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El Feng Shui, es una expresion que se traduce co
“viento y agua” , es una disciplina a la que se calc
més de 5000 afios de antigliedad y esta basada e
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2. RESUMEN

SOUL HOME es un proyecto de soluciones habitacionales, que comprende dos casas
disefiadas desde los cimientos con la filosofia Feng Shui, para ello se realiza el presente

estudio en donde analizaremos la viabilidad y el rédito del proyecto.

En el capitulo I - Introduccién presentamos la disciplina Feng Shui, su teoria, los
elementos que interactian en ella y como nos ayuda a estar en armonia. Se presenta la
Arquitectura Feng Shui en la que se basa el producto SOUL HOME, asi como un breve
andlisis de porque se debe utilizar esta arquitectura.

Asi mismo se presenta el producto SOUL HOME como un grupo de caracteristicas
tangibles, en donde presentamos el disefio, tamafios y elementos utilizados.

Una vez presentado el producto, se presenta el objetivo a lograr con este plan de negocio:
“probar que existe un nimero suficiente de consumidores, empresas y otros entes que en
determinadas condiciones, presentan una demanda que justifican la inversién de este

programa™.

En este capitulo se detalla los siguientes objetivos especificos:
e Planificacion estratégica que basada en factores criticos y en una planificacion
realista permita la ejecucion del plan de negocios para ofrecer un producto

orientado a la calidad de vida.

! Fuente: (www.gestiopolis.com) Parr. 5



e Definir un mercado, consumidores, demanda, oferta y comercializacion para este
producto.

e Estructurar el proceso del negocio en una organizacion que permita la ejecucion
de la planificacion y el seguimiento del mercado para asegurar las ventas y el
nivel de vida de los consumidores.

e Demostrar que el valor del proyecto es considerablemente superior a los gastos y

que su retorno de la inversion es fuerte.

En este capitulo se da una introduccién a la oportunidad, viabilidad e importancia del
proyecto, basandose en la necesidad habitacional y en las condiciones existentes para

ejecutar este programa.

El capitulo I termina detallando la metodologia para la construccion del producto ~-SOUL

HOME- asi como la metodologia para desarrollar el plan de negocio.

En el capitulo Il realizamos un analisis de los factores externos e internos que rigen el

negocio, presentando los factores favorables y desfavorables para cada escenario.

Para realizar el andlisis de factores externos se toman en consideracion los factores
econdmicos, sociales y culturales, mientras que para realizar el analisis interno se toman

en consideracion los factores legales, ecoldgicos y tecnoldgicos.

Factores Econémicos:

O Existe un caida de los préstamos bancarios y la entrada de las remesas



O “El IESS ha ejecutado préstamos por mas de 696.354.016,75 USD con
180.445.736 USD el intervalo desde los 50.000 USD hasta los 70.000 USD de

préstamos”™?.

Factores Sociales:
O Existe consternacion nacional e internacional por los sucesos internos del pais.
O “Existe la imagen internacional que Ecuador es el mejor pais para retirarse, en
especial Cuenca, lo que mejora la imagen de viviendas tanto internacionalmente

como localmente™,

Factores culturales:

O Las personas, consumidores de vivienda, sin buscar una alternativa como SOUL
HOME se sienten atraidos a un mejor nivel de vida. En general las personas
buscan la paz, la tranquilidad y el equilibrio consigo mismas, lo que hace del

producto una gran opcion.
Factores legales:

@ Se cuenta con los terrenos necesarios para la construccién del producto SOUL

HOME, asi como las debidas autorizaciones.
Factores ecoldgicos:

© Los sitios estan localizados en Misicata®, un sector de gran influencia positiva del

Chi, rodeado de naturaleza y vida.

2 Fuente: (Www.iess.gob.ec)

% Fuente: (Living, 2009) International Living Pag. 44

* Misicata se encuentra en la Parroquia Bafios al oeste de la ciudad de Cuenca a 2600 metros
sobre el nivel del mar.



Factores Tecnoldgicos:

O Para la construccion de SOUL HOME se maneja herramientas y tecnologia de

ultima generacion.

Asi mismo se realiza una analisis externo basado en las 5 fuerzas competitivas de
Porter, en donde podemos sefialar que tenemos una diferenciacion en el mercado por
agregar el concepto Feng Shui sin alterar precios, asi como analizamos que al ser un
producto nuevo no tenemos competencia directa pero debemos estar preparados para el
futuro basados en un servicio diferenciado proveyendo al consumidor un producto
sustituto a la vivienda comdn. Se tienen amplias expectativas en el mercado pues existe
un déficit habitacional y que la competencia juega con las mismas reglas que nuestra
empresa, al tener los mismos problemas con los proveedores ya sea de materia prima o de

mano de obra.

En el andlisis interno se realiza una valoracion partiendo de los recursos y capacidades;

con lo que se define las aptitudes centrales que son nuestra ventaja competitiva.

1. Debido a que se cuenta con terrenos propios, se cuenta con la capacidad
financiera para la construccion de las viviendas para la posterior venta, ademas
que la arquitectura Feng Shui no genera costos adicionales al inmueble, tomando
en cuenta que la zona de Misicata es privilegiada para el esquema de vida Feng
Shui.

2. Se cuenta con elementos de construccion de ultima generacion,

3. Se cuenta con profesionales con conocimiento en arquitectura feng Shui, un
administrador capacitado en la construccién, venta y conocimiento de la

Arquitectura Feng Shui asi como con una base en el negocio de bienes raices



como recursos Y las capacidades necesarias para la planificacion, construccion,

marketing, venta y servicio post venta.

Con lo anotado se puede inferir que nuestras aptitudes centrales son:

e Planificacion centrada en el negocio
e Construccion de alta calidad y orientada al mercado
e Auto eficiencia economica

e Atencion pre, durante y post venta personalizada.

En el capitulo 11 definimos el mapa de procesos de la empresa que inician en el mercado
y terminan el cliente, con un proceso planificador que es transversal a todos los macro-
procesos, soportados en los procesos de aprovisionamiento y gestion administrativa,

teniendo una cadena de valor formada por los siguientes macro procesos:

1. Construccion

2. Marketing

3. Venta

4. Servicio Post Venta
En el capitulo 111 se realiza la conformacion de la estrategia empresarial en donde
planteamos una ventana de 3 afios para la confirmacion de los objetivos del producto
SOUL HOME, iniciando con el proceso interno de necesidad de planificacion

estratégica.

Al interior del proyecto se desprende que los participantes en el proyecto se guian por un
plan a mediano plazo, apuntando a objetivos claros, por lo que esta planificacion debe

estar orientada a ordenar sus ideas en términos de planificacion estratégica:



Mision: “SOUL HOME es un proyecto habitacional basado en la busqueda de la paz y la
armonia con la naturaleza y con todos los seres que la rodean; aprovechamos la
oportunidad que nos ofrece el lugar donde se construyen las viviendas residenciales y

tomando en cuenta las exigencias de la demanda.”

Vision: “En un plazo de 3 afios ser un referente nacional en soluciones habitacionales
basadas en la filosofia del Feng Shui demostrando la calidad de vida de la filosofia y del
lugar, proveyendo viviendas al alcance de las personas y proveyendo innovacion y valor

agregado a esta necesidad”

Objetivos del proyecto SOUL HOME:

1. Vender més a través de los créditos hipotecarios
a. Fortalecer el lazo de los créditos al proyecto habitacional
2. Potencializar el lugar de construccion
a. Promover el lugar de la construccion
b. Promover a Cuenca como un lugar de vivienda
3. Promover la cultura del Feng Shui para espacios habitacionales
a. Promover la filosofia Feng Shui orientada al ambiente habitacional
b. Promover a Cuenca como el centro de vivienda centrado en la filosofia
Feng Shui
c. Buscar un nicho de clientes que se guien de la filosofia del Feng Shui
4. Ofrecer un diferenciador al mercado inmobiliario de Cuenca

a. Fortalecer la innovacion en la construccién de las casas

En el Capitulo IV se define la estructura organizacional basada en un esquema de

gestion por procesos orientada a la calidad total. Es por ello que se parte desde el
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esquema de calidad del ciclo PHVA definiendo macro procesos para la planificacion, la

accion, la verificacion y la operacion empresarial.

Para definir una estructura organica ademas se debe considerar la planificacion

estratégica basada en la mision, vision y objetivos estratégicos.

La primera definicion de un esquema por procesos es la cadena de valor, quedando

comprendida por los macro procesos de construccion, comercializacién y venta.

La cadena de valor se complementa con los macro procesos de planificacion,

verificacion, mejoramiento continuo y los procesos de apoyo.

En base de la importancia de los macro procesos se definen las siguientes areas y sus

Calidad Total ;|

propositos:

Comercial y
Ventas

Infraestructura

Gerencia General: Alcanzar el cumplimiento de los objetivos empresariales

Administrativo-
Financiero

Calidad Total: Formular la planificacion de calidad de la Empresa, mediante la
aplicacion coordinada y colectiva del pensamiento estratégico. Ademas, como
controlador estratégico realizar el analisis de la perspectiva, posicién y desempefio

global.

Infraestructura: Realizar la conduccion, construccién, fiscalizacion y administracion de

las obras de infraestructura habitacional en los proyectos que la empresa maneje.

Plan de negocio SOUL HOME



Comercial y Ventas: Planificar, organizar, dirigir, coordinar y controlar la
comercializacion y ventas de los servicios integrales, complementarios y conexos que
presta la Empresa, propendiendo a generar valor agregado y lealtad de sus clientes,

mediante la atencion proactiva, personalizada vy eficiente.

En el capitulo V se define el cuadro de mando integral basado en la informacién del
estudio de mercado, el estudio financiero, el estudio organizacional y las tacticas

planteadas:

1. Crear una linea de venta basada en el apoyo de créditos

2. Especializar al personal de asistencia en el trdmite de solicitud del crédito

3. Buscar nuevos terrenos en Misicata

4. Planificar una campafa de valoracion de Cuenca y Misicata

5. Crear una linea de venta basada en la arquitectura Feng Shui

6. Promocionar la arquitectura como un valor agregado

7. Optimizacién de la metodologia de construccion con reduccion de costos y uso de

materiales solicitados.

El cuadro de mando integral se mide en cuatro perspectivas orientadas al negocio:

e Perspectiva Financiera
e Perspectiva del Cliente
e Perspectiva Interna del negocio

e Perspectiva de Desarrollo y aprendizaje



En cada una de estas perspectivas se deben definir indicadores claves o “KPIs™ para ser

medidos constantemente.
En la perspectiva financiera se definen los siguientes KPIs:

e ROI, medido por proyecto, siendo la relacion entre beneficios y costos.
Consideramos un indicador bueno un ROI sobre el 125%

e % de ventas de la linea “Crédito”, medido semestralmente, relacion de
crecimiento. Consideramos un buen indicador un crecimiento del 30%

e % de ventas de la linca “Cuenca”, medido semestralmente, relacion de
crecimiento. Consideramos un buen indicador un crecimiento del 30%

e % de ventas de linea “Misicata”, medido semestralmente, relacion de
crecimiento. Consideramos un buen indicador un crecimiento del 30%

e Correspondencia a ventas cruzadas”, medido semestralmente, relacion de

crecimiento. Consideramos un buen indicador un crecimiento del 30%
En la perspectiva del cliente se definen los siguientes KPIs:

e Satisfaccion del cliente con respecto a los atributos del producto, medido
anualmente, se considerada un buen indicador si pasa el 80%.

e Satisfaccion al cliente en cuanto a la relacion, medido anualmente, se
considerada un buen indicador si pasa el 80%.

e Satisfaccion del cliente en cuanto a imagen, medido anualmente, se

considerada un buen indicador si pasa el 80%.

En la perspectiva interna del negocio se definen los siguientes KPlIs:

® KPI, del inglés Key Performance Indicators, o Indicadores Clave de Desempefio, miden el
nivel del desempefio de un proceso, enfocandose en el "como™ e indicando el rendimiento de
los procesos, de forma que se pueda alcanzar el objetivo fijado Fuente:
http://es.wikipedia.org/wiki/KPI Péarr. 1



http://es.wikipedia.org/wiki/KPI

e % de introduccién de nuevos productos en relacion a la competencia, se mide
anualmente, se considera un buen indicador si sobrepasa el 30%.

e Costes versus materiales, se mide anualmente, se considera un buen indicador
si es inferior al 20%.

e Percepcion de satisfaccion, se mide anualmente, se considera un buen

indicador si es superior al 80%.

En la perspectiva de desarrollo y aprendizaje se definen los siguientes KPIs:

e Capacidad y competencia en apoyo a clientes potenciales, se mide por
proyecto, se considera un buen indicador sobre el 80%.

e Capacidad y competencia en desarrollo de construcciones, se mide por
proyecto, se considera un buen indicador bajo el 20%.

e Percepcidn de satisfaccion interna, se mide anualmente, se considera un buen

indicador si es superior al 80%.

En el capitulo VI se realiza el estudio de mercado con el objetivo de obtener:

e Definicion del consumidor
e Definicion de la demanda
e Definicion de la oferta

e Definicion del mercado

e Definicion de la comercializacion

Para ello se realiza investigacion de antecedentes, cuantitativa, cualitativa, motivacional
y experimental basada en juicio experto, encuestas a clientes potenciales y encuesta de

fuerza de ventas.



Se utiliza los pardmetros anteriores para construir los cuestionarios para entrevistas y
encuestas que fueron ejecutados a 5 corredores de bienes raices, 5 constructores,

administracion interna y 80 clientes potenciales de las cuales podemos determinar que:

El consumidor de nuestro producto es una persona con familia, de ingresos econémicos
medios, que busca comodidad y armonia en su vivienda y en el proceso para comprarla.
Asi como nos presenta un consumidor que busca casas modernas con materiales

tradicionales como ladrillo y tejas.

El consumidor de SOUL HOME busca la solucion habitacional por su filosofia y

comodidad, considerandola un valor agregado no una caracteristica adicional.

Existe una demanda importante de soluciones habitacionales en Cuenca, buscando la
inversion (Compra de casas para re-venta o alquiler). Asi mismo se demanda de
soluciones habitacionales en el rango de precios de 50.000 USD a 70.000 USD dando
prioridad al precio pero tomando en cuenta el disefio, acabados y calidad de

construccion.

La demanda es actual y se requiere a través de financiamiento preferentemente con el
BIESS®. Hay que tomar en cuenta que el consumidor demanda ayuda para el

financiamiento pero no esta dispuesto a pagar mas por ello.

Nuestra oferta tiene una gran aceptacion por parte del consumidor en cuanto a ubicacion,
filosofia, disefio, tamafio y precio, pero hay que considerar ciertos gustos del consumidor

para realizar una adecuada venta.

® Entidad financiera de propiedad del Instituto Ecuatoriano de Seguridad Social la cual sera
responsable de canalizar sus inversiones y administrar los fondos previsionales publicos,
inversiones privativas y no privativas; y, que su gestion se sujetard a los principios de
seguridad, solvencia, eficiencia, rentabilidad y al control del 6rgano competente.



La comercializacion se debe basar en el precio y permitir al consumidor liberarse de los

tramites considerando el principal aliado al BIESS.

Se debe considerar realizar las mismas practicas que el proyecto “Vista al Rio”, de la

EMUVI que tiene buena imagen en el mercado para lograr una mejor comercializacion.

En cuanto al medio publicitario se puede observar que los medios tradicionales no son
los mas buscados, siendo una alternativa muy buena los medios electrénicos. EIl e-mail
puede resultar perjudicial para la imagen de SOUL HOME pero debe tener presencia en
el Internet, para esto un buen canal podria ser la publicidad focalizada a través de los

buscadores de Internet.

Se debe crear una imagen de SOUL HOME basada en la energia del universo ya que la
aceptacion por parte de potenciales consumidores y administracion esta orientada a estos

temas, sin olvidar la paz, la armonia y el buen vivir.

En el capitulo VII realizamos un estudio econémico financiero en el cual se plantea la
estructuracién financiera del proyecto basada en el plan de inversiones, las fuentes de
financiamiento, politica de cobros, pagos, existencias, programa de produccién, ventas,
gastos de administracién, gastos de ventas, gastos financieros y se presenta el balance

general.



La estructuracion financiera del proyecto SOUL HOME se puede resumir en el siguiente

cuadro:

$ 106.600,00

$-32.000,00  $74.000,00

sep-10 $-14.000,00  $60.000,00
oct-10 $-10.000,00  $50.000,00
nov-10 $-10.000,00  $40.000,00

dic-10 $-16.000,00  $24.000,00

ene-11 $ -24.000,00 $ 600,00
Febrero $-200,00 $ 400,00
Marzo $-200,00 $ 200,00
Abril $-200,00 0

Venta $134.000,00 $134.000,00

El proyecto es evaluado mediante los analisis VAN y TIR en dos escenarios:

El escenario pesimista comprende un valor de venta base y un plazo de venta de tres
meses, mientras que el escenario optimista considera un valor de venta techo y un plazo

de venta de 1 mes desde la finalizacion de la construccién.



3. CAPITULO I -INTRODUCCION

“El Feng Shui, es una expresion que se traduce como “viento y agua”, es una disciplina a
la que se calcula mas de 5000 afios de antigiiedad y estd basada en principios
cosmoldgicos y religiosos chinos siendo su objetivo principal aprovechar las fuerzas

telGricas para lograr el bienestar interior””.

Para comprender este arte, es necesario tener en cuenta los conceptos que tenian sobre el
cosmos la civilizacion china. EIl universo, para los antiguos chinos, estaba asentado sobre
tres principios fundamentales: el cielo, la tierra y el hombre. EI emperador, Hombre, era
considerado hijo del cielo y su mision era, por mandato de su padre, traer armonia y orden

a la tierra.

“Las ideas basicas del Feng shui se apoyan sobre 5 pilares:

e El concepto de chi o energia
e ElYinyelYan

e Los 5 elementos y sus ciclos
e Los 5 animales celestiales

e Los trigramas del I-Ching, que forman el Bagua”

" Fuente: (Percico, 2009) Pag. (17)



Estos conceptos no solo sirven para disponer los elementos del entorno de forma que
puedan aprovecharse las energias positivas circulantes; su asimilacion permite ver la
realidad desde una categorizacion diferente, lo cual da como resultado una nueva
comprension acerca de uno mismo y de las relaciones que se mantienen con los demas.
También constituyen una herramienta especialmente Gtil a la hora de buscar el equilibrio
en cualquier situacion, ya que muestran la manera de detectar rapidamente en que puntos

se producen los excesos que rompen la armonia”.

- El Chi.- es la energia que circula en el universo, se encuentra tanto en el espacio
sideral como en las més pequefas de las células. Su flujo, siempre cambiante, afecta
no solo al planeta sino también al hombre, tanto en su cuerpo como en su mente.

- El Yin y el Yang.- se basa en la existencia de dos fuerzas universales, opuestas y
complementarias la cual explica que todo objeto, pensamiento o elemento tangible o
intangible tiene un complemento del cual depende su existencia. Por ejemplo: la luz
depende de la oscuridad y viceversa; lo frio de lo caliente, etc.

- Los 5 Elementos.- esta teoria combina las caracteristicas de las materias primordiales
y da a las relaciones que se establecen entre ellas un tipo de energia, Yin y el Yang.
Su conocimiento es fundamental a la hora de decorar armdnicamente una casa.

Los cinco elementos son:

e Agua.- tiene como estacion al invierno; su color es el negro, representa a la
vejez y tiene forma ondulada.
e Fuego.- se corresponde con la primavera; su color es el rojo, representa a la

pubertad y tiene forma triangular.



e Madera.- la estacion que le corresponde es la primavera; su color es el azul,
representa la edad, el nacimiento, su forma es rectangular.

e Metal.- su estacion es el otofio; su color es blanco; simboliza la madurez y se
asocia con las formas redondas.

e Tierra.- se adjudica al final del verano y principios del otofio, su color es

amarillo; representa a la adolescencia y tiene forma cuadrada.

Los 5 animales celestiales.- sirven para analizar el entorno en el que se desea
emplazar una construccion, para iniciar la construccion de una vivienda, una oficina o
una ciudad es importante evaluar las corrientes energéticas del paisaje; de este modo
se conseguird emplazarla en el lugar que resulte mas adecuado y beneficioso para
quienes vayan a vivir o trabajar en ella. Los cinco animales son: la serpiente amarilla
debe estar en el centro, tortuga negra debe estar en el norte, el ave fénix rojo debe
estar en el sur, dragdn verde debe estar en el este, el tigre blanco en el oeste, estos
animales representan las fuerzas protectoras que estimulan diferentes cualidades y
posibilidades del hombre.

Los trigramas del 1-Ching, que forman el Bagua.- los 8 trigramas son simbolos
compuestos con trazos enteros y partidos. Cada uno de ellos representa un elemento
del paisaje y, a su vez, se relaciona con mdltiples situaciones y objetos segun sus
cualidades Yin y Yang.

Cada uno de los 8 trigramas simboliza una gran variedad de elementos y situaciones,
los 8 trigramas son: agua, cielo, fuego, lago, montafia, tierra, trueno y viento.

Todo cuanto nos rodea o cualquier situacion que se nos plantee puede ser asociada
con alguno de estos ocho trigramas y con las energias Yin y Yang. El equilibrio que

haya en ellas denotara estabilidad y armonia, y el predominio excesivo de una de las



dos mostrara el desequilibrio y malestar. La adjudicacion de los trigramas a los
diferentes puntos cardinales sirve para buscar el mejor lugar para hacer una

construccion habitable.

Para que una casa sea considerada como buena, segun establece el Feng Shui, ha de
asociarse con tres premisas fundamentales. En primer lugar, la estabilidad, ya que el
edificio debe asentarse en unas buenas bases, para nuestra salud y economia. En
segundo lugar, es importante que se cumpla el equilibrio en cuanto a formas y colores,
con el fin de tener buena armonia. Por Gltimo, es vital la uniformidad a través de la
ausencia de estructuras duras o salientes para tener mejor proteccion contra problemas

0 accidentes.

Por consiguiente, lo mejor sera tener un disefio regular, por ejemplo, un cuadrado o un
rectangulo, evitando las casas en forma de L, C, H o cualquier otro disefio en el que
haya partes vacias. Por otro lado, las casas construidas encima de pilares no

representan buena energia.

La planta de una casa ha de ser lo mas equilibrada y estable posible, de preferencia
cuadrada o rectangular. La entrada de la casa es una de las zonas mas importantes
pues por ella entra la energia (positiva 0 negativa) y se expande al resto de las
habitaciones. Por lo tanto no debe dar a un pasillo estrecho, ni en forma de embudo.
Lo idoneo es que forme una especie de zaguan desde el cual la energia se reparta

hacia el resto de la casa, para lo cual seria interesante que las distintas puertas de

® Fuente: (Percico Lucrecia, 2009) Pag. 138



acceso al resto de las habitaciones convergieran en él. Los pasillos sirven para
conectar diversas zonas de la casa entre si y por ellos circulara la energia, por lo tanto
es preferible que no sean largos ni estrechos, procurando que al final de ellos no haya
puertas y que en todo momento estén bien iluminados, para lo cual es beneficioso que
en las habitaciones que den a esos pasillos dispongan de buena luz exterior para que al
abrir sus puertas se carguen de buena energia solar. La cocina esta asociada con la
salud y los medios de vida de la familia. Ha de estar un tanto oculta respecto a la
puerta principal, por si entra alguien o algo maligno y contamina los alimentos. No
debe estar expuesta a mas de dos lados (ventanas y puerta). Tiene una importancia
vital respecto al resto de los miembros familiares, pues de aqui salen los alimentos

preparados. Procuraremos tener siempre la despensa llena

% «El dormitorio es, casi con seguridad, la zona de la casa donde més tiempo pasamos
y, ademas, en la misma posicion (direccionamiento), por ello debe ser la zona méas
protegida de la casa. No debe tener mas de una puerta, ni que ésta se sitle frente a una
escalera. Atencion especial a las vigas en los techos, pues nos oprimiran, ademas de
dar la sensacion que nos pueden caer encima. Su forma ha de ser regular y simétrica.
Asimismo, evitaremos tener en ella demasiados elementos que puedan perturbar
nuestros suefios, como luces directas, cantidad de aparatos eléctricos, cuadros

agresivos, etc.”.

Las escaleras conectan entre si diversos niveles de la casa, siendo por lo tanto,
consideradas conductos de energia. Hemos de procurar no tenerlas en forma de espiral

o caracol, tampoco estrechas y, por lo general, no deben dar directamente a la puerta

® Fuente: (Percico Lucrecia, 2009) Pag. 113



de entrada. Asi que lo méas conveniente es que sean anchas y poco empinadas. El
garaje, al estar asociado con los viajes y desplazamientos, afecta a la salud y
seguridad de los habitantes de la casa. Lo ideal es tenerlo separado de la casa o
adosado a un costado de ésta. De no ser asi, podriamos ubicar una habitacion de
amortiguacion entre éste y el resto de la casa como, por ejemplo, una zona de cuarto
trastero, de limpieza, de almacenaje, etc. Si estuviera situado junto a nuestra
habitacion o contiguo a la cocina, afectaria a la salud de sus habitantes y estarian

expuestos a sufrir accidentes de trafico.

La arquitectura es una disciplina que se dedica al manejo de espacios, dimensiones,
proporciones, para finalmente concebir espacios agradables, compenetrados con sus
usuarios, persigue en pocas palabras los mismos fines del Feng Shui, que busca lograr
un espacio con personalidad, con calidades y cualidades excepcionales a partir de la
identificacion de los lugares, colores y formas mas propicios a las necesidades
especificas. La formacidn de arquitecto proporciona las capacidades necesarias para

entender los espacios, las dimensiones, las proporciones y los colores.



“Un producto es un conjunto de caracteristicas y atributos tangibles (forma, tamafio,
color, etc.) e intangibles (marca, imagen de empresa, servicio, etc.) que el comprador

acepta, en principio, como algo que va a satisfacer sus necesidades°

SOUL HOME es un conjunto habitacional con dos casas disefiadas y construidas con
la filosofia Feng Shui que busca proporcionar a los clientes confort y tranquilidad

como un valor agregado a su elegante arquitectura.

Atributos tangibles

Disefo

El disefio del producto SOUL HOME esté basado en la arquitectura Feng Shui. Una
vista general del plano se adjunta a este documento, pero aqui podemos observar

algunos aspectos del producto.

La planta baja consiste de sala, comedor, cocina, estudio, bafio social, conservando
los principios del Feng Shui en formas rectas y convergiendo en un pasillo que
permita circular a la energia. En la parte frontal se cuenta con un jardin al lado
izquierdo y un estacionamiento al lado derecho. En la parte posterior de la planta baja
encontramos el patio al lado izquierdo y la lavanderia en el lado derecho. El bafio
social se encuentra al lado de las gradas protegido por las mismas, como podemos

observar en el siguiente gréfico:

19 Fyente: (http://www.marketing-xxi.com/concepto-de-producto-34.htm, 2010) , Parr. 4
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lHustracion 1. Disefio planta baja SOUL HOME11

1 Fuente: Disefio propio — arquitecto contratado
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En la planta alta tenemos 4 dormitorios, dos hacia el posterior de la edificacion y el
dormitorio master al frente hacia la izquierda. El dormitorio master cuenta con su
bafio completo privado, mientras que existe otro bafio completo para los dos cuartos
adicionales. Los pasillos estdn disefiados para que la circulacion de la energia sea

Optima, en formas rectas y presentando un canal, como podemos verlo en el siguiente
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lHustracion 2. Disefio planta alta SOUL HOME?®

12 Fuente: Disefio propio — arquitecto contratado



El disefio de las fachadas conserva las formas rectas con ventanas bien distribuidas
que contribuyen al disefio Feng Shui, en el siguiente grafico podemos ver la fachada

frontal y posterior de SOUL HOME

b= 20

40,00

FACHADA FRONTAL

ESCALA 1:50

llustracion 3. Fachada frontal SOUL HOME®
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FACHADA POSTERIOR

ESCALA 1:50

llustracion 4. Fachada posterior SOUL HOME™

'3 Fuente: Disefio propio — arquitecto contratado
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En el corte transversal de SOUL HOME podemos observar como se emplean los
pasillos para brindar al producto la mejor comodidad y aprovechar los terrenos asi

como estar en armonia;

.......................
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llustracién 5. Corte X-X SOUL HOME®

Tamano

SOUL HOME es una edificacién asentada en un terrefio de 120 m? disefiada en dos
plantas, la planta baja de 56,40 m? y la planta alta de 71,60 m? dando un total de rea
de construccién de 128,00 m?, tomando en cuenta 19m2 de area no computable como

lo desglosa el siguiente cuadro:

Zonificacion Area no computable

Pisos Areabruta Circulacion Estacionamiento Subsuelos — Otros
Planta 56,40 6,50 12,50 0,00 0,00
Baja
Planta 71,60
Alta

128,00 19,00

Tabla 1. Area de construccion

Ubicacion

% Fuente: Disefio propio — arquitecto contratado
'3 Fuente: Disefio propio — arquitecto contratado

Plan de negocio SOUL HOME
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Los lotes 26 y 27 se encuentran en el sector de Misicata, ubicados entre las calles sin
nombres.

En la siguiente ilustracion podemos apreciar la ubicacion geogréfica:
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llustracion 6. Mapa de la ubicacién de SOUL HOME
Elementos utilizados

Los elementos utilizados en la construccion de SOUL HOME categorizados por fase
son las siguientes:

FASE A, la obra tosca:

Plan de negocio SOUL HOME
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‘ Concepto Materiales Unid. ‘

Nivelacion y trazado  Nivelacion, Trazado y excavacion manual m
Cimientos Mamposteria de piedra; mortero: Arena: Cemento m®
1:6
Estructuras Hormigén Armado Simple, F’c=201K g/cm® m®
Paredes Mamposteria de Bloque, e=15cm, Mortero arena: m*
cemento 1:5
Pisos Madera y  cerdmicos, contrapiso H.S., m?’

F’c=180kg/cm?, e=2,5cm

Escaleras Hormigén armado simple, F’c=210kg/cm® m®

Cubiertas Teja Esmaltada 30x15x1.3, en Eternit sobre m?
estructura metalica

Aleros Malla Nervometal con mortero de arena: Cemento ml
1:3 e=2cm

Enlucidos Arena: Cemento 1:3, e=2cm, Empastado y Pulido  m?

Tabla 2. Materiales, obra tosca

FASE B, las instalaciones:

‘ Materiales Unid. ‘
Hidrosanitarias Tuberias de PVC y PP, D=1" y desagiies PVC Pto
D=4, D=3”
Eléctricas Alumbrado y contactos, tuberia conduit PVC, pto
alambre TW(Cable aislado 7 hilos)

Tabla 3. Materiales, instalaciones

Plan de negocio SOUL HOME



FASE C, acabados
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‘ Concepto Materiales Unid. ‘
Cielo Rasos ChampeadoyEstuco  m2
Sanitarios Edesa con griferia fv Pza
Revestimientos Madera y ceramicos m?
Pintura Latex Acrilico m*
Ventanas Vidrio, Aluminio y Madera m®
Puertas Madera, Aluminio y Vidrio u
Closets Madera ml
Pasamanos Madera ml

Tabla 4. Materiales, acabados

Atributos Intangibles

Los atributos intangibles se asocian a la marca, imagen, servicio, etc. Componentes de

la comercializacion del producto, es por ello que este punto serd atacado en el

Capitulo VI, Estudio de Mercado, en donde conoceremos los atributos intangibles que

desean los clientes potenciales.

Plan de negocio SOUL HOME



Construir casas de una manera diferente: la construccién de casas basadas en la
armonia de sus ambientes y de su entorno; esto es utilizando el arte — ciencia del
FENG SHUI, cuyo significado es viento y agua que estudia y analiza las
construcciones y su entorno ambiental proporcionandonos las condiciones ideales

para vivir en plena armonia.

Analizar la viabilidad de tener un numero suficiente de consumidores, empresas y
otros entes que en determinadas condiciones, presentan una demanda que justifican la
inversion de este programa, tomando en cuenta que el negocio tenga ganancias y que

de esta iniciativa se construya un negocio.

e Establecer una planificacion estratégica que basada en factores criticos y en una
planificacién realista permita la ejecucion del plan de negocios asi como ofrecer
un producto orientado a la calidad de vida.

e Estructurar el proceso del negocio en una organizacion que permita la ejecucion
de la planificacion y el seguimiento del mercado para asegurar las ventas y el
nivel de vida de los consumidores.

e Definir un mercado, consumidores, demanda, oferta y comercializacion para este
producto.

e Demostrar que el valor del proyecto es considerablemente superior a los gastos y

que su retorno de la inversion es fuerte.
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El siguiente cuadro esquematiza como a partir de conseguir los objetivos especificos

conseguiremos el objetivo general.

negocio

Plan Retorno de la
estrategico Calidad de inversion
vida para
clientesy
Negocio
sustentable

llustracion 7. Objetivos®

16 Referencia grafica de convergencia de objetivos. Fuente: Propio
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La oportunidad de este proyecto es grande debido a que no existe gran competencia
directa con base a la construccion de casas con Feng Shui, por lo tanto este no es un
mercado explotado. En la actualidad la mayoria de las personas esta en la busqueda
de su paz interior, la armonia con el cosmos, el equilibrio con la naturaleza, debido a

esto, este proyecto llenaria el vacio que existe en este campo en la ciudad de Cuenca.

En el Capitulo Il analizaremos algunos aspectos que demuestran la oportunidad del
proyecto, asi mismo en el Capitulo VI se levantara la necesidad de los consumidores y

la oportunidad de una manera mas detallada.

El proyecto es viable a partir de que se cuenta con terrenos propios, aprobados por el
ilustre Municipio de Cuenca, con todas las obras de infraestructura, como agua
potable, alcantarillado, luz eléctrica, veredas, bordillos, pavimento, redes telefonicas,

alumbrado publico.
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" MASTHA VIRGINIA P EDRA MORENO ¥ ELENA R0SARIO ABSIL EDRA
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llustracion 8. Ubicacion lote #27*

LEVANTAMIENTO DEL LOTE M° 26 D LA URBANIZACIGN CONJUNTA DE LAS
SRAS
MARTHA VIGINIA PIEDRA MORENG ¥ ELENA ROSARID AERIL PIEDRA
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TELE 7804631 CEL 084500271 H
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llustracion 9. Ubicacion lote #26

En el capitulo VII — Estudio econdémico financiero se analizara la viabilidad del
proyecto en numeros y se sustentaran la necesidad de acuerdo al estudio de mercado

presentado en el capitulo VI.

7 Fuente: Propia — arquitecto contratado
'8 Fuente: Propia — arquitecto contratado



La importancia del proyecto SOUL HOME se basa justamente en la necesidad que
existe en el mercado de satisfacer a los clientes con proyectos habitacionales, basados
no solamente en la armonia y decoracion del interior y exterior de su vivienda, sino
tomando en cuenta el lugar en donde esta ubicado el terreno, el entorno que rodea al
mismo, la fecha adecuada para la construccion, consiguiendo de esta forma que la

construccién resulte beneficiosa para el cliente.

Sin datos precisos hasta la ejecucién del censo 2010 podemos tomar una proyeccion
del Instituto  Nacional de Estadisticas y Censos INEC de Agosto del 2004 en donde
se analiza el periodo 2001-2010 en donde la proyeccion de habitantes para Cuenca,
tanto en Urbano como Rural es de 495.776 habitantes. Podemos apreciar el

crecimiento proyectado en la siguiente tabla:

2001 280.328 144.812 425.140
2002 290.618 139.949 430.567
2003 303.994 134.387 438.381
2004 317.702 128.755 446.457
2005 331.192 123.180 454.372
2006 344.903 117.382 462.285
2007 359.730 111.342 471.072
2008 374.242 105.372 479.614
2009 388.420 99.481 487.901
2010 402.068 93.708 495.776

Tabla 5. Proyeccion de Poblacion Urbana y Rural de Cuenca 2001 - 2010

19 Fuente: (www.inec.gob.ec, 2010)
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lHustracion 10. Proyeccién de Poblacion Urbana y Rural de Cuenca 2001 - 2010%

Del grafico anterior se puede ver la creciente poblacién de Cuenca y como la

poblacion del &rea rural decrece cada afio.

Realizando una emulacion para valorar la poblacién hasta el 2015, podemos observar

que se mantiene el comportamiento:

2% Grafico de los datos de la Tabla Proyeccién de Poblacién Urbana y Rural de Cuenca 2001 -
2010, Fuente: (www.inec.gob.ec, 2010)

Plan de negocio SOUL HOME



Pagina | 50

Area Area Rural
Urbana
2011 415.779 87.910 503689
2012 430.606 81.870 512.476
2013 445.118 75.900 521.018
2014 459.296 70.009 529.305
2015 472.944 64.236 537.180

Tabla 6. Proyeccion de Poblacion Urbana y Rural de Cuenca 2011 - 2015%

Con esta evaluacion podemos ver el creciente nimero de habitantes del area urbana

hasta llegar a los 472.944 habitantes. La relacion de poblacion rural es totalmente

decreciente y nos da a suponer la creciente necesidad de soluciones habitacionales.

Por otro lado, la necesidad habitacional en Cuenca segln la presente administracion

del Dr. Paul Granda, expresada mediante el Gerente de la Empresa EMUVI, Ing.

Fabian Farfan, es de entre 35 y 40 mil casas (necesidad actual). Esta cifra puede ser

comparada con las 24.000 viviendas de déficit que segun el Ing. José Brito, presidente

de la cdmara de construccion, existe en Cuenca.

El déficit de vivienda en Ecuador se acerca al 1,2 millones segin datos del MIDUVI,

en ese marco, cuenca representa +/- 2,5% del déficit nacional.

2! Fuente: (www.inec.gob.ec, 2010)
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Cuenca presenta uno de los mas grandes mercados Feng Shui, debido a la alta
penetracion de la tendencia, lo cual se puede sentir por la promocion de cursos,

seminarios, talleres y la oferta de servicios de decoracion y disefio.

Es esta necesidad que es traducida a demanda que da la Importancia del Proyecto, en

el capitulo VI — Estudio de Mercado demostraremos constancia de esta demanda.

Para el desarrollo de "SOUL HOME" se ha formado un grupo de trabajo muy
capacitado con respecto a la construcciéon de viviendas con feng shui, tomando en
cuenta todos los aspectos necesarios como ubicacion y entorno del terreno, disefio y
planificacion de los planos de las viviendas respetando todas las recomendaciones del

feng shui.

Con este tipo de construcciones, lo que se pretende es demostrar que un producto con
estas caracteristicas puede competir en el mercado generando un negocio productivo,
asumiendo la filosofia Feng Shui como un valor agregado a todos los potenciales

clientes y no solamente para aquellos que quieren su vida con esta filosofia.

22 Fuente: Propia — Estudio de Mercado



La informacion requerida para la implementacion del proyecto SOUL HOME en la
ciudad de Cuenca fue tomada de varias fuentes, tomando como la fuente maés
determinante la guia del Sr. Pedro Vélez, guia y maestro espiritual de la India, profesional
experto en la construccion de viviendas con Feng Shui quien nos ensefié de qué manera
aplicar esta técnica del feng shui en la construccién de las viviendas. También la
asistencia a cursos y seminarios sobre el feng shui en la construccion, el mismo que fue
dictado en la Cémara de Comercio por el Ing. Jorge Coello Rodriguez; seminarios
asistidos en la ciudad de Guayaquil en la Feria del Aura. Informacion documental en los
libros 101 secretos del Feng shui de la autora Lucrecia Pérsico, Anotaciones Basicas del

Feng Shui por el autor Ing. Jorge Coello Rodriguez.

Elaboracion, planificacién, aprobacion por parte del llustre Municipio de los planos de las
casas a construirse, respetando las normas del Feng Shui en cada una de sus areas, trabajo

realizado por el Arg. Freddy Crespo.

El plan de negocio basara su ejecucion en una adecuada planificacion estratégica que nos
permita realizar las consideraciones, para que de acuerdo a nuestra realidad proponer
objetivos alcanzables y realizables, asi mismo fundamentar las suposiciones de oferta,

demanda y mercado en hechos racionalizados dentro de un estudio de mercado.

Construir un negocio con una estructura organica que permita la eficaz y eficiente

ejecucién de los procesos para la venta de SOUL HOME.

2 Fuente: (Vélez, y otros)
24 Fuente: (Schandel, y otros)



La metodologia que se utilizard para el presente estudio es la “Metodologia Deductiva”,

por lo cual damos un breve resumen de la misma

“En esta metodologia un investigador propone una hip6tesis como consecuencia de sus
inferencias del conjunto de datos empiricos o de principios y leyes mas generales. En el
primer caso llega a la hipétesis mediante procedimientos inductivos y en segundo caso
mediante procedimientos deductivos. Es la via primera de inferencias 16gico deductivo
para llegar a conclusiones particulares a partir de la hipétesis y que después se puedan

comprobar experimentalmente”.

En este &mbito se ha planteado una hipotesis sobre el proyecto en la seccion anterior y se
conseguira llegar a esta a través de un conjunto de datos con los datos que se generaran
en los diferentes capitulos del presente estudio. Experimentalmente se conseguira

estimar estos comportamientos para probar la hipotesis.

2% Fuente: (www.gestiopolis.com/economia/metodos-y-tecnicas-de-investigacion.htm)
Parr. 50
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6. Vinculo con el Analisis Estratégico

Analisis
eLineamientos ’ Estratégico

eObjetivos

o thificacién e Andlisis Interno
u' . eAnalisis Externo

eHipotesis

*Metodologia

; k

En este capitulo se ha definido la intencién del proyecto y se ha dado las pautas que
gobernaran el mismo, es decir los Objetivos a conseguir, oportunidades, viabilidad e

importancia, asi mismo la hipdtesis que queremos demostrar.

Con esta definicion en el siguiente capitulo se realizard un andlisis de las variables que
afectan al producto que queremos conseguir, es decir los factores externos e internos que

debemos tomar en cuenta para el analisis de viabilidad del proyecto.

Plan de negocio SOUL HOME



4. CAPITULO Il - ANALISIS ESTRATEGICO

“Acerca del anélisis estratégico se puede decir que implica reunir informacién, analizarla

y sacar conclusiones™®. De esta definicion se desprende el contenido de este capitulo.

Los aspectos externos comprenden el entorno del area de Negocios en el que se mueve la

empresa y el area de competencia al que se esta enfrentando.

Los efectos de la situacion actual en el Ecuador se evidencian en la disminucion de las
remesas, el incremento de los costos de construccion y de los alimentos y una posible
baja de las exportaciones, especialmente hacia Estados Unidos, principal destino de
los productos nacionales. EEUU enfrenta a una probable recesion, caracterizada por
la alta oferta de productos en el mercado y la baja demanda, por falta de dinero

circulante o iliquidez.

La crisis financiera en EE.UU afectara a la economia del Ecuador en largo y mediano
plazo, en diferentes areas como son: exportaciones, crédito privado externo,

financiamiento publico, el flujo de inversiones, precio del petroleo y remesas.

28 Fuente: (Martinez Gutierrez ) Pag. 129



Un factor en contra que tiene SOUL HOME es la disminucion de las remesas en el
pais, ya que si la economia se retrae, hay menos trabajo en EE.UU y Europa,
consecuentemente los ecuatorianos no enviaran dinero a sus familias con lo que

disminuira el flujo de efectivo.

Un factor positivo a ser considerado es la alta aceptacion de créditos hipotecarios por
parte del Instituto Ecuatoriano de Seguridad Social —IESS- y actualmente a través del

Banco del IESS —-BIESS—

Segln datos del IESS, con proceso corte 26 de Septiembre de 2010, se tiene un

volumen 696.354.016,75 USD en préstamos hipotecarios.

El siguiente cuadro presenta la distribucion de los créditos segun intervalos de montos

de préstamos.

Hay que tomar especial interés en el rango de préstamos desde los 50.000 USD hasta
los 70.000 USD, pues es el rango en el que se encuentra el precio del producto —

SOUL HOME-
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250000000,000 $231.542.598
200000000,000
80.445.736
150000000,000 $133.271.
100000000,000 -
50000000,000 -
60465,870
11177243,460
,000 -
1
m 0-15000 USD 26001437,940
= 15000-30000 USD 133271137,290
m30000-50000 USD 231542598,340
1 50000-70000 USD 180445735,710
170000-100000 USD 86455398,140
2100000-150000 USD 27460465,870
.+ 150000 USD 11177243,460

llustracion 11. Préstamos Hipotecarios IESS, en délares, categorizados por rango®

Esta estadistica nos presenta un analisis muy favorable para nuestro negocio pues nos
da un aliento al saber que existe una demanda satisfecha de préstamos hipotecarios y
que los valores pedidos en el intervalo desde los $50.000 USD hasta los $70.000 USD
son de $180.445.736 USD. Este rango es el segundo en importancia dentro de los
préstamos, asegurando asi que el producto se encuentra posicionado econémicamente

en el mercado Ecuatoriano.

" Fuente: (www.iess.gob.ec, 2010)
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En el mundo occidental actual, las personas se preocupan mucho mas que antes de
encontrar paz, tranquilidad y equilibrio consigo mismas para poder compartir este
encuentro con sus familias y con las personas que los rodean. El proyecto SOUL HOME
consciente de esta nueva era, contribuye con la basqueda de este bienestar espiritual sin

descuidar nuestro medio ambiente, buscando un equilibrio de las personas con el mismo.

SOUL HOME ha puesto en practica la construccion de casas con Feng Shui, es decir
casas con alma, con energia, listas para mejorar la calidad de vida de las personas que las

habiten.

El anélisis de factores a favor y en contra da vision rapida del entorno en el que se

desarrolla el negocio y en donde podemos posicionar a SOUL HOME.

Para realizar el analisis externo usaremos el esquema de las 5 fuerzas competitivas de

Michael Porter, el cual podemos resumirlo en el siguiente gréafico:
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5.
Competidores
y rivalidad
existente

4. Amenaza de 1. Poder de

productos y negociacion
servicios con

sustiitutivos proveedores

llustracion 12. 5 Fuerzas competitivas 2

Amenaza de nuevos competidores
Si bien la arquitectura Feng Shui no es un activo exclusivo de nuestra empresa,
todavia no existe la produccién desde cero de casas al estilo Feng Shui®®, lo que nos
hace pioneros en este mercado. Esta es la caracteristica que nos permite la

diferenciacion en el mercado.

La capacidad financiera permite minimizar el cambio de costos de los elementos
necesarios para la construccion y ser distribuidor directo nos permite eliminar el

riesgo de acceso a los canales de distribucién.

Todos los elementos permiten que exista una competencia nueva, pero factores como
ser nuestro propio canal de distribucién y la solidez financiera nos permitira tener una

ventaja competitiva, diferenciados con el servicio personalizado.

%8 Fuente: Propio
%% Fuente: Propio — estudio de mercado
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Para este producto especificamente todavia no encontramos competidores directos,
pues la construccion Feng Shui es una técnica que estd ingresando en el mercado
local, pero debemos tener presente que la competencia llegara pronto, es por ello que

se debe tener un servicio diferenciado como técnica de ingreso al mercado.

La competencia directa sigue siendo los constructores regulares que ofrecen productos

no diferenciados.

Anteriormente habiamos dicho que una de las caracteristicas del producto SOUL
HOME es agregar valor de una construccion Feng Shui pero sin alterar los precios,
tomando esto como premisa tenemos que nuestro producto tiene un factor de

diferenciacion importante.

El consumidor aunque encuentre en el mercado otros productos de vivienda sabra que

SOUL HOME le da algo mas por el mismo nivel de precios.

En este caso el producto SOUL HOME, una solucion de vivienda, puede pensarse
como un producto que se compra una vez en la vida, es por ello que no es necesario
llevar un analisis “RFM**°, mas bien se debe pensar en recolectar la informacion del

entorno de posibles compradores que se encuentra asociado al déficit habitacional.

% E| analisis RFM (por Recency, Frequency, Monetary) es una técnica relativamente reciente
de mercadeo usada para determinar cuantitativamente cuales clientes son los que invierten
mas en una empresa. Esto se consigue examinando lo que el cliente ha comprado utilizando
tres factores: (R) Recientes compras, (F) Frecuencia de compra y (M) Monto de la compra en
términos monetarios. Fuente: (http://www.mercadeo.com/56_RFM.htm) Parr. 1



En el capitulo VI estudio de mercado, propenderemos analizar los canales necesarios
para facilitar el poder de negociacion con los compradores, volviendo a reiterar que la
sensibilidad del comprador ante el precio seria igual que el de la compra de otra

solucion de vivienda en el mismo rango de precios.

En el sector de la construccién esta fuerza toma vigencia con los proveedores de
materiales que dependiendo de las condiciones del mercado varian los precios y los
niveles de entrega, a veces hasta llegar a variar el material en si. EIl riesgo de
variaciones de precios, calidad y permanencia del proveedor es alto por las
condiciones del mercado. La buena noticia es que esos factores son iguales para todos
los constructores, tengan especialidad en Feng Shui o no, ya gue una de las ventajas
del producto es que da un factor de diferenciaciéon al cliente, pero no altera materiales

0 medidas.

Los lotes de terreno en donde se estan efectuando las construcciones del proyecto
SOUL HOME, fueron adquiridos el 19 de Mayo del 2010 a nombre de Santiago

Andrés Calle Abril, se firman escrituras en la Notaria Octava del Cantén Cuenca.



Se inscriben en la Registraduria de la Propiedad del Canton Cuenca, el sitio niumero
27 con el numero 6675 y el sitio namero 26 con el numero 6691, el dia 21 de Mayo

del 2010.

Las claves catastrales son: del lote 27 es el 0901176011000 y del lote 26 es el

0901176010000.

Los planos de las viviendas a construirse fueron aprobados por el llustre Municipio de

Cuenca el 21 de Julio del 2010.

El permiso de construccién mayor del lote nimero 27 fue dado el 10 de Agosto del
2010 con el nimero 224 y del lote 26 fue dado el 27 de Julio del 2010 con el nimero

5167.

Los lotes de terreno en donde se van a realizar las construcciones de las viviendas del
proyecto HOME SOUL, estdn ubicadas en la via Misicata, pertenecen a la
urbanizacion el Mirador de Misicata, signados con el nimero 27 y 26 de la respectiva
urbanizacion; cuentan con todas las obras de infraestructura como son: agua potable,
alcantarillado, luz eléctrica, redes telefonicas, pavimento, veredas, bordillos,
alumbrado publico, lugar en donde se han respetado todas las reglamentaciones
Municipales, asi como también su entorno ecolégico ya que esto tendréa una influencia

positiva sobre el Chi (energia).

En la siguiente ilustracion podemos apreciar la ubicacion geogréafica:
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llustracion 13. Mapa de la ubicacion de SOUL HOME

4. Andlisis de situacién empresarial

El analisis de la situacién empresarial se realiza tomando en cuenta factores tales como
los recursos, capacidades, aptitudes centrales, ventaja competitiva y competencia

estratégica, como se muestra en el siguiente gréafico:

Capacidades p Ventaja Competitividad
. Centrales competitiva estrategica

Criterios de la Analisis de la
ventaja sostenible cadena de valor

llustracion 14. Modelo de Anélisis interno®

%! Fuente: (Hernandez, y otros, 2008)
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Los recursos son los insumos en el proceso de produccién de una empresa, como el
equipo, las habilidades de cada empleado, las patentes, etc.

La siguiente tabla corresponde al analisis de recursos para el producto SOUL HOME

Recursos

Financieros
Se cuenta con terrenos propios (activos a favor)
Se cuenta con la capacidad financiera para la
construccién de la viviendas para la posterior venta
La arquitectura Feng Shui no genera costos adicionales
al bien.

Recursos

Fisicos
La Zona de Misicata es privilegiada para el esquema de
vida Feng Shui
Se cuenta con elementos de construccion de Gltima
generacion

Recursos

Humanos

Se cuenta con profesionales con conocimiento en
arquitectura feng Shui
Se cuenta con un administrador capacitado en la
construccion, venta y Feng Shui

Recursos de la

organizacion
Existe el conocimiento de la Arquitectura Feng Shui

Se cuenta con una base en el negocio de bienes raices.

Tabla 7. Analisis de recursos internos

%2 Fuente: Propio



Las capacidades representan la habilidad de una empresa para aprovechar los recursos
que se han integrado en forma intencional para lograr una condicion deseada. Estan

dadas por las habilidades y conocimientos de sus empleados y su experiencia funcional.

La siguiente tabla corresponde al analisis de capacidades para el producto SOUL HOME

Planificacion Debido al conocimiento del negocio de
bienes raices la empresa realiza una

adecuada seleccion de sus productos

Construccion Uso eficaz de las técnicas de construccion y
uso de materiales que aseguran las

condiciones de vida y equilibran el costo

Marketing Habilidad de disefio de productos para ser

promocionados por sus caracteristicas.

Venta Adecuado uso del mercado, habilidades en

la oferta.

Post-Venta Servicio personalizado para cada venta que
asegura una relacion de largo plazo con el

consumidor.

Tabla 8. Andlisis de capacidades®

% Fuente: Propio



Las aptitudes centrales son el resultado de los recursos y las capacidades

Aptitudes Centrales

lHustracion 15. Aptitudes Centrales®

Conocidos los recursos y las capacidades de la organizacion podemos decir que las

aptitudes centrales de la organizacion son las siguientes

1. Planificacion centrada en el negocio
2. Construccion de alta calidad y orientada al mercado
3. Auto eficiencia econémica

4. Atencion pre, durante y post venta personalizada.

% Fuente: Propio
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5. Vinculo con la planificacion estratégica

Planificacion

/e Analisis Interno ) Estratégica
eAnalisis Externo

eQOrganizacion de la
planificacidn estratégica

*Mision
oVision
eEstrategias

Ana’ | iSiS (Técticas

Estratégico

En este capitulo se han analizado los factores internos y externos que afectan al proyecto, asi
mismo se ha considerado los recursos, capacidades y aptitudes centrales. Estos datos seran la
fuente para organizar una planificacién del proyecto en donde describamos quienes somos y

quienes queremos ser.

La Planificacion estratégica es una metodologia que adoptamos para organizar los factores
analizados en este capitulo y asi poder obtener un mapa de estrategias que guiaran al

proyecto.

Plan de negocio SOUL HOME



5. CAPITULO Il - PLANIFICACION ESTRATEGICA

Para explicar lo que es la planificacion estratégica se plantean las siguientes afirmaciones:

e Una estrategia es un enfoque global basado en el entendimiento de un contexto mas
amplio para tratar la funcion de la empresa, la propia fuerza, debilidad y el problema
al que se esta enfrentando. Una estrategia da un marco en el que trabajar y aclara lo
que se esta intentando conseguir. La planificacion estratégica no detalla actividades
especificas.®®

e La planificacion estratégica da la claridad sobre lo que se quiere lograr y como
conseguirlo®®,

e La planificacién estratégica constituye un enfoque alternativo de planificacion. Se
basa en la mision, vision y los valores de la organizacion. Trabaja con la vision y
elabora estrategias para ponerla en practica dentro de un lapso de 3 a 5 afios*’.

e Lo estratégico se refiere a las formas de construirle viabilidad a proyectos que
demandan la participacion de los multiples recursos que contribuyen a la produccion
de los hechos sociales®®.

e Para ser estratégica necesita de una buena comprension de los procesos de
transformacion y desarrollo, asi como un analisis contextual de cierta
profundidad. Efectivamente, necesita de un pensamiento estratégico que permite
mirar la eficacia, lo que significa: ;Como podemos insertarnos efectivamente en los
procesos de transformacion y desarrollo a través de estrategias adecuadas? ¢Como
podemos tener el impacto mas significativo, tomando en cuenta los recursos que

poseemos?

% Fuente: (Heredia) PLANIFICACION DEL PROCESO DE PLANIFICACION ESTRATEGICA P4g. 23
% Fuente: (Shapiro) HERRAMIENTA DE PLANIFICACION ESTRATEGICA Pég. 75

¥ Fuente: (Quiroz) MANUAL DE PLANEACION ESTRATEGICA INSTITUCIONAL Pég. 54

% Fuente: (Camisaza, y otros) PLANIFICACION ESTRATEGICA Pég. 34
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1. Instrumentacion de la planificacion estratégica

La instrumentacién de la planificacion estratégica es un marco conceptual que orienta a la
toma de decisiones encaminada a implementar los cambios que se hagan necesarios. No
es un recetario, ni constituye la solucion a todos los problemas o preocupaciones de la
organizacion. Es el desarrollo de una vision de futuro. Esta vision de futuro debe

contemplar dos aspectos:

e Describir lo que la organizacion deberia ser en el futuro (2 a 3 afios). Esto implica
identificar cual es la misién, el tipo de administracién ideal, los recursos
necesarios, etc.

e Determinar como se lograra que la organizacion alcance ese futuro deseado.

“Una funcion instrumental de la planificacion estratégica es hacer un balance entre tres

tipos de fuerzas, que responden a su vez a las siguientes preguntas®:

Misién de la Organizacién

lHustracion 16. Instrumentacion de la planificacion estratégica®

% Fuente: (www.infomipyme.com, 2010) Parr. 11
“® Fuente: Propio
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Mision de la organizacion:

¢ Cuél es la razdn de ser de la organizacion?

Oportunidades y amenazas:

¢ Cudles seran las demandas que planteara el entorno?

¢ Qué tipo de dificultades y obstaculos pueden entorpecer nuestra capacidad de respuesta?

Fortalezas y debilidades de la organizacion:

¢ Qué es lo que somos capaces de hacer?
¢ Qué elementos de la estructura interna podrian ser inadecuados frente a una mayor exigencia

productiva?

Si no hay suficiente coincidencia entre la mision de la organizacion, sus capacidades y las
demandas del entorno, entonces estaremos frente a una organizacién que desconoce su real
utilidad. Por el contrario, un claro sentido de lo que es la mision, permite guiar las decisiones

sobre qué oportunidades y amenazas considerar, y cuales desechar.

Un efectivo plan estratégico ayuda a balancear la mision, las oportunidades, amenazas,
fortalezas y debilidades; a reconocer potencialidades y limitaciones; a aprovechar los desafios

y a encarar los riesgos.



Las etapas de la planificacion estratégica se pueden considerar como un camino que inicia

con la misién y termina con la vision. El siguiente grafico esquematiza las etapas.

: (’;Visio'n
Q, Objetivg

S

(, Estritegias

C_’:Téctic'.aé

QMisién

lHustracion 17. Planificacion Estratégica*

El proceso de planificacion estratégica no es algo que pueda pasar segin vaya surgiendo
en una reunién de planificacion casual o durante una reunién del personal. Requiere una
planificacién cuidadosa para establecerla de modo que el proceso sea riguroso y
exhaustivo. Cuando se desarrolla o revisa un plan estratégico, se establecen los
parametros para el trabajo de la organizacion, normalmente para dos o tres afios 0 mas.
Asi, tiene sentido invertir algo de tiempo y energia para el proceso de planificacion

estratégica.

*! Fuente: Propio



El primer paso es determinar si se necesita un proceso de planificacion estratégica,
para ello vamos a usar un mecanismo de encuesta que sera tabulada de manera
cuantitativa. EIl formulario a ser utilizado es el Formulario SOUL HOME - PE1-

necesidad de planificacion estratégica.

Este formulario deberia ser llenado por todos los miembros del equipo de

administracion del proyecto.

El objetivo de este formulario es medir la necesidad de una planificacidn estratégica

en el proyecto. Esta necesidad debe ser cuantificada de la siguiente manera:

Los miembros del equipo de administracion del proyecto llenaran el formulario de
acuerdo a su percepcién actual, y conforme a cada una de las preguntas, ellos emitiran
su sensacion en tres niveles: “Definitivamente”, “no es seguro” o “definitivamente

no”.

La informacion proveniente de las encuestas es tabulada, asignandole valores

numericos a las respuestas dadas por el equipo de administracion.

Los valores corresponden a 1, 2 y 3 para “definitivamente”, “no es seguro” y
“definitivamente no” respectivamente. EI total promediado serd evaluado de

acuerdo a la siguiente tabla:
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Rango Opciodn

Mas de 20  El proyecto esta preparado para
un proceso de planificacion
estratégica

Entre 15 y El proyecto probablemente se

20 beneficiaria si se realizara un
proceso  de  planificacién
estratégica.

Menos de No hay apuro, el proceso de

15 planificacion estratégica debe

ser revisado.

Tabla 9. Rangos para evaluacién de necesidad de planificacion estratégica®

%2 Fuente: (Shapiro) HERRAMIENTA DE PLANIFICACION ESTRATEGICA Pag. 102
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El siguiente grafico muestra el formato de la encuesta utilizada:

SOUL HOME
Informacion del participante
Nombre:

Santizgoe Calle A
Cargo:

Por favor Marque con una equis “X” en la casilla en |a que usted esta de acuerdo con cada una de las
preguntas, las opdones son Definitivamente, Mo es seguro y definitivamente NO. En m@so de tener
duda entre dos opciones por favor elija la respuesta mas débil.

Pregunta Definitivamente Noes Definitivamente

El proyecto tiene una clara vision de lo que s

quiere lograr y existe consenso sobre ello. [] [] [l
Los asuntos importantes se discuten con

frecuencia en el proyecto y hay acuerdo sobre ka [1 [ ] [1
base de los valores del proyecto.

El informe de |a misidn actual del proyecto reflaja

diaramente que hace el proyecto, para quién y [ ] [] []
peOr Que es importante.

El proyecto refleja nommalmente sus puntos

fuertes y débiles y las oportunidades y riesgos [1 [ 1] [1]
existentes.

El proyecto tiene unos objetivos daros —estas

metas son LASER (Limitado, Acordada, [ ] [1] [1]
susceptible de ser medido, Espedfico y Realista)

al proyecto le resulta facil dar prioridad, hacer

unia distincidn entre lo que se debe hacer y lo que [1 [ 1 [1
se guiere hacer.

El proyecto tiene daro los indicadores con los que

se mide el impacto de su trabajo. [] [] [1]
La estructura interna del proyecto tiene eficaca y [] [] []
efectividad

El trabajo realizado por el proyecto encaja de

forma coherente en las diferentes areas de [1 [ 1 [1]
trabapo.

Los contextos externos e intemos con los gue

funciona & proyecto son relativaments estables y [] [] []
no se han producido cambios importantes

durante el pasado afio.

[FORMULARIO SOUL HOME -PE1- NECESIDAD DE PLANIFICACION
ESTRATEGICA]

Este documento es llenade por el equipo de administracion del producto, el objetivo es medir la respuesta
de los partidpantes en el producto en la necesidad de una planificacion estratégica.

lustracion 18. Formulario SOUL HOME -PE1- Necesidad de planificacion Estratégica®

*® Fuente: Propio
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Los resultados promedio para este ejercicio fueron:

El proyecto tiene una clara vision de lo que se quiere lograr y
existe consenso sobre ello.

Los asuntos importantes se discuten con frecuencia en el
proyecto y existe acuerdo sobre la base de los valores del
proyecto.

El informe de la mision actual del proyecto refleja claramente
que hace el proyecto, para quién y por qué es importante.

El proyecto refleja normalmente sus puntos fuertes y débiles y las
oportunidades y riesgos existentes.

El proyecto tiene unos objetivos claros —estas

metas son LASER (Limitado, Acordado, Susceptible de ser
medido, Especifico y Realista)

Al proyecto le resulta facil dar prioridad, hacer una distincién
entre lo que se debe hacer y lo que se quiere hacer.

El proyecto tiene claro los indicadores con los que se mide el
impacto de su trabajo.

La estructura interna del proyecto tiene eficacia y efectividad

El trabajo realizado por el proyecto encaja de forma coherente en
las diferentes areas de trabajo.

Los contextos externos e internos con los que funciona el
proyecto son relativamente estables y no se han producido
cambios importantes durante el pasado afio.

TOTAL

Tabla 10. Resultados de la necesidad de la planificacion*

* Fuente: Propio

10



El total que se tabula en la encuesta es de 10, es decir que los participantes en el
proyecto se guian por un plan a mediano plazo, apuntando a objetivos claros, por lo
que esta planificacion debe estar orientada a ordenar sus ideas de acuerdo a la

instrumentacion de la planificacion estratégica.

El proceso de la planificacion estratégica requiere la revision de las variables del entorno al
negocio, para ello se utilizard la perspectiva de los miembros de la administracion. Para
obtener este enfoque sobre la situacion del entorno se ha utilizado el formulario “SOUL
HOME -PE2- Proceso individual de planificacion estratégica”, el cual se muestra a

continuacion:



Pagina | 77

SOUL HOME

Informacion del participante

MNombre:

Santiago Calle A
Cargo:

Cuestionaric de preparacion de la planificacion estratégica.

Pregunta Respuesta
#0ué ha ocurrido en bos uitimos tres afios en

el entomo externo que podna afectar a

nuestro trabajo como proyecto?

éA gueé retos y amenazas nos enfrentamos
Como proyecto n nuestro entomo externo?

£0ué oportunidades del entorno deberiamos
aprovechar para...?

a Hacernos mas sostenibles.

b syudarmos a conseguir nuestra meta.

i0ue informacion significativa posees para
compartir con los demas?

éCuales son los puntos fuertes importantes
de este proyecho?

i0ue puntos debiles hacen que el proyecto
n logre sus objetivas?

éCual es el resultado mas importante que te

gustaria obtener de este proceso de

planificacion estratégica? Por qué piensas

que es tan importante?

[FORMULARIO SOUL HOME —PE2- PREPARACION INDIVIDUAL PARA LA
PLANIFICACION ESTRATEGICA] este documente es llenado por el equipo de administracidn del

producto, el objetivo es recabar informacion inicial para la planificacion estratégica.

lHustracion 19. SOUL HOME -PE2- Proceso individual de planificacion estratégica®®

*® Fuente: Propio
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De la encuesta realizada se puede obtener respuestas a las siguientes preguntas:

1. ¢Quiénes somos?

2. ¢A qué nos dedicamos?

3. ¢En qué nos diferenciamos?

4. ¢Por quéy para qué hacemos lo que hacemos?
5. ¢Para quién lo hacemos?

6. ¢Cbémo lo hacemos?

7. ¢Qué valores respetamos?

Estas son las preguntas que debemos contestar para plantear una razon de ser, un reflejo de la

realidad, una posicidn que se desea mostrar, caracteristicas que juntas las llamamos “Vision”.

De la tabulacion del formulario “SOUL HOME -PE2- Proceso individual de planificacion

estratégica” resolvemos las preguntas de la siguiente manera:

1. ¢Quiénes somos?

Somos un proyecto habitacional basado en la busqueda de la paz y la armonia con la

naturaleza y con todos los seres que la rodean.

2. ¢A qué nos dedicamos?

Brindar a través de las casas SOUL HOME una manera diferente de vivir.

3. ¢En qué nos diferenciamos?

Ser Innovadores en soluciones habitacionales en Cuenca. Y aprovechar el cambio de

pensamiento en bldsqueda de paz y armonia de las personas para focalizar un mercado.



4. ¢Por quéy para qué hacemos lo que hacemos?

Brindar una alternativa habitacional al mismo costo pero ofreciendo como valor

agregado la oportunidad de paz y armonia.

5. ¢Para quién lo hacemos?

Para las personas gque buscan el nuevo despertar espiritual hacia la armonia, paz y
tranquilidad consigo mismo y con su entorno, es decir para las personas que disfrutan
de la era en que nos encontramos; la era del “NEW AGE™*®.

6. ¢Como lo hacemos?

Aprovechamos la oportunidad que nos ofrece el lugar en donde estan siendo
construidas las viviendas ya que es una zona altamente residencial, llena de
naturaleza, cubriendo justamente con todas las caracteristicas y elementos que exigen

el Feng Shui, asi como también las exigencias de la demanda.

7. ¢Qué valores respetamos?
e Trabajo en Equipo: Trabajamos de la mano para alcanzar objetivos comunes.
e Pro actividad: Por nuestra iniciativa vamos més all& de lo esperado.
e Eficiencia: Utilizamos responsablemente los recursos en nuestra gestion.
e Vocacion de Servicio: El Cliente guia nuestro accionar.
e Compromiso: Los retos de SOUL HOME son mis retos.

e Honestidad: Una gestion transparente abierta al cliente.

*® Nueva era: Movimiento sincrético (conciliador de doctrinas diferentes), partidario de una
alternativa a la politica, a la medicina, a la educacion, etc. vigentes, en la que se refleja el
yoga, el zen, el ecologismo, etc. Su evangelio, en cierta medida, es el libro Gaia. Una nueva
mirada sobre la Tierra, del Dr. James Lovelock, donde se concibe nuestro planeta y a sus
habitantes como un organismo vivo y autobnomo.

Fuente: http://www.deguate.com/infocentros/gerencia/glosario/n.htm Parr. 8



http://www.deguate.com/infocentros/gerencia/glosario/n.htm

La mision empresarial es una frase que demuestra quienes somos Y la realidad a proyectar.
En la seccion anterior hemos realizado el ejercicio que nos permite construir la siguiente

mision:

“SOUL HOME es un proyecto habitacional basado en la bisqueda de la paz y la
armonia con la naturaleza y con todos los seres que la rodean; aprovechamos la
oportunidad que nos ofrece el lugar donde se construyen las viviendas residenciales y

tomando en cuenta las exigencias de la demanda.”

Esta es la razon de ser del proyecto y cumple con las caracteristicas solicitadas en la formula:

v" Unreto

v Fécil interpretacion
v’ Fécil comprension
v’ Féacil recordacion

v Consensuada por los integrantes del proyecto

La Vision empresarial es un enunciado que encierra las expectativas y los objetivos que la
empresa debe cumplir a un tiempo determinado, es por ello que, este enunciado es mas que
una simple frase vendedora de suefios e ilusiones; es un resumen de un proceso elaborado de

planificacion.
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El enunciado de vision se basa en el analisis estratégico elaborado en el capitulo 1l en donde
determinamos los factores externos e internos que nos favorecen y los que estan en contra.

Se resume el analisis externo e interno en los siguientes graficos:

Analisis Externo

Favor Contra

iedo a la Inversion
Créditos Hipotecarios
Alto indice de

migracion a Cuenca

lustracién 20. Analisis Externo

Analisis Interno

Favor Contra

propiedad de
Terrenos

Tecnologia de pup'ta
parala construccion

Administracion de
recursos

llustracién 21. Analisis Interno
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Los objetivos estratégicos definen y cuantifican un horizonte visible para la “Planificacion
Estratégica”. Son aquellas metas que vamos a medir y que garantizan el avance en el camino

propuesto por la Visién Empresarial.

Los objetivos estratégicos de SOUL HOME son:

1. Vender més a través de los créditos.
2. Potencializar el lugar de construccion.
3. Promover la cultura del Feng Shui para espacios habitacionales.

4. Ofrecer un diferenciador al mercado inmobiliario de Cuenca.

La Estrategia es un planteamiento a seguir en cada una de las fases de un proceso, para el
logro de una meta o fin propuesto. La Estrategia apunta directamente a uno o a varios de los

objetivos estratégicos.

Las estrategias fueron obtenidas en reuniones del grupo administrador basadas en los
objetivos estratégicos desarrollados anteriormente en este trabajo. EI siguiente cuadro

resume las estrategias.
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Vender masa  Potencializar el Promover la cultura Ofrecer un
través de los lugar de del Feng Shui para diferenciador al
creditos construccién espacios mercado

hipotecarios habitacionales inmobiliario de

(%2}
(@)
=
pras}
=
0
O

Cuenca

Fortalecer el Promover el Promover la filosofia Fortalecer la
%Iazo de los lugar de la Feng Shuiorientada al innovacion en la
%créditos al construccion ambiente habitacional  construccién de las
proyecto casas
habitacional
3 | Promover a Promover a Cuenca
% Cuencacomoun como el lugar de
L% lugar de vivienda centrado en
vivienda la filosofia Feng Shui
Buscar un nicho de
clientes que se guien
de la filosofia del
Feng Shui
Tabla 11. Estrategias®”
Tacticas

Las tacticas son un plan de accién limitado, basado en maximizar la efectividad de los medios

disponibles para lograr un objetivo, como parte de una estrategia mas amplia.

Por lo tanto, una tactica entra dentro de una estrategia, asi como una estrategia es la forma de

conseguir un objetivo.

La téctica trata de la aplicacion de los métodos especificos de accion. Las tacticas se usan
por periodos mas cortos de tiempo que las estrategias o en &reas mas reducidas o por un

nimero mas limitado de personas, o para lograr objetivos mas limitados.

" Fuente: Propio
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Los datos necesarios para establecer las tacticas se obtendran del estudio de mercado y

analisis econdmico que seran detallados en los capitulos VI y VII respectivamente.

Las técticas seran medidas en el cuadro de mando integral que sera detallado en el capitulo V.

Hasta el momento hemos logrado recopilar la informacion necesaria para crear una vision

consistente la cual responda las siguientes preguntas:

1. ¢Quéy cémo queremos ser dentro de X afios?
2. ¢En qué nos queremos convertir?

3. ¢Para quién trabajaremos?

4. ¢En qué nos diferenciaremos?

5. ¢Qué valores respetaremos?

Nuestra visidn se resume en:

“En un plazo de 3 afios ser un referente nacional en soluciones habitacionales basadas
en la filosofia del Feng Shui, demostrando la calidad de vida de la filosofia y del lugar,

asi como proveer innovacion, valor agregado y viviendas al alcance de las personas.”

Hasta este punto hemos realizado numerosos acercamientos al proyecto SOUL HOME desde
la filosofia del Feng Shui pasando por el proposito del estudio y del proyecto, analizando las
ventajas y desventajas, asi como los personajes que intervienen, es por ello que el resumen de
la planificacion estratégica se enmarca en una estructura que parte de las partes interesadas y
se asienta en la administracion. Para ilustrar la planificacion estratégica representamos lo

estudiado en el siguiente cuadro:
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Prove Entida
Client des
edore .
es s Finan
cieras

Visién:“En un de 3 aios ser

un referente

Vender més a través de Potencializar el lugar de Promover la cultura del Ofrecer un

los créditos hipotecarios construccion Feng Shui para espacios diferenciador al
Objetivos habitacionales mercado inmobiliario
de Cuenca

-~ Fortalecer el lazo de los = Promover el lugar de la = Promover la filosofia = Fortalecer la innovacion
- créditos al proyecto = construccion Feng Shui orientada al = en la construccion de las
.~ habitacional ambiente habitacional casas

3 Promover a Cuenca Promover a Cuenca
como un lugar de como el centro de
vivienda vivienda centrado en la
filosofia Feng Shui
Buscar un nicho de
clientes que se guien de
la filosofia del Feng
Shui

Estrategias

Administracion

llustracion 22. Planificacion Estratégica*
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eQOrganizacion de la
planificacién estratégica

*Mision eGestion por procesos
e\/ision eEstructura Organizacional
eEstrategias eManual Organico funcional
eTacticas

En este capitulo se ha definido al proyecto con una vision de futuro, como se considera a la

empresa y las estrategias que se utilizaran para cumplir los objetivos.

Se encuentra plasmado en la Misién lo que somos, en la vision lo que pretendemos ser, se
han estructurado los objetivos de manera que se desprendan estrategias y posibles técticas

para alcanzarlos.

En el siguiente capitulo se definira la estructura organizacional que soportara las tareas y

actividades para cumplir con la planificacion presentada.

Hay que tener en cuenta que la planificacidn se ha realizado sobre un marco de procesos por

lo tanto la estructura organizacional debe crearse en base a ese marco.



6. CAPITULO IV - ESTRUCTURA ORGANIZACIONAL

“Enfocarse en la calidad de las operaciones de una empresa obliga a ésta a aceptar un
esquema con el que pueda lograr este objetivo. La Gestion por procesos nos permite
obtener el resultado de calidad al obtener un esquema mas horizontal (manejado por

procedimientos, sin delegaciones explicitas) de la organizacion”.*®

“La calidad, objetivamente, no existe. ES un concepto que encierra siempre una
subjetividad, alguien tiene que fijar los patrones de comparacion que definan las
caracteristicas que debe tener un producto para considerarlo de calidad. La calidad dentro
de un entorno empresarial orientado al producto o a los procesos productivos se ha

entendido como: aptitud para el uso o conformidad a normas y especificaciones*”.

Cuando se trata de calidad total, los métodos tradicionales de homologacion no son
suficientes. Se trata de certificar que la empresa esta en posicion de ofrecer realmente, y
seguir ofreciendo en el futuro, los servicios en cuestion con las caracteristicas que se
especifican, con los cumplimientos de entrega que se prometen, con la atencion que el

cliente espera, etc.

La calidad es lo que el cliente espera recibir por lo que estd dispuesto a pagar en funcion
del valor percibido. Desde este punto de vista la calidad equivale a "orientacion de la
u50,

empresa hacia el cliente™"; por lo que la gestion por procesos se presenta como un

sistema de gestion de la calidad apuntado a la calidad total.

“8 Fuente: (Nieves Cruz) LA ESTRATEGIA EN LA ADMINISTRACION Pég. 98
* Fuente: (www.gestiopolis.com) Parr. 2

 Fuente: (Fernandez Fernandez) EL CONTROL, FUNDAMENTO DE LA GESTION POR
PROCESOS: Y LA CALIDAD TOTAL Pag. 77



La GESTION POR PROCESOS concentra la atencion en el resultado de los procesos no
en las tareas o actividades. Hay informacion sobre el resultado final y cada quien sabe
como su trabajo individual contribuye al proceso global; lo cual se traduce en una

responsabilidad con el proceso y no con su tarea personal.

El principal objetivo de la Gestion por procesos es aumentar los resultados de la
empresa a través de conseguir niveles superiores de satisfaccion de sus clientes.

Ademas de incrementar la productividad a través de:

« Reducir los costos innecesarios (actividades sin valor agregado).

e Mejorar la calidad y el valor percibido por los clientes de forma que a éste le
resulte agradable trabajar con el proveedor.

« Incorporar actividades adicionales de servicio, de escaso costo, cuyo valor sea

facil de percibir por el cliente (ejemplo: Informacion)

La siguiente ilustracion muestra la estructura completa del proceso para la mejora del

servicio®.

Conocimiento

dela ——Realizar mejoramiento continu
liorganizau:iénj>
Organizacion Conocer el Ordenamler}to y Funcmnamlentg, Mejoramiento
para el Organizacion control y medicién "
h N proceso o continuo
mejoramiento del proceso del desempefio
Inicio [+] [+ [+] [+] [+] Fin

| L j
Conocimiento de lo que se va a medir-
Reorganizacion del mejoramient

lHustracion 23. Proceso de Mejora contintia

*! Fuente: (ETAPA, 2005) www.etapa.gob.ec



Las diferentes etapas del proceso de mejora continua estan focalizadas hacia la calidad

total.

Las bases para la definicion del mapa de procesos son las funciones o actividades que
son realizadas por las diferentes areas del proyecto. Estas actividades y funciones son
un sustento para descubrir los procesos organizacionales. Pero estas actividades y
funciones deben cumplir con requisitos para ser considerados procesos del mapa

general de procesos.

“Una “Actividad” o “Funcion” para ser considerada un proceso debe tener elementos

de entrada, actividades que generen valor y resultados hacia otros procesos, como se

puede apreciar en el siguiente esquema’®*:

Elementos de entrada Actividades Resultado
. — interrelacionadas o que —» . .
Requisitos . i i Requisitos satisfechos
e interactiian y métodos
especificados
de control (Resultado de un
(Incluye recursos) proceso)

llustracién 24. Proceso

Los procesos de una empresa pueden ser considerados en dos categorias:

Procesos Principales o Criticos: Son aquellos que agregan valor directamente al

resultado final

Procesos de Soporte: Son aquellos que sirven de coordinacion o apoyo a los procesos

principales

2 Fuente: (www.wikipedia.org) Parr. 5



El Ciclo PHVA (Planear, Hacer, Verificar, Actuar) es un concepto gerencial que
potencializa la relacién entre el ser humano y los procesos. Se constituye en el
concepto central de la Administracion por Calidad Total y el eje sobre el que giran
todas sus metodologias y précticas. Aunqgue inicialmente se aplicd en el desarrollo de
nuevos productos, en la actualidad es aplicable en cualquier entorno para el control de

los procesos en la empresa.

El ciclo PHVA se ve representado en el ciclo demora que se muestra a continuacion:

G, Ertable moa bis coneas que

/ gmmnlasmaziém_\

2. Desiribalas caracteristicas
artaake s de la sihncion.

4 Elahore mh Pl pars bloque ar

1.;Cnales la sinwcidn que
i UET e gra ot

f

IV, AJUSTAR

/ & aliminar b coneas.
I.PLANEAR \

|5, Defira 1o indic adares. |

II.HACER

0. Tome las decisiones finales

wstardarice elproce so |5 Dotz en prictica el P I

. (E Pl siestible
gaeardo las cansae?

lustracion 25. Ciclo de Mejora Continua PHVA

De acuerdo al objetivo de ser una empresa enfocada en la calidad total, seria 16gico
plantear un mapa de procesos basado en el esquema general de la calidad total. Este
esquema seria el que represente el accionar de la Empresa y por ende su estructura

organica.
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El primer paso es definir el inicio y el fin del mapa de procesos, es por ello que los
buscamos en la Mision, Vision y Objetivos de la planificacion estratégica. Con ello se
puede determinar que la cadena de valor estd compuesta de los procesos de

Construccion, Comercializacion y Venta, como se muestra en la siguiente ilustracion:

Construccion

lustracion 26. Cadena de Valor de SOUL HOME®®

Los procesos de la cadena de valor son los procesos que gobiernan el “Hacer” del
ciclo PHVA pero estos se ven soportados en procesos de apoyo como podemos ver en

la siguiente ilustracion:

Construccién

Gestion RRHH Gestion Administrativa

lustracion 27. Procesos del “HACER”>*

>3 Fuente: Propio
> Fuente: Propio

Plan de negocio SOUL HOME
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Completando el circulo PHVA, el mapa de procesos se detalla en el siguiente

esquema:

Proceso de Planificacion

Proceso de
Mejoramiento Continuo
Gestion Gestion Gestion Aprovisi

Proceso de Verificacion

lustracién 28. Mapa general de Procesos™

2. Estructura Organizacional

La Estructura Organizacional debe ser coherente al modelo de calidad total, en este caso
el mapa de procesos que se basa en el circulo de calidad indica los procesos principales y
de soporte que deben ser tomados en cuenta por la administracion para una adecuada
estructuracién de la organizacion. Recordemos que la gestion por procesos esta alineado
a la planificacion estratégica, es decir que parte de las necesidades de los clientes

potenciales y termina en los objetivos empresariales.
La estructura Organica debe presentar 4 diferentes tipos de areas:

1. Planificacion
2. Operacion
3. Verificacion, Auditoria o Seguimiento

4. Mejoramiento continuo

> Fuente: Propio

Plan de negocio SOUL HOME
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Ya que contamos con un area de Administracion Gerencial esta debera ser la encargada de la

Planificacion, Control y Seguimiento, como se detalla en el siguiente grafico:

Planificacion

Gerencia o
Admiinistracién

lHustracion 29. Gerencia 0 Administracion®

Los procesos del “Hacer” o areas de operacion deberan focalizarse en la cadena de valor
teniendo en cuenta que los procesos principales son los mas importantes mientras que los
procesos de soporte pueden ser llevados secundariamente. La siguiente ilustracion presenta

una segregacion de los procesos en areas

Construccion

Comercializacion

b4 ) |

Financiero Adminsitr
Administra ativo
tivo
Financiero

Comercial
Infraestruc

y Ventas
tura

llustracién 30. Areas de operacion®

*® Fuente: Propio
> Fuente: Propio

Plan de negocio SOUL HOME



Ya que el esquema de calidad total exige un proceso de mejora continua ademas se considera
un area de Mejora continua que se encargara de la gestién por procesos y ciclo de vida del

proceso de calidad total.

Para realizar la organizacion de la Empresa nos fundamentamos en las cuatro piedras

angulares para organizar:

1. Division del trabajo
2. Departamentalizacion
3. Jerarquia

4. Coordinacion

De lo descrito en la seccion anterior el organigrama de nuestra empresa inicia en la
Gerencia de la cual dependen los departamentos de Infraestructura, Administrativo-
Financiero, Comercial y Ventas; teniendo al departamento de calidad total como un

asesor directo; como se puede visualizar en la siguiente ilustracion:
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Gerencia

Calidad Total

Comercial y Administrativo-

Infraestructura . .
VERES Financiero

Ilustracién 31. Organigrama SOUL HOME®®

A continuacién detallaremos los objetivos, dependencias y competencias de cada uno

de los departamentos de SOUL HOME

Gerencia

Ol seciee - Alcanzar el cumplimiento de los objetivos empresariales.

Areas Calidad  Total, Infraestructura, Comercial, Ventas,

dependientes: Administrativo-Financiero

Competencias: 1. Definiry conducir la politica administrativa

2. Organizar y supervisar la marcha econdémica Yy
administrativa

3. Celebrar todo acto o contrato por medio del cual se
adquieran bienes, derechos u obligaciones principales,
solidarias y subsidiarias;

4. Administrar y supervigilar el trabajo de funcionarios

5. Controlar la ejecucion de proyectos y la prestacion de

servicios

Tabla 12. Gerencia SOUL HOME

%8 Fuente: Propio - se desprende del mapa de procesos de la empresa y del mapa de funciones

Plan de negocio SOUL HOME



Calidad Total

Objetivo Basico:

Areas
dependientes:

Competencias:
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Formular la planificacion de calidad de la Empresa, mediante
la aplicacion coordinada y colectiva del pensamiento
estratégico. Ademas, como controlador estratégico realizar el
analisis de la perspectiva, posicién y desempefio global

Ninguna

1. Desarrollar, coordinar y supervisar los programas de
mejoramiento continuo de la Empresa

2. Realizar el analisis del desempefio empresarial y de
asuntos criticos institucionales

3. Determinar los procesos estratégicos, clave y de
soporte, y su modelamiento, en alineacion con el
disefio estratégico de la Empresa

4. Coordinar el disefio de procesos, subprocesos y
procedimientos con la correspondiente normativa
institucional y las actividades determinadas en los
planes estratégicos, tacticos y operativos y su
documentacion

5. Promover proyectos de desarrollo empresarial que
contribuyan al fortalecimiento institucional

6. Dirigir el cambio y desarrollo organizacional y
garantizar que respondan con eficiencia al logro de los

objetivos institucionales

Tabla 13. Calidad Total SOUL HOME

Plan de negocio SOUL HOME



Pagina | 97

Infraestructura

Clolsdlen=ecee - Realizar  la conduccion,  construccion,  fiscalizacion  y
administracion de las obras de infraestructura habitacional en
los proyectos que la empresa maneje.

Areas Ninguna

dependientes:

Competencias: 1. Elaborar disefios para construccion

2. Evaluar y constatar materiales para la correcta puesta
en marcha de proyectos de construccion

3. Fiscalizar las construcciones de los proyectos
habitacionales

4. Realizar el seguimiento de la operacion normal de los
proyectos habitacionales

5. Realizar los estudio de factibilidad técnica de terrenos

y soluciones habitacionales.

Tabla 14. Infraestructura SOUL HOME

Comercial y Ventas

s/l seceer - Planificar, organizar, dirigir, coordinar y controlar la
comercializacion 'y ventas de los servicios integrales,
complementarios y conexos que presta la Empresa,
propendiendo a generar valor agregado y lealtad de sus
clientes, mediante la atencion proactiva, personalizada vy
eficiente.
Areas Ninguna
dependientes:
Competencias: 1. Elaborar estudios de mercado y segmentacion de
clientes
2. Aplicar las politicas de cobranzas
3. Realizar la medicion y el control de indices de
satisfaccion del cliente
4. Organizar, programar y realizar camparias publicitarias
para promocionar y vender
Tabla 15. Comercial y Ventas SOUL HOME

Plan de negocio SOUL HOME
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Administrativo Financiero

Clslla e ssciees - Planificar, diri