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Gestion integrada de promociones
Constructo Promociones integra en una
unica solucion todas las tareas necesarias
para el estudio y la gestién de promociones
inmobiliarias, desde la realizacion del Estu-
dio de Viabilidad, hasta la gestion del proce-
so de comercializacion. Permite llevar un
control de cada una de sus fases, con dife-
rentes hipotesis en el Estudio de Viabilidad,
asi como el control y coordinacién del equi-
po de ventas durante el proceso de
comercializacion.

Estudio de Viabilidad

Elabora un documento final que permite al
promotor evaluar la rentabilidad econémica
del proyecto mediante unas previsiones,
donde se analizan todas las inversiones y
gastos en los que se incurrira, asi como los
ingresos que se prevé se van obtener en el
tiempo.
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Modalidades de disposicion hipotecaria

Capacidad Multi-Promocion

Con Constructo-Promo Estudios se pue-
de trabajar en varios Estudios de Viabilidad
de manera simultanea, de diferentes pro-
mociones, o de una misma promocion estu-
diando distintas opciones. También es posi-
ble estudiar la viabilidad de distintas opcio-
nes en un mismo intervalo temporal.

Estudio econémico-financiero

Para realizar el estudio de viabilidad se ana-
lizan todas las inversiones y gastos en los
que se incurre a lo largo de la promocion,
asi como los ingresos que se van obtener.
Para ello, el programa agrupa en bloques
los distintos gastos que puede haber: ad-
quisicién del solar, presupuesto de cons-
truccién, precio de venta, condiciones de
financiacion, fiscalidad, etc.. Igualmente se
consideran los ingresos en funcién de la
tipologia de edificacion que se realiza.
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Caracteristicas del solar

El solar es la materia prima esencial de las
promociones inmobiliarias. Se permite ele-
gir entre diferentes tipologias edificatorias,
obteniéndose la edificabilidad, siendo posi-
ble seleccionar entre diferentes formas de
consideracion del coste del solar en la pro-
mocioén: incorporacion del solar mediante
compraventa, permuta, permuta mixta o
mediante aportacion.

Coste medio de la construccion

Se introducen los datos economicos relati-
vos a las superficies y a su coste unitario,
utilizando el valor de diferentes modulos de
coste de construcciéon. Se obtiene un valor
aproximado del presupuesto de ejecucion
material para la promocién, el calculo del
precio unitario de cada unidad de venta y el
coste promedio de construccion.

Precio de venta

Para promociones con division horizontal,
es posible especificar las diferentes unida-
des que existiran, introduciendo el precio y
superficies de cada una, obteniéndose un
valor total de la promocién. Es posible tener
en cuenta las previsiones de incrementos
anuales de precio a las que pueden estar
sujetas las distintas unidades a lo largo de la
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Gréfico desglosado de costes

duracion del Estudio, incrementos que son
considerados en el calendario general de
ventas. También se consideran las unida-
des permutadas que puedan existir.

Calendario general de la promociony
cuadro de ventas

El calendario general recoge las fases mas
importantes de una promocion, desde el ini-
cio de la obra, tramitacion de licencias y pre-
sentacion de proyectos, construccion, fase
de comercializacion y fin de la promocion.
Recoge también una estimacion de los me-
ses en que se prevé efectuar la venta de
cada una de las unidades, para obtener asi
el flujo de caja de los ingresos por meses de
la promocion en su conjunto.

Financiacion de la promocién

Se incluyen el calculo de las condiciones de
contratacion de la hipoteca, pudiendo elegir
entre disposicion hipotecaria por fases, por
tasacion o por certificacion. Se recogen las
condiciones de cobro a los compradores,
estableciendo unos porcentajes fijos a la hi-
poteca y entrega llaves, y pudiendo distri-
buir de forma variable la diferencia entre la
firma del contrato y las entregas periddicas.



Tasas, licencias e impuestos

En el Estudio de Viabilidad se tienen en cuenta el importe de las
tasas, de las licencias y de los impuestos que son necesarios para
realizar la promocion, tanto los de caracter municipal como los de
caracter autonémico y estatal.

Costes e ingresos totales de la promocion
Contructo-Promo Estudios obtiene un cuadro resumen con el
desglose de todos los conceptos que pueden presentarse a la hora
de llevar a cabo el Estudio de Viabilidad de una promocién. La mayo-
ria de esos costes e ingresos se calculan automaticamente a partir
de los datos introducidos con anterioridad, y otros pueden definirse
directamente en el cuadro resumen.

‘Cash-flow’ de la promocion

Se obtiene el ‘cash-flow’ de la promocién, que recoge con caracter
detallado, mes a mes, los gastos y los ingresos, asi como los co-
bros y los pagos que se han efectuado.

Resumen econdmico-financiero

Conciliaciéon de IVA

Se realiza el calculo del IVA asociado a cada importe y se procede a
la conciliacién del mismo. De esta manera, con caracter mensual se
puede saber la situacién econdmica en un momento puntual, asi
como las necesidades de financiacién adicionales necesarias en
cada momento.

Medidas correctoras

Una vez obtenida una primera visién de la situacion econémica de la
promocién, se permite llevar a cabo los ajustes necesarios para
poder solventar las posibles situaciones de financiacion negativas
en momentos puntuales. Constructo-Promo Estudios dispone de
varias medidas correctoras, como son los préstamos puente, am-
pliacién de capital social, etc... teniendo en cuenta en cada momento
los costes asociados a cada una de las opciones, aranceles, im-
puestos, etc.

Una vez aplicadas las medidas correctoras, se obtiene nuevamen-
te el saldo final de tesoreria de la promocién mes a mes, con carac-
ter detallado, sabiendo en cada momento lo que se gasta o ingresa,
y de donde proceden los mismos.
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Hoja Resumen: toma de decisiones

El Estudio de Viabilidad obtiene como resultado una hoja resumen,
que es una vision global de la promocion, con los ingresos y costes
totales, las necesidades de financiacion necesarias, las distintas
rentabilidades y porcentajes, asi como las variables econdmicas.

Calculo de rentabilidades: VAN y TIR

Se obtiene el Valor Actual Neto (VAN) y la Tasa Interna de Rentabi-
lidad (TIR). EI VAN es un procedimiento para calcular el valor pre-
sente de un determinado numero de flujos de caja futuros. EI méto-
do, ademas, descuenta una determinada tasa o tipo de interés igual
para todo el periodo considerado. La TIR es la tasa de interés con la
cual el valor actual neto es igual a cero.

Plan de etapas de la promocion

Se reflejan de forma grafica, mediante un diagrama de Gantt, los
periodos de comienzo y final de cada una de las etapas bésicas de
la promocién, que previamente se han definido en el calendario
general de la promocion, asi como en el flujo de caja, escribiendo el
mes de inicio y el mes de fin en cada uno de los datos introducidos.

CRM, Contactos interesados por productos

Graficos

Constructo-Promo Estudios obtiene graficos que muestran los
distintos resultados numéricos del Estudio de Viabilidad:

- Saldo acumulado de tesoreria

- Costes de la promocion

- Cobros y pagos mensuales

- Cuadro de ventas mensuales y certificaciones

Gestion del proceso de ventas: CRM

Para la comercializacion de las unidades de venta de la promocién
se dispone Constructo-Promo CRM, una herramienta de ayuda
en el proceso de ventas (CRM: Customer Relationship Management),
que permite gestionar las relaciones con los clientes y el equipo
comercial. Es posible obtener métricas de la carga de trabajo del
equipo, del nimero de clientes interesados por productos, de las
operaciones vendidas y descartadas, del trabajo realizado...

Acceso centralizado y acceso remoto

Se dispone de una base de datos centralizada, que puede ser con-
sultada en red local o por Internet, que permite conectar diferentes
oficinas o puntos de venta a pie de la promocion.
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Optimizacion del equipo comercial

Cada miembro del equipo comercial dispo-
ne en el CRM de una agenda diaria con los
contactos a realizar, su historial de contac-
tos y los documentos asociados a cada se-
guimiento. Existen diferentes perfiles de
usuarios seleccionables, pudiendo estable-
cer el supervisor del equipo comercial dife-
rentes permisos para las diferentes tareas.

Gestion de las Unidades de Venta
Una vez finalizado el Estudio de Viabilidad,
se pueden incorporar autométicamente al
CRM las unidades de venta, a fin de iniciar
su comercializacién. También es posible
definir manualmente las unidades de venta
disponibles. EI CRM permite estructurar las
promociones en un esquema de arbol, y
dentro de cada promocién por tipos de uni-
dades de venta: viviendas, locales,
trasteros, garajes. Es posible realizar vin-
culacion entre diferentes unidades.

Estado de ventas de la promocion
Puede obtenerse de forma instantanea el
estado de venta de una promocioén: unida-
des vendidas, reservadas y libres. Igual-
mente pueden obtenerse avisos programa-
dos de la caducidad de las reservas.

CRM, Rendimiento del equipo comercial

Ficha de la promocion

La informacion se gestiona de forma cen-
tralizada: caracteristicas generales, locali-
zacioén, datos comerciales vy fiscales, plan
de pago. Cada unidad de venta recoge la
informacion:

* Caracteristicas generales.

* Plan de pago por etapas: reserva, firma,
entregas, entrega de llaves, hipoteca.

* Datos especificos sobre superficies.

* Situacion: libre, reservada, vendida.

* Datos del comprador.

Control de reformas

Para cada unidad de venta, se permite ges-
tionar las reformas que se quieren realizar
durante la ejecucion de las obras. El coste
puede ser incorporado al precio de venta o
tratarlo como operacion independiente.

Postventa: incidencias y repasos
Permite realizar un seguimiento de las inci-
dencias detectadas en las unidades de venta
después de su entrega, asi como la gestion
de su resolucion. Se recogen todos los da-
tos relativos a las incidencias, descripcion,
urgencia, fechas previstas y reales de noti-
ficacién y finalizacion.
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Generacion de documentos
Constructo-Promo Gestion permite ges-
tionar toda la documentacion de la promo-
cion. Los documentos se crean a partir de
plantillas predisefiadas de MS-Word, modifi-
cables por el usuario, y en las que se reco-
gen textos de contenido general y especifi-
co de cada unidad de venta, mediante la
utilizacion de unas variables. Por ejemplo,
para una determinada unidad de venta se
genera el Contrato de Compra-Venta perso-
nalizado con sus datos particulares.

Base documental de la promocion
Cada unidad de venta puede tener asociado
toda clase de documentos: planos de distri-
bucién y de situacion, fotografias, documen-
tos digitalizados, documentacion registral asi
como los contratos de compra-venta, re-
serva, etc., asociados, que pueden ser con-
sultados por el equipo de ventas.

Gestion de Incidencias y Reformas

Seguimiento analitico del Estudio

En Constructo-Conta es posible importar
el resultado de ingresos y gastos del Estu-
dio, para compararlo en el tiempo con los
ingresos y gastos reales de la promocion.
Cada promocion es tratada en Constructo-
Conta como un centro de coste al que se
imputan los asientos. En cualquier momento
puede solicitarse la comparacion entre el
‘cash-flow’ previsto en el Estudio con los
gastos e ingresos contabilizados.

Avanzado desarrollo en .NET y SQL
La solucion Constructo Promociones esta
desarrollada con tecnologia .NET de
Microsoft. Como base de datos se utiliza
Microsoft-SQL, suministrandose con el pro-
grama MS-SQL Express 2005, que permite
sin coste adicional gestionar bases de da-
tos de una manera eficiente y segura.

les Caracteristicas

Constructo-Promo Estudios

Incluye el Estudio econémico-financiero, cos-

tes e ingresos de la promocién, resumen eco-

némico-financiero y graficos, e informes. Sus

principales funciones son:

Estudio economico-financiero

e Datos generales de la promocion

e Solar: Datos generales y forma de
incorporacién a la promocion

e Coste total de la construccion

e Precio de venta de las unidades

e Calendario general de la promocion

e Cuadro de ventas

e Financiacion

e Fiscalidad local, autonémica y estatal

Costes e Ingresos

e Costes e Ingresos de la promocién

e Plan de etapas de la promocion

Resumen y correcciones

e Graficos

e Acciones correctoras

e Resumen econdmico-financiero

Informes

e Estudio de viabilidad

Constructo-Promo Gestion

Incluye la gestion de las unidades de ventas,

documentacion, reformas, postventa, inciden-

cias y repasos. Sus funciones son:

Promocion

e Datos de la promocion y de la
vendendora

Unidades de venta

e Caracteristicas generales

e Estado de cada unidad

e Descripcion y documentacion

e Unidades asociadas

Datos Comprador

e Gestion de la base de contactos

e Datos generales del comprador

Plan de pago

e Distribucion de la forma de pago

e Impuestos. Fechas y plazos

Incidencias. Postventa

e Localizacion y descripcion

e Fechas previstas y reales de realizacion.
Estado de ejecucion

Reformas

e Presupuesto: Descripcion e importe

Gestion documental

e Plantillas generales

e Documentos particulares de cada
operacion

Constructo-Promo CRM
Incluye las funciones necesarias para el
trabajo del equipo de ventas, con las
siguientes caracteristicas:

Agenda

e Seguimiento de ventas

e Organizacion del trabajo del equipo

e Graficos de actividad

Contactos

e Datos, operaciones y seguimientos

e Busquedas

e Asistente de creacion de operaciones
Informes

e Actividades, Operaciones, Contactos
Usuarios

e Asignacion de usuarios al equipo

e Perfiles de usuarios y control de accesos
Productos

e Caracteristicas de las unidades de venta
e Estado general de la promocion

Constructo Promociones




¢ Una solucion integrada o
distintos programas conectados ?

Estudio de Viabilidad, medidas correctoras, El concepto fundamental pasa a ser «compar-
plan de pagos, gestion del equipo comercial, tir datos» frente a «intercambiar datos»; la in-
CRM, estado de comercializacion de la pro- formacion esta siempre al alcance, y es acce-
mocion, reformas de las unidades de ventas, sible por el equipo en funcién de los permisos
incidencias en postventa, documentacién y de seguridad establecidos.
contratos... seguramente reconocera estas ta-
reas ya que forman parte del dia a dia de su La ERP* Constructo Promociones dispone
actividad... y también de sus preocupaciones. de un unico sistema de base de datos utiliza-
do por todas sus funciones... siempre se ac-
Para estas tareas pueden elegirse diferentes cede a la informacion actualizada.
aplicaciones, cada una especializadas en su
area, y que probablemente realizaran de forma Ademas, la evolucion de su aplicacién en el
correcta. Pero cuando quiera disponer de to- futuro sera constante en todas sus tareas, to-
dos los datos de forma integrada, se dara cuen- das tendran mejoras, se incorporaran nuevas
ta de que el intercambio de datos entre aplica- tecnologias de acceso y de almacenamiento...
ciones no es la solucién. todo gracias a que una misma empresa estara
detras de su solucion, la mejor garantia para
Es necesario algo méas que exportar e importar su futuro.

datos; los datos deben de ser unicos, estar
compartidos y ser accesibles en cualquier mo-

*ERP (Enterprise Resource Planning) término que define alas
mento.

soluciones de planificacion de los recursos empresariales.
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| W Empresa espanola creada en 1985,

especializada en el desarrollo,
comercializacion y soporte técnico de
software para AEC.

® Unica multinacional espafiola
especializada en software para AEC,
con oficinas propias en Portugal y

I México, y socios en toda América.

B Programas de calculo de estructuras,
presupuestos, gestion de obra,
seguridad y salud, y disefio asistido.

B Comercializacién de forma directa
en Espana a través de oficinas propias
en Madrid, Barcelona y Valencia.

B Cuarenta profesionales

Arktec

Software para arquitectura,
ingenieria y construccion

www.arktec.com

W Inversion entre el 20 y el 25% de los
», ingresos en el desarrollo de nuevos
programas, lo que garantiza la

uiamm -~ disponibilidad en cada momento de las

herramientas mas avanzadas.

— B Nuestros programas son utilizados

i por miles de arquitectos, ingenieros y
empresas de ingenieria en Espafa,
Portugal y América Latina.

B Crecimiento anual medio de ventas
acumulado en los ultimos cuatro
ejercicios del 24%.

B Invierte todos sus recursos en el
desarrollo y mejora de sus programas,
sin compaginarlo con otras
actividades como hacen otras

S% | ESu esfuerzo de internacionalizacion
—= . hasido reconocido en el afio 2001 con
. . el Premio a la Exportacion por la

Camara de Comercio de Madrid.

H Nuestros programas estan
pensados para solucionar los
problemas del usuario, y no las

{ necesidades internas de la empresa

que los desarrolla.

B Tanto las demostraciones como el
soporte técnico son realizados por
ingenieros y arquitectos con una
sélida formacion técnica.

B Exija programas desarrollados por
empresas especializadas como
Arktec, y rechace aquellos otros de

especializados, la mitad ingenieros y
arquitectos, todos dedicados en
exclusiva a esta actividad.

8 empresas, lo que tiene como
3 consecuencia el escaso desarrollo de
sus productos.

Tricalc
Gest+MidePlan
Constructo
Segur
Arktecad

empresas para las que el software es
una actividad complementaria e
incluso marginal.

Calculo de Estructuras Tridimensionales
Gestion de Presupuestos y Control de Obras
Gestion de Constructoras y Promociones
Estudios y Planes de Seguridad y Salud

Diseno y Dibujo asistido

Arktec México,
S.A.de C.V.

11590 México, D.F.
Leibnitz No. 270 - 202
Colonia Nueva Anzures §
Tel. (+52) (55) 5254 1160
Fax (+52) (55) 5254 1190
mexico @arktec.com

¥ [ Arktec Portugal, Lda.

P-1050-165 Lisboa
| Av. Miguel Bombarda, 36
Edificio Presidente - 11° A
) §Te|. (+351) 21 793 27 55
~ l Fax (+351) 21 793 81 83
| lisboa@arktec.com
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