o i-Series de varios nicleos
Memoria: | 16 GB de RAM
Resoluciones de video: 1680 x 1050 al menos hasta 4K

Adaptador de video: = Tarjeta grafica compatible con DirectX11 y Shader
Model5
Espacio en disco: = 30 GB de espacio libre en disco
Soporte: = Descarga o instalacion desde DVD9 o llave USB
Explorador: Microsoft Internet Explorer 10 o superior
Conectividad: = Conexion a Internet para registro de licencia y descargas
(Autodesk, 2021)

Sobre todo, el servidor, pero también las laptops, deben mantenerse en ambientes con
temperatura entre 18 y 27 °C, y humedad relativa entre el 25 y el 80%, ademas de estar
conectados a energia eléctrica regulada desde UPS de 110v. Esto a fin de garantizar su
operacion constante en modalidad 24/7.

Los equipos seran adquiridos a proveedores mayoristas en Guayaquil, a fin de contar con
soporte y garantia local.

4.3- Esquema de distribucion de la informacién

Generalmente, los equipos de computacion de las personas involucradas en proyectos
tienen softwares de gestion autonomos, segun el uso que necesite cada usuario, la Imagen
23 muestra a este escenario. Sin embargo, en el entorno BIM, la informacion sera compartida

entre cada una de las laptops y el servidor central con un esquema diferente segin cada tipo
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de archivo o sistema. El esquema es el mostrado en la Imagen 23, donde el servidor de S&M
Intelligent Construction estar4 permanentemente en linea comunicandose con la nube de
Autodesk y las diferentes computadoras involucradas en el proyecto; mientras que, para los
otros servicios LEAN y LEED, el servidor funcionara como un equipo de respaldo donde se

ird almacenando la documentacion generada en cada consultoria.

N

Senidor S&M™,

® -~
Laptopd
=
Laptop3
Laptop2
Imagen 23. Esquema regular
Fuente: Elaboracion propia
Nube ﬁ;:m,desk
Servidor S&M
|
1 Laptop4
Int;net g
Laptop3

Laptop2

Imagen 24. Esquema BIM
Fuente: Elaboracion propia

4.4. Plan de compras
La materia prima en la que se basan los servicios de S&M Intelligent Construction es
basicamente el “know-how”, la experiencia y las certificaciones habilitantes. Bajo este

principio, los proveedores de S&M Intelligent Construction son aquellos institutos, empresas
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u organismos reguladores de cada una de las verticales que se manejan. Para BIM el
proveedor es Autodesk con Revit, para LEAN el proveedor es Lean Construction Institute y
para LEED, la acreditacion es ante el Building Research Establishment Environmental
Assessment Methodology. En todos estos casos, los pagos se pueden hacer con tarjeta de
crédito mas el impuesto a la salida de divisas, pero para andlisis, se considerara pago de
contado mas impuestos. La adquisicion de las capacitaciones y licencias recaera
directamente en el responsable de dicho vertical dentro de S&M Intelligent Construction y
en Ultima instancia en la gerencia.

Tabla 6. Plan de Compras (en miles)

Fuente: Elaboracion propia

Triml Trim Trim Trim Afol Afo2 Afo3 Anod

2 3 4
$2.0 - - - $20 - - -
$238 - - = $2.8 - - -
$25 - - - $25 $25 $25 $25

$0.270 $0.270 $0.270 $0.270 $08 $08 $08 $038
$0.156 - - - $0.16 - - -

- $0.955 - - $095 - - -

- - $1.2 - $1.2 - - -

- - - $11 $11 - - -

$ 0.550 - - - $055 - $055 -

- $0.045 - - $0.05 - - -

5.Benchmarking: Competencia Nacional e Internacional
A nivel nacional, la Superintendencia de Compaiiias registra un total de 897 empresas

catalogadas por el cédigo M7110.25 del CIIU 4.0 del INEC, el cual corresponde a
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“Actividades de disefio de ingenieria y consultoria de ingenieria para gestion de proyectos
relacionados con la construccion”, las cuales ofrecen servicios muy variados de consultoria,
entre los que se incluyen: proyectos de ingenieria civil especializada (aeropuertos,
carreteras), sistemas de monitoreo y analisis, sistemas de proteccion de maquinarias, UPS,
DataCenter, equipos de Redes, equipos de Automatizacion, etcétera., no existe ninguna
realmente especializada en servicios de consultoria BIM, LEAN o LEAD.

Sin embargo, en el mercado ecuatoriano si existen empresas que ya estan ingresando a
este mercado en especifico, tipicamente constructoras que han agregado estos servicios
como propuesta de valor a sus proyectos, o empresas de tecnologia que han decidido
especializarse en estos servicios.

Dentro de las principales empresas de la competencia podemos identificar las siguientes:

Tabla 7. Competidores

Fuente: Elaboracion propia (EKOS, 2021) (Supercias, 2021)
Semaica
Blue BIM
Ripconciv
Construdipro
Akros
Design Modeling DG
Constructora Vicente Rodriguez
Suarez Naranjo Construcciones
WP Ingenieria

Aunque el precio de venta esta fuertemente ligado al tipo de proyecto y al alcance de este,
existen diferencias significativas al momento de aplicar BIM con Autodesk u otro software,

gestién de proyectos con LEAN u otro, o alguna otra certificacion verde diferente de LEED.
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5.1. Competencia Internacional para BIM Autodesk

Los principales programas que se utilizan para la implementacion de BIM son Autodesk
Revit y ArchiCAD, este ultimo es desarrollado por la empresa Graphisoft, del grupo aleman
Nemetschek (Moreno, s.f.). La forma de venta y los precios de ambos productos tienen
ciertas diferencias. Por un lado, Revit ofrece tres tipos de licencias en Latinoamérica
(Autodesk, 2021):

e Licenciamensual: $ 320
e Licencia anual: $ 2545
e Licenciatri-anual:  $6 870

Mientras que ArchiCAD presenta como una de sus opciones, la opcién de compra de una

licencia perpetua (Archiespafa, 2021):
e Licenciamensual: $ 255
e Licencia anual: $2040
e Licenciaperpetua: $4798

Adicionalmente a las licencias de uso de software, ambas marcas ofrecen servicios de
trabajo colaborativo en la nube, donde Autodesk oferta “BIM Collaborate” por un valor
mensual de $90 por usuario, mientras que Graphisoft lo hace por $18 al mes.

En cuanto al desempefio de cada uno, Revit permite una compatibilidad nativa con los
demas softwares de Autodesk como son AutoCAD, Civil 3D, 3D Max, etc., mientras que en
ArchiCAD es necesario un proceso de conversion, exportacion e importacion de archivos.
Por otro lado, la interfaz de Revit es similar a la de AutoCAD, por lo que un aprendizaje se
vuelve amigable para quienes ya manejan esta herramienta. No asi en ArchiCAD, que si bien
tiene una interfaz mas limpia/sencilla, su aprendizaje seria desde 0 al ser una herramienta no
tan conocida. Una ventaja importante de ArchiCAD es el soporte para sistema operativo

Mac, cosa gque no tiene Revit. Sin embargo, herramientas de virtualizacion actuales permiten
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compensar esta deficiencia. Finalmente, el modelado 3D y el render de Revit es mucho méas
detallado, por lo que demanda mayores recursos computacionales que ArchiCAD (Arcux,
2020).

El software ArchiCAD lleva mucho mayor tiempo en el mercado, especialmente en paises
como Alemania, Suizay Rusia, donde se ha mantenido predominante entre los usuarios hasta
la fecha. (Moreno, s.f.), Sin embargo, a escala global, Revit empez0 a superar en nimero de
usuarios a ArchiCAD en el afio 2008. Revit es mayormente usado en Espafia y en el
continente americano donde, por ejemplo, el 78% de profesionales chilenos usan al menos
Revit, mientras que sélo el 31% ha usado ArchiCAD (Loyola, 2019).

5.2. Competencia Internacional para LEAN

A fin de adquirir los conocimientos de la gestion de proyectos del PMI, existen diversos
proveedores certificados que ofrecen cursos de capacitacion cuyos precios oscilan entre $
500 y $ 2000 ddlares. Existen también capitulos regionales que se encargan de ofertar
capacitaciones relacionadas en su area de cobertura. Adicional a esto, el PMI realiza la
validacion de estos conocimientos adquiridos mediante las certificaciones siguientes
(Project Management Institute, 2021):

$ 555
$1000

$ 1 000

Ademas de certificaciones especializadas a un costo de $ 670 dblares cada uno:
¢ PMI Risk Management Professional (PMI-RMP)

e PMI Scheduling Professional (PMI-SP)
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Por otro lado, Lean Institute tiene representaciones nacionales donde se realizan cursos
de certificacion que ensefian la metodologia Lean con varios niveles de experiencia, cuyos

costos se detallan a continuacién (Lean Institute Colombia, 2021):

$ 156
$ 955
$1276

$1130

El Lean Construction Institute tiene también comunidades a nivel global, siendo
Argentina, México y Peru las Gnicas en Sudamérica. En el LCI de Peru se puede obtener la
Certificacion Profesional LEAN CONSTRUCTION PERU por $ 455 dolares (Lean
Construction Institute Peru, 2021), y en la pagina eLearning del Lean Construction se ofertan
cursos especializados a $ 349 dolares cada uno (Lean Construction Institute, 2021):

e Effective Big Room

Introduction to Lean Project Delivery

e Introduction to the Last Planner System

e Last Planner System In Design

e Lean In The Design Phase

e Target Value Delivery

5.3. Competencia Internacional para LEED

En el mundo existen varias instituciones y certificaciones que buscan promover las
construcciones sostenibles, verdes y eco amigables como son, por ejemplo, CASBEE,
DGNB, Green Star, LEED, BREEAM, etc. Entre ellas, las mas reconocidas son la

“Leadership in Energy Environmental Design” (LEED) del United States Green Building
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Council y la “Building Research Establishment Environmental Assessment Methodology”
(BREEAM) del British Building Research Establishment (etresconsultores, 2021). En
Ecuador, existe una marca institucional llamada “Punto Verde” del Ministerio de Ambiente
y Agua, la cual otorga distintos tipos de reconocimiento, entre los que se encuentra la
Certificacion Ecuatoriana Ambiental: Construcciones Sostenibles (Ministerio del Ambiente
EC, 2021)
Certificar un edificio como LEED, tanto en disefio como en construccion, requiere el pago

de las siguientes tarifas segun el tamafio del edificio (Spain Green Building Council, 2021):

Los costos de ambas certificaciones internacionales parecieran altos, su inversion

tipicamente llega a representar un 3% del total de la construccién de un edificio (Garcia,
2018). Por otro lado, aunque limitada al territorio nacional, la Certificacion Ecuatoriana
Ambiental no tiene un costo, pero los postulantes deben asumir los costos de la contratacion
de un Organismo Evaluador de la Conformidad (Ministerio del Ambiente, 2015) entre los
271 organismos acreditados por el Servicio de Acreditacion Ecuatoriano SAE (SAE, 2021)

LEED es el sello sostenible mas reconocido a nivel mundial, con presencia en mas 136

paises, 48780 proyectos (Garcia, 2018).
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6. Analisis de Ventas

6.1. Estimacion de Ingresos

Los precios de los productos del sector de la construccion varian radicalmente entre un
proyecto y otro, esto se debe a que las caracteristicas individuales de cada uno, restricciones,
ingenierias asociadas, valores agregados, etc., tienen alcances diferentes. Es por esto, por lo
que, la forma mas aceptada para comparar niveles de precios de cada subespecialidad es la
de “porcentaje del total del valor del proyecto”. Considerando que la implementacion de
metodologias BIM, LEAN y LEED en un proyecto puede verse como una subespecialidad
del proyecto, hemos evaluado el porcentaje del valor del proyecto que los profesionales del
sector estarian dispuestos a invertir en el desarrollo de estas metodologias, siendo el rango
mas aceptado entre el 5y 10 por ciento del valor total del proyecto. (Ver anexo 1).

Se esperaria que, con la inversién en estas metodologias, se logren ahorros en los costos
de construccién que van desde el 10 y al 30 por ciento. (Jardi, 2018)

Tomando como ejemplo al edificio STEM de posgrados de ESPOL, el cual tuvo inversion
de 4 millones de délares y un tiempo de ejecucion de 2 afios (ESPOL, 2016), es decir 2
millones invertidos por afio. Si para este proyecto se hubiese contratado a S&M Intelligent
Construction, su consultoria rodearia el 10% del valor del proyecto, lo que representarian
$200 mil anuales en los servicios de la consultora, y esto llevaria a lograr ahorros de hasta
$1 mill6n en el proyecto global.

Se suele pensar que un proyecto de disefio BIM implica costos mas altos que un proyecto
realizado mediante herramientas CAD. Sin embargo, tal como lo explica la Autoridad de
Construccion de Singapur en la pagina 13 de su informe, los costos de construir mediante
BIM son mayores en la fase de disefio, mientras que representan ahorros en la fase de

implementacion (Building and Construction Authority of Singapore, 2013).
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Esta politica de precios y porcentaje de costo con respecto al total del proyecto no es una
tasa fija, puesto que variara dependiendo del significado de cada proyecto

Una consideracion que se debe tener es que los valores mencionados en este analisis no
incluyen impuestos, los cuales se cargan sobre los valores mencionados al momento de su
facturacion. Los contratos de servicios deben incluir todo el detalle relacionado a impuestos
y valores adicionales, asi como la consideracion de un valor de anticipo que permita el
normal funcionamiento de los recursos asignados al proyecto por al menos los dos primeros
meses de operacion y los valores restantes son cancelados conforme se completen hitos a lo
largo de los proyectos.

6.2- Estrategia de Venta

Los clientes iniciales considerados son las grandes constructoras con los que los
accionistas de la empresa han tenido relaciones laborales en los Gltimos cinco afios. Estos
clientes han sido catalogados segun su nivel de ingresos dentro del sector, siendo los mas
reconocidos 2 constructoras en el top 10 nacional y 10 constructoras adicionales en el top
100, las cuales perciben ingresos de por lo menos $5 millones anuales.

El mecanismo que se empleard para identificar clientes potenciales sera a través del
interés de ellos en aprender esta nueva metodologia. En el Anexo 1, se muestra que la
segunda forma maés utilizada para adquirir conocimientos profesionales, después de la
educacion continua universitaria, son los cursos en linea. Bajo esta primicia, las charlas,
webinars, cursos y conversatorios online que requieran inscripcién, son fuente para generar
base de datos de clientes potenciales.

El impulso a la venta de los servicios de nuestra empresa se dara mediante reuniones
enfatizando papers, casos de estudio y demas documentos publicos que demuestran con
datos reales los beneficios econdmicos de la implementacion de las metodologias BIM,

LEAN Y LEED en el sector de la construccion. A través de visitas presenciales a las empresas
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identificadas como clientes objetivos y realizar visitas en los colegios, asociaciones de
ingenieros civiles, arquitectos y afines, se dara a conocer de manera personalizada la
propuesta del servicio. Se realizard la creacion de la pagina web donde se muestre aspectos
importantes de la empresa, beneficios del servicio y proyectos desarrollados, al igual que
mantener actividad en las redes sociales.

La forma de venta de los servicios de la empresa serd netamente basada en ventas
consultivas, esto debido a las diferencias de un cliente a otro, de un proyecto a otro, por lo
que cada oferta de servicios serd completamente personalizada segln sea el caso. Por tal
razén, una fuerza de venta masiva o puerta a puerta no es considerada.

Inicialmente se espera poder trabajar con las empresas que tienen oficina matriz en
Guayaquil. Sin embargo, las empresas constructoras no se limitan a proyectos locales, sino
que generalmente tienen un alcance nacional, por lo que los proyectos a intervenir
seguramente estaran localizados alrededor de todo el territorio nacional.

A la fecha, varios de los clientes iniciales ya han mostrado interés en estas metodologias
y en su implementacion, por lo que con ellos se establecerian acuerdos que permitan a
nuestra empresa cubrir los costos y adaptar la metodologia a la realidad ecuatoriana, mientras

que los clientes reciben un servicio completamente personalizado.

6.3. Estrategia Promocional

Dentro de la estrategia promocional, se analiza la figura e imagen de la empresa. Varios
nombres se plantearon inicialmente para nombrar a la empresa, pero analizando los
resultados del Anexo 1, el nombre que tendra sera el de S&M Intelligent Construction y

cuyo logo se muestra en la Figura 25.
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S&M

INTELLIGENT CONSTRUCTION

Imagen 25. Logo S&M

Fuente: Elaboracion propia.
La forma de llevar los servicios a los posibles compradores sera la venta consultiva, sin

embargo, se tiene en mente poder promocionar los servicios por medio de la presencia en
ferias especializadas, talleres, charlas de capacitacion y seminarios de los colegios
profesionales del sector y de las universidades, sin costo 0 con un costo muy bajo para S&M
Intelligent Construction. Se mantendra también una pagina web con la descripcion de los
servicios, el perfil de los profesionales de la empresa y los casos de éxito.

Otra forma de promocionar la empresa sera mediante el dictado de talleres auspiciados
por colegios profesionales y universidades, asi como la inclusién de nuestra marca dentro de
revistas especializadas, por ejemplo, el Colegio Regional de Ingenieros Eléctrico y
Electrénicos del Litoral CRIEEL tiene el servicio de publicitar publicidad de empresas de

sus miembros en sus redes sociales de manera gratuita.

6.4. Téacticas de Ventas

Las ventas de los servicios se realizaran de manera consultiva, esto es, estara mucho mas
enfocado en las relaciones con los clientes potenciales tanto privados como estatales, que en
una fuerza de venta masiva. De manera directa la responsabilidad de las ventas recae en la
gerencia. Sin embargo, hemos estructurado un esquema de comisiones el cual sera planteado
a profesionales del medio que traigan proyectos a la empresa:

e Consultoria < $100K: Comision del 2% del valor de venta pagado contra factura

cobrada.
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e Consultoria > $100K Comision del 5% del valor de venta pagado contra factura
cobrada.

Esto motivara la basqueda de proyectos de alto valor por parte del profesional freelance
y permite a S&M Intelligent Construction tener visibilidad de los proyectos grandes del pais
y gque sea conocida nuestra empresa incluso si no se logra cerrar un acuerdo comercial. Este
tipo de profesionales estan muy bien relacionados en el sector, conocen y representan
empresas de diversas especialidades, por lo que transmitir el valor que brinda S&M
Intelligent Construction es de suma importancia para a través de ellos llegar a los clientes
finales.

Inicialmente no se plantea un objetivo de venta especifico. No obstante, si un ejecutivo
freelance logra alcanzar una venta por al menos $1M, se lo incentivara con participacion

accionaria minoritaria.

6.5- Ventas Proyectadas

Se espera iniciar al menos con un proyecto como el del edificio STEM de ESPOL
anteriormente descrito, es decir aproximadamente $200 mil anuales. Hemos considerado
ingreso de $180mil el primer afio, con un incremento anual equivalente a la inflacion del 1%

En la Tabla 8 se muestra el presupuesto de ventas. En el afio 1 no se tienen proyectos que
individualmente superen los 100 mil ddlares. Sin embargo, a partir del afio 2, se asume la
existencia de al menos 1 proyecto superior a este monto.

Tabla 8.Presupuesto de ventas

Fuente: Elaboracion propia

Total Total Total Total
Ano 1 ANo 2 Ano 3 Ano 4
Total ventas netas $180.000 | $181.800 | $183.618 | $185.454
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La inversion del proyecto considera todo el capital necesario para poder financiar la

conformacion de la empresa dentro de las cuales se encuentra las inversiones de activos

fijos, la inversion en puesta en marcha y en licenciamiento.

Tabla 9.Inversion en activos fijos

Fuente: Elaboracion propia

. . Valor Valor

St CelieEe unitario Total

Ano 0
Laptop oficina 4 $ 2800 | $ 2800
Servidor simulacion 1 $ 2000 | $ 2000
Impresora laser 1 $ 200 | $ 200
E.P.P. 4 $ 100 | $ 400
Total Equipos $ 5.400

Muebles y enseres
Sum_ln_lstros de of_lc_lna. Impresora, papel, 1 $ 250 250
suministros de oficina
Total de muebles y enseres 250
Licenciamiento inicial
Licencia Anual BIM 1 $ 2500 | $ 2500
Total de licenciamiento $ 2500
Total de inversion en activos fijos $ 8.150
Gastos iniciales

Firma Electronica (3 afios) 1 $ 45 | $ 45
Patente Municipal 1 $ 10 | $ 10
Software Contable (3 afios) 1 $ 360 | $ 360
Total gastos $ 415
Total inversion fija $ 8.565

Acorde a los procesos indicados en las secciones anteriores, se establece el organigrama

de la empresa acorde a las necesidades y a los resultados esperados, contando con una

proyeccion de los flujos de trabajo. Se plantea que se iniciara con una estructura

organizacional muy simple y compacta, al estar proyectada iniciar con la participacion de un

lider de area por cada tipo de metodologia. Sin embargo, a medida que se establezca la

empresa dentro del mercado y las exigencias de los proyectos a desarrollarse se presenta una

proyeccion de estructura organizacional para la empresa, en el capitulo 9. El organigrama
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estard liderado por el CEO, tal como se muestra en la Imagen 25, el cual esta encargado de
la direccion general y ademas seré responsable de las acciones administrativas como las
licitaciones y la parte juridica. Por otro lado, tenemos tres directores operativos, los cuales
se dividen las siguientes responsabilidades:

1. Coordinador administrativo: Se encarga de la administracion y coordinacion interna.
Llevar registros contables, financieros a fin de dar seguimiento a cumplimiento con
los entes reguladores: SRI, Supercias, IESS, Ministerio del Trabajo, etc.

2. Director técnico BIM/LEAN: Se encarga de la implementacion de los proyectos BIM
y LEAN, de mantener al personal capacitado, del control de calidad de los entregables
y de los activos relacionados con dichas verticales.

3. Coordinador LEED: Se encarga de la ejecucion de las consultorias relacionadas con
LEED, de mantener activas las certificaciones habilitantes y de capacitar al personal
relacionado con los proyectos de dicha vertical. En caso de no haber un proyecto

LEED en ejecucion, fungira como apoyo al director BIM/LEAN.

CEOD

DIRECTOR

COORDINADOR TECNICO COORDINADOR
ADMINISTRATIVO COORDINAR LEED
BIM/LEAD

Imagen 26. Organigrama Empresarial

Fuente: Elaboracion propia.

Se considera de manera inicial que el CEO tendra un sueldo de $1400 mensuales,
mientras que el de los directores operativos sera de $1090. Tal como se muestra en la

Tabla 10.
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Tabla 10. Presupuesto de personal

Fuente: Elaboracion propia

Afo 1 Total Total Total Total
DETALLE TRllM TRZIM TR:%IM TF\;IM Afol | Afo2 | Afio3 | Afo4
Sueldo CEO | $4.200| $4.200| $4.200| $4.200| $16.800| $16.825| $16.850| $16.875
Sueldo
directores $9.810| $9.810| $9.810 | $9.810| $39.240| $39.315| $39.390| $39.465
operativos
Total
némina
Total
prestaciones | $4.058 | $4.058 | $4.058 | $4.058 | $16.234 | $16.334| $16.434| $16.534
sociales
Total gastos
personal

$56.040| $56.140| $56.240| $56.340

$72.274 | $72.474 | $72.674 | $72.874

Finalmente, ademas de la inversion inicial y el presupuesto en personal, es necesario
analizar otros gastos que se producen por el funcionamiento de S&M Intelligent
Contructions. Estos gastos se dividen segun su tipo como:

Gastos de fabricacion: Aquellos que son necesarios para la ejecucion diaria de las
consultorias de S&M Intelligent Contruction, como lo son el servicio de internet para los
cuatro miembros de la empresa, mantenimientos o reparaciones que puedan surgir a los
equipos de computacion de la empresa, el pago de personal temporal que se necesite por
proyectos, se consideran 2 personas con pago contra factura de $900 mensual, y los gastos
en licencias de usuarios para Revit.

Gastos administrativos: Son aquellos gastos que permiten el correcto funcionamiento de
la empresa, como son planes de telefonia celular para sus cuatro miembros, pago de contador
externo para declaraciones de SRI y ante la Superintendencia de Compafiias, material
utilitario como plumas, hojas, grapas, carpetas, cuadernos, etc.

Gastos en servicios: Son aquellos servicios que necesita S&M Inteligent Constructions
para lograr mantener sus servicios, como son la renovacion de licencias Revit y capacitacion

al personal.
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Gastos en ventas: Aquellos que en los que hay que incurrir a fin de lograr nuevos

negocios, entre ellos tarjetas de presentacion, brochures corporativos, plumas membretadas,

comisiones por ventas y movilizacion tanto a reuniones como a proyectos en ejecucion.

Detalle de estos gastos se muestran en la tabla 11.

Tabla 11.Presupuesto de gastos operacionales

Fuente: Elaboracion propia

Afo 1 Total Total Total Total
DETALLE TRlIM TRle TRSIM TR4IM Afo 1 Afo 2 Afo 3 Afio 4

Gastos de fabricacion $25.880 | $25.880 | $25.880 | $25.880
Servicios de internet $480 $480 $480 $480 $1.920 $1.920 $1.920| $1.920
Mantenimiento y reparacién $40 $60 $75 $25 $200 $200 $200 $200
Personal temporal $5.400 | $5.400| $5.400| $5.400| $21.600| $21.600| $21.600| $21.600
Gastos de licencias $540 $540 $540 $540 $2.160 $2.160 $2.160 $2.160
Gastos administrativos $2.256 $2.256 $2.256 $2.256
Gastos de comunicaciones $99 $99 $99 $99 $396 $396 $396 $396
Honorario de asesor contable $165 $165 $165 $165 $660 $660 $660 $660
Utiles de oficina $300 $300 $300 $300 $1.200 $1.200 $1.200 $1.200
Gastos servicios $6.461 $6.461 $6.461 $6.461
Gastos de renovacion de

licencias $2.500 $2.500 $2.500 $2.500 $2.500
Gastos de capacitacion al

personal $706 $955| $1.200 | $1.100 $3.961 $3.961 $3.961 $3.961
Gastos de ventas $15.600 | $18.636| $18.672| $18.709
Propaganda y promocién $600| $600| $600 $600 $2.400 $2.400 $2.400 |  $2.400
Comision de ventas $900 $900 $900 $900 $3.600 $6.636 $6.672 $6.709
Movilizacion $2.400| $2.400| $2.400| $2.400 $9.600 $9.600 $9.600 $9.600
Total gastos operacionales $50.197 | $53.233 | $53.269 | $53.306

8. Andlisis Financiero

8.1. Costos Fijos y Variables

A fin totalizar los costos y gastos en los que incurrira S&M Intelligent Construction, la

Tabla 12 sumaria tanto los costos de operacion como el gasto en personal, haciendo

diferencia entre costos fijos y variables para los 4 afios proyectados.



Tabla 12. Andlisis de costos fijos y variables

Fuente: Elaboracion propia
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Total afio 1| Total afio 2 | Total afio 3 | Total afio 4

Costos fijos
Gastos personal $ 72274 |$ 72474 |$ 72674 | $ 72874
Gastos de fabricacion $ 4280 |$% 4280 |% 4280 |% 4.280
Gastos de administracion y ventas | $ 14.256 | $ 14.256 | $ 14.256 | $ 14.256
Gastos servicios $ 6461 |$ 6461 |$ 6461 | $ 6.461
Total costos fijos | $ 97.271 | $ 97471 | $ 97671 | $ 97.871

Costos variables

Gastos personal $ 21600 |$ 21600 | $ 21600 | $ 21.600
Gastos de ventas variables $ 3600 |$ 6636 |$ 6672 |3% 6.709
Total costos variables| $ 25.200 | $ 28.236 | $ 28.272 | $ 28.309
Costo total $122.471 | $125.707 | $125.943 | $126.180

8.2. Flujo de Caja

La Tabla 13 muestra el flujo de caja proyecto de S&M Intelligent Construction, el cual

se prevé para 4 afos, donde la inversion inicial de la empresa se realiza por medio de fondos

propios de los accionistas. El flujo no considera la depreciacién de activos fijos para facilitar

los célculos, esto por ser un monto muy pequefio comparado con los resultados finales. Se

considera el reparto de dividendos considerando la mitad de las utilidades. Tanto pago de

dividendos, como utilidades de trabajadores se reflejan en abril del afio siguiente al afio de

generacion de la utilidad.



Tabla 13. Flujo de Caja

Fuente: Elaboracion propia

Afo Afio 1 Total Total Total Total
0 TRIM1 | TRIM2 | TRIM3 | TRIM4 Ao 1 Ao 2 Ao 3 Ao 4
Caja inicial $ 14382| $ 28.765| $ 43.147 $ 57.529| $74.430 | $93.892
Ingresos efectivos $ 45.000| $ 45.000| $ 45.000| $ 45.000| $180.000| $ 181.800| $183.618 | $185.454
Total disponible $ 45.000| $ 45.000| $ 45.000| $ 45.000| $180.000| $ 239.329| $258.048 | $279.346

Inversion de accionistas $ 8.565
Egresos gastos de fabricacion $ 1070|$% 1070 $ 1070|$ 1070/ $ 4280 $ 4280 |$ 4280|% 4.280
Egresos gastos de personal $ 23468 $ 23.468| $ 23.468| $ 23.468| $93.874 | $ 94.074| $94.274 | $94.474
Egresos gastos de administracion $ 4464|% 4464 $ 4464 % 4464 $17.856 | $ 20.892| $20.928 | $20.965
Egresos gastos de servicios $ 1615|$% 1615|$% 1615|$% 1615(% 6461|$ 6461 |$ 6461 $ 6.461
Pago utilidades trabajadores $ 8629 |3% 8414|$ 8.651
Distribucion dividendos $ 18.337| $17.880 | $18.384
Impuesto renta $ 12.225| $11.920 | $12.256
Total egresos $ 30.618| $ 30.618| $ 30.618| $ 30.618| $122.471| $ 164.899| $164.157 | $165.471
Neto disponible $ 14382|$ 14382|$ 14.382| $ 14.382| $57.529 | $ 74.430| $93.892 | $113.875

Aporte socios $ 8.565
Caja final $ 14382| $ 28.765| $ 43.147| $ 57.529| $57.529 | $ 74.430| $93.892 | $113.875
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No se considera un capital de trabajo inicial puesto que la empresa empezara a funcionar al asegurar su primer contrato, por lo que el anticipo de

dicho proyecto funcionara como capital de trabajo hasta que se vayan completando los hitos de dicho proyecto.

8.3. Estados de Resultados

En el analisis de estado de resultados nos permite visualizar una comparacion breve de las ventas frente a los gastos, para obtener asi la

utilidad neta. En la Tabla 14, se muestra el estado de resultados proyectado para 4 afios de S&M Intelligent Construction.



Tabla 14. Estado de Resultados

Fuente: Elaboracion propia.

Ventas netas Afo 1 ARo 2 Ao 3 Ao 4

Total ventas $180.000 | $181.800 | $183.618 | $185.454
Costo mano de obra $-93.874| $-94.074| $-94.274| $-94.474
Gastos de fabricacion $ 4280 % -4280| % -4.280| $ -4.280
Gastos de administracion y ventas $-17.856| $-20.892| $-20.928 | $-20.965
Gastos de servicios $ 6461 % -6461| % -6.461|$ -6.461
Utilidad antes de participacion trabajadores e impuestos | $57.529 | $56.093 | $57.675 | $59.274
Participacion de trabajadores | $ 8.629| $ 8.414|$ 8.651|$ 8.891

Utilidad Gravable | $48.900 | $47.679 | $49.024 | $50.383

Impuesto Renta $12.225 | $11.920 | $12.256 | $12.596

Utilidad neta| $36.675 | $35.759 | $36.768 | $ 37.787
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8.4. Balance General
Se determina el balance general proyectado para cuatro afios, donde se representan los
activos, pasivos y patrimonio de S&M Intelligent Construction. Ver Tabla 15.

Tabla 15. Balance General

Fuente: Elaboracién propia

Afio 0 Afo 1 Afio 2 Afo 3 Afio 4
Activos
Activo corriente
Caja y bancos $ 57529|$ 74430 | $ 93.892 | $ 113.875
Total activo
corriente $ 57529| 8% 74430 |$ 93.892 | $ 113.875
Activo fijo
Ec:ﬂ?r')gdad’ plantay | 45400 | $ 5400\ $ 5400 | $ 5400 | $ 5.400
Equipos de oficina $ 250 | $ 250 | $ 250 | $ 250 | $ 250
Intangibles $2500 |$ 2500|$ 2500 [$ 2500 |$ 2500
Otros activos $ 415 | $ 415 | $ 415 | $ 415 | $ 415
Total activo fijo| $8.565 | $ 8565|$% 8565 |$ 8565 |$ 8.565
Total activos | $8.565 | $ 66.094 | $ 82.995 | $ 102.457 | $ 122.440
Pasivos
Pasivo corriente
Participacion
Utilidades $ 8629|$% 8414 |$ 8651 |$ 8891
Trabajadores
Impuesto Renta $ 12225|$% 11920 | $ 12256 | $ 12.596
Total pasivo 20854 | $ 20334 | $ 20907 | $ 21.487
corriente
Patrimonio
Capital social $8.565 |$ 8565|$% 8565 |[$ 8565 | $ 8.565
Utilidades Retenidas $ 36.675|$% 35759 |$ 36.768 | $ 37.787
Resultados de $ 18337 |$ 36217 | $ 54.601
ejercicios anteriores
Total patrimonio | $8.565 | $ 45240 $ 62.662 | $ 81550 | $ 100.953
Total pasivo +
patrimonio $8.565 | $ 66.094| $ 82995 | $ 102.457 | $ 122.440

8.5. Flujo de Caja Neto
La Tabla 16 nos permite ver el flujo de caja neto S&M Intelligent Construction para los
4 afos iniciales. Esta tabla nos muestra la inversién en el afio 0, asi como los retornos

esperados en los afios 1 al 4.
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Tabla 16. Flujo de caja neto

Fuente: Elaboracion propia

Afo 0 Afo 1 ARNo 2 ANo 3 ANo 4

Inversiones netas propias| $ 8.565

S e G tOta'me:g $-8.565 | $36.675 | $35.759 | $36.768 | $37.787

8.6. Evaluacion Final
A fin de evaluar la conveniencia economica de S&M Intelligent Construction,
realizaremos el analisis del Costo Promedio Ponderado de Capital (Garcia Villacorta, 2019),
donde:

CPPC = Ke E/(E+D) + Kd (1-T) D/(E+D), siendo
Ke: coste de fondos propios
Kd: coste de la deuda financiera
E: fondos propios
D: deuda financiera
T: tasa impositiva
Con lo cual, al estar S&M Intelligent Construction financiada con fondos propios, se tiene
que CPPC=KGe, por lo que

Ke = Rf + B*(Rm-Rf) + Rp, donde

Rf: tasa libre de riesgo
Rm: retorno esperado del mercado
B: riesgo del mercado
Rp: riesgo pais
La Tabla 17 muestra los valores para estas variables en el contexto de la construccion y

el mercado ecuatoriano.



Tabla 17. Datos para CPPC

Fuente: Elaboracion propia

Variable Valor Fuente
Tasa libre de riesgo 1.96 | Bono Tesoro de EEUU a 10 afios
Retorno esperado del mercado | 9.2 S&P500

BETA del mercado

1.06

Damodaran, enero 2022

Riesgo pais

7.94

Banco Central del Ecuador

Por lo tanto, el CPPC para S&M Intelligent Construction es de 17.57% con lo que, con

los datos de la Tabla 16, podemos determinar los principales indicadores financieros para la

empresa. Mostrados en la Tabla 18.

Tabla 18. Indicadores financieros

Fuente: Elaboracién propia

CPPC 17.57%
Valor Actual de Flujos Futuros $ 99465
VAN $ 90.900
TIR 426%
Payback 3 meses
ROE prom 4 afios 429%
ROI prom 4 afos 329%

9. Entorno y Estrategia Empresarial

Ademas de los factores financieros, una empresa se caracteriza por sus valores, su mision,

visién y su interaccion con la sociedad que la rodea. Por ello, en este capitulo se presenta

estos aspectos entorno a S&M Intelligent Construction:

Mision

Somos una empresa de consultoria que busca la eficiencia en los proyectos de sus clientes

a través de la implementacion de estdndares y tecnologia mundiales en el mercado

ecuatoriano.
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Vision

Ser un referente técnico en la implementacién de procesos eficientes en el sector de la
construccion con proyeccion internacional.

Valores

Etica profesional, innovacion, eficiencia, responsabilidad, fiable.

Estrategia

La estrategia de S&M Intelligent Construction para reaccionar ante cambios, se basa en
mantener una estructura empresarial compacta y de personal minimo necesario, el cuél
crecerd o disminuird segun los requerimientos de cada proyecto o consultoria especifica.
Esto permite que, la empresa no se quede con un tamafio excesivo mas alla de las demandas

del mercado, ni con uno deficiente.

9.1. Sistemas de Control

El sistema de control se basa en el adecuado seguimiento a las capacitaciones y licencias
habilitantes, asi como por el uso adecuado de los mecanismos de control de cada vertical de
consultoria. Mediante visitas presenciales al cliente, se llevard un control detallado de

tiempos, presupuestos y entregables segin lo acordado en el contrato de servicio.

9.2. Grupo Empresarial

El grupo empresarial de S&M Intelligent Construction estara conformado inicialmente
por una estructura compacta y con el personal minimo necesario.

Los socios fundadores y accionistas de la empresa cuentan con una amplia experiencia
laboral tanto en el sector de la construccion, como en el sector tecnolégico. Los mismos que
se han desarrollado dentro del &mbito laboral durante mas de cinco afios, dentro de los cuales
han participado en la planeacion y ejecucién de varias obras viales y de infraestructura dentro
de la ciudad de Guayaquil, a partir de su experiencia surge la necesidad de plantear una

metodologia diferente a la tradicional para la ejecucion de proyectos de construccion en los
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que implica el desarrollo de varias ingenierias a la vez. Ademas, que durante la trayectoria
profesional uno de ellos ha participado en la implementacion de tecnologias para
edificaciones inteligente y en la gestion de proyectos de tecnologia para optimizar procesos
industriales de tal manera que se vuelvan més eficientes.

Se considera la posibilidad de expandir la estructura empresarial a medida que se requiera
acorde a las exigencias de cada proyecto o consultoria especifica. Ademas, se considera
primordial la posibilidad de la contratacion de servicios externos de los distintos

profesionales de ingenieria que se requiera en los proyectos a desarrollar.

9.3. Personal de Planta

Dada a la propuesta de iniciar con una estructura basica de personal, se plantea la
participacion de uno de los miembros de la empresa como gerente general. Ademas, se
plantea contratar a 3 profesionales como directores operativos tal como se muestra en la
Imagen 26.

9.4. Personal Temporal

Segun las demandas de cada proyecto, S&M Intelligent Construction incorporara
personal temporal para trabajar en dichos proyectos, los cuales prestaran sus servicios de
manera externa a la empresa y cuyo pago se realizara contra factura presentada.

9.5. Perfiles

A fin de garantizar que el personal de S&M Intelligent Construction cuente con la
experiencia y habilidades necesarias para cumplir con los requerimientos del cliente,

detallamos el perfil y cargo que deberan cumplir:
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Tabla 19. Descripcién de perfiles S&M Intelligent Construction

Fuente: Elaboracion propia

Cargo Titulo Eé(igene Descripcion del cargo
Es el responsable de realizar la planeacion, organizacion,
Gerente Ingeniero 5 afios direccion y control, asi mismo funda las politicas de las
general Civil minimo operaciones y administra la interrelacion de la empresa con
su entorno de accion.
.. Es el responsable del control interno, de la
Administra = A .
_ dor de ) administracion diaria. Encargado de que los compromisos
Coordinador 5 afios contables, con entes reguladores IESS, SR,
o . empresa/ln o - . e ) .
Administrativo minimo Superintendencia de Compaifiias, etc. estén al dia.
gComerciaI Responsable de mantener actualizada la informacion interna
de la empresa, proyectos, y personal.

Lider del area, en donde debe estar capacitado para
distribuir tareas en su equipo de trabajo, llevar control de
proyectos en ejecucion, captacion de nuevos clientes,
control de los avances y seguimiento de estados de pagos,
emisiones, entre otras cosas, con el propésito de que se
cumplan las exigencias del cliente, sera el encargado de

Ingeniero gestionar y controlar_ que los directores de cada es_pecialidad

A y su equipo de trabajo cumplan con sus compromisos
Coordinador _C|V|I/Arqu 5 afios convenidos para el buen desarrollo del proyecto en los
BIM/ LEAN: |t_ecFo/Espe minimo tiempos determinados. Ademas, deberé efectuar la

cialista SR ; .

BIM verificacion _de la ca_lldad Qel modelp BIM. Supervisar y
hacer cumplir el mejoramiento continuo de los procesos
como una estrategia. Sera el responsable de constituir una
serie de programas generales de accién y despliegue de
recursos para lograr los objetivos de manera progresiva,
dentro de su campo de trabajo estara la actualizacion y
tecnificacion de conocimientos y aplicacion de métodos
modernos.

Sera el encargado de gestionar y conseguir que los

. . ~ proyectos se alineen durante todos los procesos para el
Coordinador Ingeniero 5 afnos cumplimiento de las normas ambientales y conseguir las
LEED: Ambiental | minimo

respectivas certificaciones ambientales dependiendo del tipo
de proyecto y el nivel trazado alcanzar.

En caso de requerirse para un

royecto en especifico, se solicitara los servicios de:

Realizar los disefios arquitectdnico, urbanistico,

Especialidad Arquitecto 5 afios paisajistico y bioclimatico, en concordancia con las normas
arquitectura. minimo arquitectonicas y urbanisticas o posibles adiciones
provenientes de necesidades particulares del proyecto.
Encargado de equipos de precision, en la ejecutar la
representacion grafica del terreno o predio donde se
desarrollard el proyecto, con sus formas y la planimetria en
Especialidad Topbarafo 5 afios una proyeccion horizontal de todos los detalles relevantes de
topografia. Pog minimo terreno y la altimetria para representar la altura de cada uno
de los puntos del terreno con respecto a un plano de
referencia, buscado representar graficamente el relieve
mediante curvas de nivel, perfiles y secciones.
Realizar el calculo y disefio estructural de las diferentes
- Ingeniero ~ edificaciones, elementos estructurales y no estructurales que
Especialidad .9, 5 afios . D N . ”
civil o g se ajuste al disefio arquitectdnico, para la cimentacion,
estructural. minimo ;
estructural estructura, cubierta del proyecto y que se cumpla con las
normas pertinentes.
- . ~ Disefios y calculos de las redes y equipos requeridos para
Especialidad Ingeniero 5 afios : Y oo y equip g P
) S L9, o los sistemas hidrosanitarias, gas propano y red
hidrosanitaria. | civil o minimo

contraincendios tanto en el interior como en los exteriores
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hidrosanita
rio

de las edificaciones que componen el proyecto, dando
alcance y cumplimiento a las normas aplicables tanto del
cliente como las vigentes en el sector.

Especialidad
eléctrica.

Ingeniero
eléctrico

5 afios
minimo

Realizar el disefio y célculo de las redes y equipos
eléctricos, iluminacion, redes de alta, media y baja tension,
apantallamiento, sistema de voz y datos, tanto interior como
exterior que conforman el proyecto arquitecténico, dando
alcance y cumplimiento a las normas aplicables tanto del
cliente como las vigentes en el sector.

Especialidad
mecanicay
climatizacion.

Ingeniero
eléctrico

5 afios
minimo

Calculo y disefio de las redes y equipos que conforman
el sistema de ventilacion y climatizacion del proyecto, de tal
forma que este no ponga en riesgo el medio ambiente,
garantizar los bajos consumos energéticos y hacer énfasis en
la optimizacién de los recursos energéticos; dando alcance y
cumplimiento a las normas aplicables tanto del cliente como
las vigentes en el sector

Especialidad
costos,
presupuesto y

programacion.

Ingeniero

5 afios
minimo

Elaboracién del presupuesto, analisis de precios unitarios
(APU’S), calculo de memoria de cantidades obra, calculo y
determinacion de costos indirectos, especificaciones técnicas
de construccidn y programacion de obra con sus respectivos
flujos de inversion, rendimientos, hitos, etc., por cada una de
las especialidades que conforman la consultoria y el
consolidado del proyecto, dando alcance y cumplimiento a
las normas y conceptos del cliente.

9.6. Organizaciones de Apoyo

S&M Intelligent Construction contard con asesores administrativos y financieros

mediante que prestaran sus servicios puntuales para tareas contables y asesoria legal, en caso

de que la empresa lo requiera, es decir no se contara con personal fijo para estas actividades.

Sin embargo, se describe las actividades a realizarse por cada uno de estos ambitos:

0
1

Iy

Especialidad contable/financiera

Se requerira los servicios
profesionales de contadores y
profesionales del ambito financiero
para realizar las declaraciones
tributarias requeridas por la ley de

Especialidad juridica

Se requerira el servicio de un grupo
de abogados, juristas y auxiliares,
que seran los encargados proteger
los intereses de la empresa en todo
tipo de procedimientos de caracter
juridico. Entre las funciones las

relevantes esta analizar y solucionar

las dificultades de orden legal que
tengan gue ver con la organizacion,
sus contratos, convenios y normas.

acuerdo con el tipo de actividad
econdmica a desarrollarse, asi como
también llevaran los asientos
contables y brindaran asesoria
sobre opciones de financiamiento
para la empresa en los distinios
proyectos a desarrollarse.

Imagen 27. Organizaciones de Apoyo

Fuente: (Chavez & Torres, 2012)
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9.7. Factores Legales
El tipo de sociedad que se ha decidido establecer es el de acciones simplificadas S.A.S.
por las ventajas que representa frente a una sociedad anénima, entre ellas:
e El capital minimo es $1
e Laresponsabilidad de los accionistas corresponde Unicamente al capital aportado.
e Se crea por documento privado. No requiere gastos notariales.
e Esta exonerada del impuesto a la renta por los primeros tres afios de funcionamiento.
(Griffin Valdivieso, 2020)

Para crear una Sociedad por Acciones Simplificadas es necesario seguir los siguientes
pasos:

e Crear reserva de denominacion en el portal de la Superintendencia de Compafiias
WWW.supercias.gob.ec

e Llenar los datos solicitados en el sistema para la generacion de la constitucion y
nombramiento. Se debe firmar, aceptar y enviar la informacion.

e Se recibe via correo electronico la informacion referente a la nueva compafiia
constituida adjuntado las razones de inscripcion de la constitucion, el nombramiento
y el nimero de RUC. (Supercias, 2021)

En materia tributaria, la Sociedad por Acciones Simplificadas tiene las mismas
responsabilidades que una Sociedad Anonima, y las obligaciones a cumplir con el SRI son
las siguientes:

2011 declaracion de IVA 1021 - Declaracion de Impuesto a la Renta Sociedades Anexo
Relacion Dependencia Anexo Transaccional Simplificado Anexo Accionistas, Participes,
Socios, Miembros del Directorio y Administradores - Anual Anexo de Dividendos,
Utilidades o Beneficios - ADI 9090 - Impuesto de Patente Municipal, donde el imp. a la

renta es del 25%, y el IVA del 12% actualmente.
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Adicionalmente, debido a que las funciones de la empresa consultora se desarrollan en el
territorio ecuatoriano, es necesario que esta cumpla con el siguiente marco legal:
e Constitucion de la Republica del Ecuador
e Ley Organica del Sistema Nacional de Contratacion Publica (LOSNCP) y su
Reglamento
e Ley Organica de la Contraloria General del Estado (CGE)
e Ley de Seguridad Social
e Codigo del Trabajo
e Codigo Civil
e Entre otros. (Chévez & Torres, 2012)
A fin de proteger la marca y el crecimiento de S&M Intelligent Construction sera
importante el registro en el Servicio Nacional de Derechos Intelectuales (SENADI).
9.8. Factores Ambientales
Al ser una empresa de servicios y enfocada especificamente en consultorias, entre ellas
una sobre sostenibilidad ambiental, es de vital importancia y ademés parte integra de los
principios con los que se constituye la compafiia, el tener una conciencia ambiental que
permita su sostenibilidad a largo plazo.
A continuacién, se describen algunos impactos ambientales que se desprenden de las
actividades propias del negocio, el aspecto ambiental al cual se afecta y las medidas de

control planteadas para contrastar las mismas.
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Tabla 20. Descripcién de perfiles y cargos de empleados

Fuente: Elaboracion propia (Paredes, 2019)

Generacion en exceso de Contaminacion del suelo y Se espera implementar
desecho en papel el agotamiento de los desde el dia 1 una politica
recursos naturales de O papeles en la empresa,

priorizando el uso de
documentos digitales,
herramientas de
colaboracion en la nube y
gestion documental por
ordenador, en caso de
requerirse impresiones se
reciclara el papel ya

utilizado.
Generacion de residuos Contaminacion del suelo = Se propone utilizar pilas
peligrosos como pilas, por su mala disposicion recargables y depositar
téner de impresion, etc. dichos tipos de residuos en

lugares especificos para su
disposicién final.

Por otro lado, dentro de las medidas ambientales que se impulsaran para los proyectos a
desarrollarse seran:

En cuanto al personal de la empresa, el uso de EPPs permite disminuir el riesgo de sufrir
lesiones graves por accidentes durante las inspecciones de obras, por lo que su uso sera
obligatorio. Principalmente casco, chaleco y botas.

Por cada edificacion que logre certificacion LEED, se obtiene 34% menos de emisiones
de CO2, 25% menos de energia consumida y 11% menos de consumo de agua, lo que genera
un impacto positivo no solo a la comunidad local, sino al planeta. (USGBC, 04)

9.9. Factores Sociales

Actualmente las empresas ya no pueden enfocarse Unicamente en la utilidad econémica
de una empresa, sino también en su interaccion con el entorno para, entre otras cosas,

asegurar su sostenibilidad a largo plazo. Un factor importante por considerar es el impacto
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que tienen las actividades de la empresa en la sociedad, esto se conoce como RSE
Responsabilidad Social Empresarial.

Entre los beneficios positivos que representa S&M Intelligent Construction para su
entorno esta la generacion de empleo calificado, la contribucion con conocimientos técnicos
para proyectos de construccion y el impulso de la cultura de certificacion basada en
estandares internacionales.

Un punto importante para considerar es el rechazo que puede sufrir nuestra oferta por la
brecha digital generacional del entorno, puesto que es comun que personas que llevan
muchos afos en el sector de la construccion usen frases como “asi no lo hago yo”, “esto esta
muy complicado, mejor lo hacemos facil”, “mucha burocracia” en rechazo a implementar
nuevos procesos. Por otro lado, esto se compensa con profesionales jovenes, nativos

digitales, que ven a la tecnologia y a la mejora de procesos como el camino adecuado para
ser mas eficientes.

9.10. Factores Financieros

Las fuentes de financiamiento para la conformacion de la consultora seran aportes de
accionistas por recursos propios y en caso de necesitarse en algin punto se optara por
préstamos a largo plazo de alguna entidad bancaria. Ante la opcion de optar por un crédito
bancario, se debe tener presente analizar los costos que representan principalmente los
intereses, los plazos, los montos maximos que adeudan, exigencias de garantias o avales,
etc.

Se proyecta una reparticion equitativa de las utilidades entre los accionistas hasta el cuarto
afio, dependiendo del crecimiento de la empresa este puede variar de acuerdo con la

necesidad de capitalizacion de esta.
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9.11. Oportunidades y Amenazas identificadas

Luego de analizar las oportunidades y las amenazas asignadas al servicio de consultoria
y el entorno en un rango de 0-4 como calificacion, se ha determinado la suma de
oportunidades (total:22) es mayor a la suma de amenazas (total:16) , lo que nos permite
concluir que existe una gran oportunidad de ingreso y sostenibilidad del servicio de
consultoria propuesta dentro del sector. Ver Tabla 21.

Tabla 21. Oportunidades y Amenazas identificadas

Fuente: Elaboracion Propia

Implicacion Probabilidad | Impacto O/A | Calificacion
Ingreso de nuevos competidores. Media Alto A 3
Obllgatorle(%ad.de uso de BIM en Baja Alto o )
proyectos publicos.
D|f|culta,d para adoptar nuevas Media Baja A 1
tecnologias en el sector.
Poca demanda del servicio. Media Alto A 3
Aumento de los costo de los Baja Baja A 0
softwares
Falta de personal profesional
capacitado en las diferentes areas Medio Alto @) 3
de desempefio
Falta de capacidades de liderazgo
y solucién de problematicas en Medio Alto O 3
campo
Falta de servicio personalizado y
de calidad por parte de la Alta Alto @) 4
competencia
Aparicion de nuevas tecnologias Alta Alto o) 4
Necesidad de las empresas en
cubrir las ineficiencias del mal Alta Alta @) 4
aprovechamiento de los recursos.
Pertenecer,a la futura_ Media Media o )
metodologia de trabajo.
Costo inicial de inversion en Baja Baja A 0
software.
Contar_ cpn poca experiencia en Media Alto A 3
el servicio
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Pocos profesmna!es especialistas Media Alto A 3
en las metodologias propuestas

Cantidad de demanda en el Media Alta A 3
mercado

9.12. Andlisis de Riesgos e Intangibles

Existen mayores amenazas cuando las tecnologias BIM estan en proceso de
implementacién en una compafiia constructora, al igual que sucede con cualquier innovacion
tecnoldgica que se realice. Ya que, las tecnologias BIM generan grandes impactos en los
niveles de riesgo, pero de igual forma emergen nuevas amenazas y oportunidades, tanto para
un proyecto particular como para la compafiia en general.

Con la implementacion de estas tecnologias en proyectos de construccidn, se ha logrado
reducir el riesgo financiero, los riesgos de retrasos en los proyectos por imprevistos y un
notable decrecimiento de los errores y omisiones durante la planeacion del proyecto. (Tomek
& Matejka, 2014)

Los principales riesgos dentro de los proyectos de construccion se consideran aquellos
que afectan directamente el alcance, tiempo y costos del proyecto, ademas de aquellos que
tienen una probabilidad de ocurrencia alta. Dependiendo el tipo de proyectos también se
identifican otros tipos de riesgos como cambios de disefio, variacion de alcance, sobrecostos,
escalamiento, seguridad y condiciones de espacio. Pero sin duda alguna, la propuesta de la
implementacion de tecnologias BIM estan disefiadas para contrastar todos los factores

mencionados. (MARTINEZ, 2019)

9.13. Condiciones de Entorno

Ecuador en los ultimos afios ha sufrido de cambios bruscos dentro de su entorno politico,
sumado a la fuerte recesion econdémica agravada por una pandemia mundial lo que permite
identificar oportunidades dentro de estos sucesos y al mismo tiempo se han puesto en

evidencia muchos casos de corrupcion, lo que ha hecho que los ciudadanos se encuentren
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deseosos de un cambio politico. Actualmente, su clima politico se encuentra en un punto de
inflexion en el cual se discuten varias opciones de reactivacion econémica y se plantean
politicas econdmicas para la recuperaciéon del pais, por lo cual se identifica una gran
oportunidad para la aplicacion de herramienta tecnoldgicas tanto para la ejecucion, gestion
y control de proyectos de construccion. Por lo que, se podria pasar de la implementacién de
estas herramientas por reduccion de costos y tiempo para proyectos privados a plantearse
con el pasar el tiempo el uso obligatorio de herramientas tecnoldgicas BIM incluso para
proyectos de obras publicas, como referencia paises como Espafia donde es obligatorio la
implementacién de BIM para obras publicas desde el 2018. (Ponce, Riesgos de
Implementacion BIM en la Gestion de Proyectos, 2016)

En cuanto al entorno macroecondmico, el medio a desarrollarse ha sufrido serios
problemas econémicos por lo que la solucion a estos sera méas lenta y respondera en medida
que se estabilice, normalice y se incorporen las nuevas politicas y reglamentos econdémicos.
El sector financiero es el que mas cambios ha tenido durante los afios de superacion de la
crisis y hoy en dia se busca establecer relaciones de inversion extranjera, lo que permite una
mejor relacion con los empresarios del sector privado y ayudando al crecimiento econémico.
Esto demuestra las capacidades inherentes del sector financiero y la disposicion empresarial
por llevar adelante la economia y lograr el crecimiento sostenido. Lo que se identifica como
una gran oportunidad para el inicio de una fase de cambios y adaptacidn a nuevas tecnologias
en el sector de la construccién. (Ponce, Riesgos de Implementacién BIM en la Gestidn de
Proyectos, 2016)

9.14. Riesgos de Mercado

La utilizacion de estas nuevas herramientas BIM en este sector del mercado, también nos
supone un gran riesgo en la gestion de proyecto, ya que son herramienta en constante

evolucion y las personas cualificadas en el uso de estas herramientas son escasas. Sin
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embargo, son herramientas necesarias para la industria de la construccion que actualmente
se considera como la mas ineficiente y con las mayores pérdidas en los procesos de disefio,
gestion y administracion de la vida util de la edificacion se renueve. (Ponce, Riesgos de
Implementacion BIM en la Gestion de Proyectos, 2016)

9.15. Riesgos Técnicos

Para el correcto desarrollo del servicio se debe definir los requisitos tecnoldgicos
(hardware, software), la eleccion correcta del software que mejor se adapte a las necesidades
y entorno del medio. De esta manera se evitaran que se presenten problemas de licencia entre
los equipos de trabajo de las diferentes disciplinas de un proyecto. (Ponce, Riesgos de
Implementacion BIM en la Gestion de Proyectos, 2016)

Desconocer el potencial o todo el alcance de las herramientas BIM y de las posibilidades
que se puede obtener en todas las etapas de un proyecto por falta de conocimientos del
personal técnico es un gran riesgo , por lo que se debe garantizar que todas la partes
involucradas conozca los objetivos BIM en la gestion y direccion de proyectos, a través de
capacitaciones para el personal técnico y reuniones periddicas en las que se revise la
envergadura total de la aplicacion como modelo de informacion y del modelado,
programacion, intercambio de informacion y medidas de control de calidad. (Ponce, Riesgos

de Implementacion BIM en la Gestién de Proyectos, 2016)

9.16. Riesgos Econdmicos

En el Ecuador actualmente no existe un estandar de implementacién BIM, esto es una
gran oportunidad para la implementacion de BIM a medida de las necesidades de los
proyectos y de las empresas, en base a estandares corporativos de cada empresa incluyendo
todo el ciclo de vida del proyecto. Esto podria permitir un incremento en la oferta de este
tipo de servicio consultor esto significaria un riesgo para la conformacion de la empresa

consultora. Sin embargo, también existe la posibilidad del incremento de la demanda de este
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tipo de servicios lo que permitiria establecer precios aceptables en el mercado. La
implementacién BIM en empresas ha sido paulatino a medida que se han dado cuenta de que
BIM les generara grandes ventajas y beneficios. Pero se identifica una gran barrera pues las
empresas al no desarrollar la totalidad del proyecto en BIM y no tener personal suficiente
cualificado, puede aumentar el costo de sus proyectos. (Editeca, 2018)

Otro factor que representa un alto riesgo es el poco interés de inversion extranjera debido
a la imagen econdémica actual del pais, esto hace que disminuyan los proyectos de
construccion a gran escala. Ademas, que la integracion del BIM en los grandes proyectos
latinoamericanos no esta siendo homogénea, en paises como Chile, Colombia o Perl es ya
una realidad. Con mucha aceptacién en grandes proyectos publicos y un alto indice de
contratacion de profesionales BIM. Sin embargo, esta implementacioén no crece al mismo
ritmo en todo el continente y lo cierto es que en la mayoria de los paises de habla hispana el
paso al BIM sigue una progresion muy lenta. Por lo que, se vuelve poco atractiva para su
implementacidon en los proyectos de construccion. (Editeca, 2018)

Uno de los riesgos econdmicos altos ante el que se enfrenta hoy en dia la conformacion
de cualquier tipo de empresa es a uno de los efectos de la recesién econdémica causada por
la pandemia de covid-19 es que el mundo fue inundado por dolares. Tanto asi, que 2020 fue
el afio en que se imprimieron mas délares que nunca. Esa inyeccion de dinero permitid
financiar el aumento del gasto fiscal y les dio oxigeno a los mercados. Pero al mismo tiempo
ayudo a empujar la baja del valor del dolar frente a las principales monedas del mundo en
los dltimos 10 meses. (BBC, 2021)

En Latinoamérica la baja del délar llegd con rezago en comparacion con otras partes del
mundo, ya que estos paises presentan economias mas riesgosas. Entonces, aunque la divisa
esté cayendo, en la region sigue siendo demandada por su calidad de refugio cuando hay

incertidumbre. La depreciacion del dolar en Latinoamérica comenzé recién hace cuatro o
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cinco meses, lo que significa que la afectacion econdmica a las empresas en conformacion
es palpable. (Economia, 2020)

9.17. Riesgos Financieros

Se considera que los riesgos financieros ante lo que estd expuesta la conformacion de la
empresa consultora son bastante bajos, pues al requerirse un capital inicial aceptable, es
viable que los accionistas principales lo obtengan como fondos propios, el mayor riesgo que
puede existir es que alguno de ellos presente motivos personales de fuerza mayor para no
poder aportar a tiempo el capital inicial.

Uno de los riesgos potenciales es que dependiendo el tipo de proyectos y las entidades
con las que se establezcan contratos, requieran polizas por buen uso de los fondos
transferidos por los avances de los proyectos. Para lo cual se evaluara las posibilidades y las
distintas opciones que ofrecen las aseguradoras locales, ya que esto en algunos casos
depende de la empresa con la que se vaya a contratar, la misma que suele sugerir alguna

entidad que emita las pdlizas solicitadas para que sean de su total confianza y validez.
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10. Conclusiones

La implementacion de las metodologias BIM y LEAN permiten lograr ahorros en
costos de proyectos de construccion al lograr mejor coordinacion entre los
subcontratistas y al evitar duplicidad de trabajos mediante la planificacion conjunta
con todos los involucrados.

La implementacion de estas metodologias y de certificaciones verdes tipo LEED han
sido implementadas durante varios afios en otras regiones como Europa Yy
Norteamérica, mientras que en Latinoamérica recién esta empezando.

La investigacion de mercado demostrd que las empresas constructoras que han
intentado implementar BIM de manera autbnoma sienten que no han logrado obtener
todo su potencial.

La rentabilidad de la consultoria esta fuertemente ligada a las capacidades técnicas
del personal involucrado en los proyectos de cada cliente. La experiencia en el sector
de la construccion es un factor importante para el éxito de la empresa.

Los indicadores financieros demuestran que S&M Intelligent Construction es un plan
de negocio muy rentable, con un VAN de $ 90,900 y una TIR de 426% en los cuatro

afios de proyeccion inicial.
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ANEXO 1

Encuesta realizada por los autores a personas que se desarrollan en el sector de la

construccién.



;Conoce la metodologia de gestion de proyectos basada en BIM?
19 respuestas

®si
® No

:Conoce otras metodologias de gestion de proyecto?

19 respuestas
®si
® No

;Conoce empresas o proyectos que hayan utilizado BIM?

19 respuestas
@ si
® No
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Clasifique de mayor a menor importancia (1-5) cada uno de los siguientes beneficios de BIM, siendo 1el més
importante:

EN: EN: W3 EEs 5
10

Calidad de disefio Participacion de Reduccion de costos Ahorro de tiempo Control de presupuesto
involucrados

;Cuanto porcentaje del valor del proyecto estaria usted dispuesto a invertir para obtener los

beneficios de BIM?
19 respuestas

® 1%
® 2%
® 5%
® 10%
® 12%

‘ ® 15%

36,8%

;Queé tiempo demoraria implementar esta metodologia en su empresa?

19 respuestas

® <1mes

® entre 1y 6 meses

@ entre & meses y 1 afio
® =1 afo
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Indigue el grado de confianza que tiene sobre los siguientes softwares BIM (0-100%)

g N (0-20]% M (20-40)% O (40-60j%¢ MMM (60-20% NN (B0-100]%

Revit de Autodesk Archivad Otro

iCual metodologia de gestion de proyectos aplican en su empresa?

13 respuestas

® rupP

@ LEAN

0 Scrum

@ Metodologia tradicional

;Conoce usted la metodologia LEAN Construction?

19 respuestas

® sl
® o




; Estaria dispuesto a aplicar esta de metodologia para optimizar recursos y disminuir el
tiempo de ejecucion de los proyectos?

18 respuestas

@ sl
® o

¢ Ha participado usted en proyectos de construccion con desarrollo sostenible y consciencia
ambiental?

19 respuestas

@ sl
® no

84,2%

:Conoce usted la certificacion LEED y sus beneficios?

19 respuestas

® sl
® nNO
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;Considera que una construccion sostenible aporta un valor agregado dentro del sector de
la construccion?

18 respuestas

® sl
® no

:De que forma realiza usted actualizaciones profesionales? Clasifiquelas en orden de importancia, siendo 1la
mas importante

8
BN EN2 03 EN4 EES

6
4
2
0
Educacion Continua Cursos de Colegios Capacitaciones de Marcas Cursos en linea Lectura de revistas
Universitaria Profesionales y Empresas reconocidas técnicas

;Cual de los siguientes nombres considera mas apropiado para una empresa consultora en
metodologias BIM, Lean y LEED? (escoja una)

19 respuestas

@ ConstruTech
@ NuoBIM Tecnologias
@ Ingenierias MS

@ Consultores Tecnoldgicos para la
Caonstruccion

@ S&M Intelligent Construction
@ Greenbim Project Services
@ Construcciones Inteligentes del Ecuador




