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Modelo de gestién para la direccion de proyectos de construccion basado en
la metodologia PMBOK. Caso producciéon masiva de viviendas de interés

social.

Arq. Daniela Virginia Merchan Sanchez

arg.danielamerchans@amail.com

RESUMEN

Los proyectos de Viviendas de Interés Social presentan un sin numero de
inconvenientes antes, durante y después de la ejecucion de estos; en algunas
ocasiones han existido retrasos en la entrega de obra, en otro incumplimiento
debido a una inadecuada planificaciéon estratégica, lo que ha generado el
incremento del valor de proyecto por no considerar los posibles riesgos que existen.
Por esta razdn, la investigadora aplicé una metodologia basada en la guia PMBOK
séptima edicidn donde analiza cada uno de los dominios con el propdsito de mejorar
y regularizar los procesos internos de la empresa, asi como también de disminuir la
incertidumbre, costos e incrementar la rentabilidad. El presente proyecto se enfoca
en la direccion de proyectos de construccion basado en la metodologia PMBOK
para el caso de produccion masiva de viviendas de interés social en la ciudad de
Guayaquil en la parroquia Chongon.

El presupuesto utilizado para el proyecto Mirabella fue de $944.660,41 por las 7
casas definidas en el Acta de Constitucion, con un ROA de 75,20%, rentabilidad de
17,84%, esto debido a que los ingresos aumentan en 1% cada afo, al igual que los
costos. El flujo de caja del proyecto muestra un VAN positivo de $3.693.967,8 mayor
a la inversion realizada, lo que significa que el proyecto es rentable. La TIR es del
97,79%, superior a la del mercado 8% y el beneficio generado sobre los costos de

adquisicion son de $1,26 por cada dolar invertido.

Palabras Claves: Tiempo, Costo, Presupuesto, ROA, VAN, TIR
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Management model for construction project management based on the

PMBOK methodology. Case of massive production of social housing.

Arq. Daniela Virginia Merchan Sanchez

arg.danielamerchans@amail.com

ABSTRACT

Social Interest Housing projects present a number of drawbacks before, during and
after their execution; On some occasions there have been delays in the delivery of
the work, on other occasions non-compliance due to an inadequate strategic
forecast, which has generated an increase in the value of the project for not
considering the possible risks that exist. For this reason, the researcher applied a
methodology based on the PMBOK guide, seventh edition, where she analyzes each
one of the domains with the purpose of improving and regularizing the internal
processes of the company, as well as reducing uncertainty, costs and increasing
profitability. . This project focuses on the direction of construction projects based on
the PMBOK methodology for the case of mass production of social housing in the
city of Guayaquil in the Chongén parish.

The budget used for the Mirabella project was $944,660.41 for the 7 houses defined
in the Articles of Incorporation, with an ROA of 75.20%, profitability of 17.84%, this
is due to the fact that income increases by 1% each year, the same as the costs.
The cash flow of the project shows a positive VAN of $3.693.967,8 greater than the
investment made, which means that the project is profitable. The IRR is 97.79%, 8%
higher than the market, and the benefit generated over acquisition costs is $1.26 for

every dollar invested.

Keywords: Time, Cost, Budget, ROA, GO, TIR
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INTRODUCCION

Las construcciones de viviendas de todo tipo han evolucionado progresivamente en
diferentes sectores del Ecuador, donde se ha evidenciado que la poblacién actual
representa el 0,2% del mundo y el 2% de América Latina y muestra una densidad
poblacional de 52 personas por km?, similar a la densidad de Colombia con 43
personas por km? (INEC, 2012).

A nivel de sectores amanzanados, segun el censo del 2010, existen 2'828.360
viviendas en Ecuador; existen aproximadamente 350.967 viviendas inhabitables, es
decir el mayor déficit cuantitativo de vivienda, el 29,5% son de la provincia de Santa
Elena y el 21,7%, de Manabi. Si se analizan las tasas de crecimiento poblacional,
el déficit de vivienda estimado en nuevos hogares asciende a 2'742.247 viviendas,
siendo las ciudades de: Quito, Guayaquil, Santo Domingo, Manta, Portoviejo,
Ambato, Cuenca, Machala y Loja las mas afectadas por la falta de construccion
(Ministerio de Desarrollo Urbano y Vivienda, 2015).

El sector de la construccion esta fundamental en el crecimiento y desarrollo de un
pais, genera mejoras en infraestructura, vivienda y edificaciones industriales a corto
y largo plazo con el propdsito de mejorar la calidad de vida en la poblacion donde
varias familias dependen de forma directa o indirecta de esta actividad. A pesar de
su importancia, pese a ello el Estado ha brindado escasos aportes para que este
sector se recupere de la actual crisis sanitaria causada por el Covid-19. En el primer
trimestre del afio 2022 hubo una reduccion del 82,3 % en el gasto publico destinado
a la construccion, generando una participacion decreciente de 6% del PIB respecto
al afio 2020 (Gestion Digital, 2022).

En virtud de lo expuesto, el presente trabajo desarrolla un modelo de gestidén para
la direccion de proyectos de construccion de viviendas de interés social basado en
la metodologia PMBOK, facilitando el cumplimiento en el tiempo estimado, costo y

riesgo del proyecto, asi como también la adecuada administracion de los recursos.



CAPITULO |

MARCO TEORICO CONCEPTUAL

1.1 Antecedentes de la investigacion

El estudio de posgrado realizado por Carvajal (2021) en Ecuador, denominado:
“‘Modelo de gestion para empresas constructoras e inmobiliarias del Distrito
Metropolitano de Quito con un enfoque en el Project Management Institute (PMI)”,
tuvo como problematica que, la mayoria de empresas no disponen de profesionales
especializados para dirigir empresas constructoras, existiendo diversas falencias en
este sector, tales como: retrasos, ejecucion de la obra y tiempos de entrega; ademas
de no tener definir los procesos que se consideraran.

En virtud de lo expuesto el estudio pretende aplicar la metodologia PMBOK en la
gestion de proyectos para la gestion de empresas constructoras de tal manera que
los objetivos se ajusten a las politicas de las pequehas empresas del sector de
construccion e inmobiliario en la ciudad de Guayaquil , de esta forma se analiz6 el
ciclo de vida del proyecto, abordando las 12 areas del conocimiento: integracion,
alcance, cronogramas, costos, calidad, recursos, comunicacion, riesgos,
adquisiciones, interesados, seguridad y ambiente; y financiero.

El estudio también demostré que el 67% de la industria de la construccién son
constructoras e inmobiliarias, y el 25% son constructoras, lo que significa que la
mayoria se dedica a construir y vender mientras que solo el 8% son inmobiliarias.
De los resultados analizados a las empresas grandes tienen el conocimiento sobre
las areas de gestiéon en un 71 % y en un 75% las pequenas del Distrito Metropolitano
de Quito (Carvajal, 2021).

El ciclo de vida de los proyectos en las pequeias empresas constructoras es
importante debido al aporte que tienen en el desarrollo econdmico del pais; el
estudio concluy6 que en Quito se vendieron 73.574 viviendas entre el 2009 y 2017
con un promedio de 131 m? por unidad. El costo promedio del metro de construccion
es de $350 es decir de aproximadamente $45.850 (Carvajal, 2021).



Cdrdova (2021), realizé un estudio de posgrado en Peru denominado: “Modelo de
Gestién para la Direcciéon de proyectos de edificaciones, basado en la metodologia
PMBOK del PMI - Caso Construccion de un edificio de 20 pisos desarrollado por la
empresa Cordova Company EIRL”, su problema de investigacion se basé en el
crecimiento poblacional mediante el cual necesitaban atender a la demanda de
clientes que deseaban construir su propia vivienda o propietarios de terrenos que
deseaban construir edificios para atender a mas personas.

El objetivo principal del estudio consistié en disefiar un modelo de gestion que
controle la construccion de edificaciones, bajo la metodologia del PMBOK® del PMI
para mejorar la toma de decisiones en todas las etapas del proyecto. La
metodologia tuvo un disefo no experimental de tipo descriptivo y enfoque cualitativo
porque por medio de la recoleccion de datos narrativos, se analizaron los
inconvenientes sucedidos durante varios procesos de gestion en la construccion.
El estudio concluyd que, es muy importante, conocer y analizar aspectos
metodoldgicos relacionados a la Administracion y Control de Proyectos basados en
la Metodologia PMBOK® del PMI, asi como también, definir los procesos y
mecanismos de control y aseguramiento de la calidad. Es fundamental conocer la
inversion que requerira el proyecto para su respectiva ejecucion, teniendo como
grupo de interesados o stakeholders (por sus siglas en inglés) a los clientes y equipo
técnico liderado por el director de proyectos.

El estudio concluy6 que se debe conocer el plazo de cada una de las actividades,
el alcance del proyecto, el numero de colaboradores con los que contara el proyecto
para su ejecucion, y finalmente contar con los recursos necesarios entre ellos
proveedores que faciliten el trabajo de construccion. La aplicacion de la metodologia
PMBOK influyé en el estudio debido a que aportd con el mejor ahorro de costos
respecto a la forma tradicional de trabajo a causa de contratar especialistas
técnicos. Este estudio aporta al trabajo investigativo debido a que se puede analizar
la forma en cdémo se desarrolld la investigacion, los principales factores que

generaron cuellos de botella y la optimizacion de los recursos.



De acuerdo con Barrena (2020), en su estudio de posgrado realizado en Espania,
denominado: “Modelo de Gestion basado en el PMBOK para micro y pequenas
empresas de reformas y rehabilitaciones”, teniendo como problemas las
edificaciones mas antiguas de la ciudad, mismas que necesitan cambios totales en
los acabados e instalaciones. Entre los objetivos planteados por el investigador se
planted: identificar el ciclo de vida que tiene un proyecto de construccién, asi como
también identificar los procesos que se aplican en diferentes etapas, establecer
técnicas y herramientas basicas que permitan cuantificar el alcance del proyecto y
el cumplimiento de sus entregables.

La metodologia aplicada fue la aplicada por PMBOK de PMI, donde se analiz6 el rol
del Project Manager, mapa de procesos, y cada una de las actividades que
intervienen en esta metodologia como lo son: integracion, alcance, planificacion,
interesados, cronograma, calidad, monitoreo y control; y procesos de cierre.

El estudio concluydé de la siguiente manera, propuso un Modelo de Gestion de
Proyectos orientado a micro y pequefias empresas del sector de la construccion,
aplicando conceptos, herramientas y técnicas del libro Guia de PMBOK. El estudio
determind que existe similitud en la caracteristica de un proyecto de construccion y
el propuesto por la Guia PMBOK, ademas se estandarizaron actividades como
procesos basicos que realiza la empresa y que estos se pueden adaptar faciimente
a la metodologia propuesta.

El estudio concluye que una de las areas mas importantes para aplicar la
metodologia de Gestion de Proyectos, son las competencias personales, debido a
que en este tipo de proyectos la persona que cumpla el rol de Project Manager
debera aplicar la gestion de la comunicacion constantemente con sus pares, motivo
por el cual es importante desarrollar estas habilidades.

El presente proyecto ha recopilado la informacién mas relevante de los ultimos
estudios realizados basados en la Guia PMBOK de PMI de tal manera que sirva

como soporte cientifico para el desarrollo de este proyecto.



1.2 Planteamiento del problema

Los proyectos de construccion constantemente se enfrentan a dificultades
relacionadas con diferencias de tiempos y costos, respecto a la linea base
establecida en la fase de planeacion, siendo dificiles de controlar y tener buen
desempeno en la construccion de viviendas.

A nivel internacional, las desviaciones en tiempos y costos son comunes en paises
en vias de desarrollo, por ejemplo, en paises occidentales como India, Egipto,
Turquia y Arabia Saudita se reportaron varias desviaciones en tiempo, mientras que
en Malasia se reportaron sobrecostos por mas del 50 % de los proyectos y un
sinnumero de desviaciones de tiempo. En Indonesia se determind que los retrasos
en grandes proyectos de construccidn son causados por el incremento del tiempo
especificamente por cambios en disefios, baja productividad laboral, planeacion
inadecuada y escases de recursos (Lozano & Patifio, 2018).

Por otro lado, paises desarrollados como el Reino Unido, tienen multiples técnicas
para el control de proyectos, asi como un software avanzado, pese a ello, se
reportan mayor frecuencia de desviaciones en costos y tiempos. En la Tabla 1 se
presenta un resumen detallado de los factores que influyen de manera significativa

en retrasos en proyectos de construccion relacionados al tiempo y costo.

Tabla 1
Principales factores que afectan a proyectos de construccion
Tiempo Costo
Problemas climatoldgicos Inadecuada supervision del proyecto
Cambios en el alcance del contrato Pago incumplido por el duefio.
Escasez de Trabajadores Incorrecta planeacioén del presupuesto

Incorrecta planificacion y programacion Baja productividad

Fluctuaciones en la moneda Falta de comunicaciéon entre los
interesados.

Cambios en el disefio Cambios en el alcance del contrato

Conflictos laborales Incumplimiento de subcontratistas

Fuente: Identificacion de factores que generan diferencias de tiempo y costos en proyectos de

construccion en Colombia.



En relacién con el costo, en India, se encontré que, en promedio, entre una muestra
de 290 proyectos, existia una excedencia en costos del 73 %. Ademas,
aproximadamente el 40 % de estos reportaban deficiencias en su desempefio. En
Nigeria, el 55 % de 137 proyectos presentaron sobrecostos entre rangos de 5 % y
808 % sobre el costo original estimado (Lozano & Patifio, 2018). En Malasia, la
categoria mas significativa de los factores que afectan los costos es la inadecuada
gestion de obra del contratista, entre las que se incluyen: mala administracion y
supervision de obra, trabajo con subcontratistas poco preparados, retrasos en el
cronograma, inadecuada planeaciéon de actividades y horarios, falta de experiencia
e inadecuada estimacion de tiempos y costos.

En el Reino Unido, los cinco aspectos mas influyentes en el control de tiempos y
costos son: cambios en los disefios, riesgos e incertidumbres, inadecuada
evaluacion de la duracién/tiempo del proyecto, complejidad de los trabajos e
incumplimiento de los subcontratistas. En Egipto, las causas mas recurrentes son
problemas relacionados con el contratante o propietario, asi como problemas con el
contratista, inconvenientes ligados a la parte consultora, manejo de equipos o
maquinaria, problemas laborales y percances con los materiales de construccion.
En India, las razones de los problemas se identificaron desde adquisicion de tierras,
inadecuada planificacion, mala coordinacién, desajuste en el calculo del
presupuesto y falta de seguimiento en los proyectos.

En Ghana, un estudio permitid identificar que no solo los proyectos de
infraestructura presentan sobrecostos y retrasos, sino que proyectos relacionados
con agua subterranea atraviesan las mismas dificultades y las atribuyen
principalmente a la mala planeacion de los proyectos. Entre otros aspectos
encontrados, se encuentran clima, condiciones impuestas por el gobierno,
condiciones del sitio de trabajo, pago incumplido a los trabajadores, inconsistencias

en el flujo de caja y lentitud en la toma de decisiones.



En el contexto nacional, en Ecuador existe un alto porcentaje de escasez de
vivienda o condiciones de precariedad, lo que evidencia que un numero importante
de ecuatorianos enfrenta problemas habitacionales (UTPL, 2021).

Actualmente la demanda de viviendas en Guayaquil es elevada, debido a que
existen muchos proyectos urbanisticos tanto privados como publicos donde las
empresas constructoras tienen mas gastos ocasionados debido a mal calculo en el
tiempo de entrega, asi como sus costos asociados, es decir causados por la
observancia inadecuada de las especificaciones de la obra, causando baja calidad
y entrega de esta fuera del plazo previsto en el cronograma de obra.

Los proyectos en su etapa de construccion presentan desviaciones en el alcance,
costos y tiempo, con respeto a lo presupuestado, afectando la rentabilidad esperada
cuando se considera un proyecto urbanistico de viviendas de interés social mas aun
sin son proyectos de construccion masiva, lo que ha desencadenado durante los
ultimos afos problemas en la entrega de obra a tiempo.

Entre las primeras causas importantes de los retrasos generados en la gestion de
proyectos de construccion se tiene: planificacion incorrecta, financiamiento y pagos
de obra terminada de parte del cliente, falta de comunicacion entre las partes,
experiencia inadecuada del contratista y toma de decisiones tardia por los
propietarios (Pazmifio & Calle, 2021)

En Ecuador hay un déficit aproximado de 500 mil viviendas, segun Leopoldo
Ocampo, presidente de la Camara de la Industria de la Construccion.Datos del
Instituto Nacional de Estadisticas y Censos (INEC) sefalan que el déficit
habitacional cualitativo, no tiene la necesidad de construir mas viviendas sino de
mejorar las condiciones habitacionales de estas, ubicandose en el 75,5% a escala
nacional; para el sector urbano es del 65,2% mientras que el sector rural de 95,3%
(El Telegrafo, 2021).

1.2.1 Formulacién del problema

El déficit habitacional, que mide las deficiencias de las casas ya existentes en el
Ecuador, se ubica en 2744125 viviendas, de las cuales 2'078.513 son
recuperables, es decir, necesitan trabajo de mejoramiento; y 665.612 son

irrecuperables, que necesitan reconstruirse totalmente (El Universo, 2021).



Las constructoras no son ajenas a la situacion por lo cual se desea plantear una
metodologia para el gerenciamiento de los proyectos especificamente de los de
construccion masiva de viviendas de interés social analizando las falencias que
tienen estos proyectos urbanisticos que dentro de los mas principales es el retraso
en entrega de viviendas y a su vez desplaza su cronograma creando un impacto en
la utilidad ya que la misma aumenta por gastos administrativos.

Por lo tanto, para tener soluciones y a su vez el factor costo que no evidencia
facilmente los beneficios de contar con los procedimientos de control. Por lo
expuesto, el planteamiento del problema se expresa en la siguiente interrogante:
¢ De qué manera influye la metodologia PMBOK en la construccién de viviendas de

interés social en la ciudad de Guayaquil?

1.2.2 Sistematizacion del problema

e ;Cuales son los fundamentos tedricos mas relevantes que influyen en el
modelo de gestion de proyectos de construccién de viviendas de interés
social?

e ;Cual es la situacion actual de la construccion de viviendas de interés social
de las compainiias constructoras de la ciudad de Guayaquil?

e ;Cuales son los principales factores de riesgos que afectan a la construccion
de viviendas de interés social en la ciudad de Guayaquil?

e ;De qué manera se evalua el modelo de gestion de proyectos basado en la
metodologia PMBOK?

1.3 Objetivos de la investigacion
1.3.1 Objetivo General

Implementar un modelo de gestion para la direccion de proyectos de construccion
de viviendas de interés social mediante la metodologia PMBOK para mitigar riesgos

de produccién masiva en la ciudad de Guayaquil.



1.3.2 Objetivos especificos

1. Analizar los fundamentos tedricos mas relevantes relacionados a la
Planificacion estratégica, Direccidén de Proyectos (PMBOK) y construccion de
viviendas

2. Diagnosticar la situacion actual de la construccion de viviendas de interés
social de las companias constructoras de la ciudad de Guayaquil.

3. Determinar los principales factores de riesgos que afectan a la construccién
de viviendas de interés social en la ciudad de Guayaquil.

4. Evaluar el modelo de gestion de proyectos propuesto mediante las directrices
de la metodologia PMBOK aplicada.

1.4 Justificacion de la investigacion

Justificacion cientifica

La investigacion se enfoca en analizar promotoras de viviendas que tiene cobertura
en la ciudad de Guayaquil y produce un promedio anual de 300 viviendas, pese a
ello se presentan desviaciones de alcance, costos y tiempo respecto al
presupuestado definido, afectando la rentabilidad, es decir que no se cuenta con
una gestion de control de costos.

En virtud de los expuesto, la propuesta de este estudio consiste en el mejoramiento
continuo de la calidad en las obras de construccion donde se involucra a las
promotoras a direccionar estratégicamente las actividades programadas. Con esto,
se aplicara la metodologia adecuada de los proyectos de Viviendas de Interés Social
(VIS en adelante) en construccion masiva, teniendo en cuenta los fundamentos
gerenciales planteados por la Guia PMBOK.

Justificacion econémica

El presente estudio esta dirigido a la mejora de los recursos materiales y humanos
que intervienen en la produccion masiva de viviendas de interés social, mismos que
generan beneficios econémicos a la empresa en primer término, pero también al

personal involucrado en el proceso.



La relevancia de este estudio es que se mejorara la rentabilidad esperada por parte
de las empresas constructoras en base a la organizacion que tienen al aplicar la
metodologia PMI basado en la Guia PMBOK. El estudio pretender incrementar en
10% las ventas de VIS.

Justificacion social

Desde el aspecto social como empresa mejorara el desempefio de la organizacion
y se nutrira de empleados mas satisfechos con el ejercicio de labores, la empresa
de posicionar como una de las mas eficientes y con la mejor propuesta del producto
en el mercado de la vivienda por la calidad y costo de esta, atrayendo y beneficiando
a mas clientes.

También la empresa tendra un mayor crecimiento y generara mas fuente de trabajo
en forma directa, a su vez de manera indirecta la empresa ayudara a la produccion
de mas empleos a través de la contratacion de subcontratistas y proveedores de
diversos relacionados de la obra teniendo un modelo de gestion para futuros

proyectos.
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1.5 Marco de Referencia

1.5.1 Marco Tedrico

En la presente seccion se abordan las teorias cientificas mas relevantes
relacionadas a Planificacion estratégica, Direccion de Proyecto y Construccion de
Viviendas.
1.5.1.1  Planificaciéon estratégica.

Conceptualizacion

En la literatura de la administracion estratégica varios autores determinaron teorias
trascendentales que han permitido desarrollar modelos de negocios de forma
eficiente, en base a estas teorias se han sustentado las decisiones de la Alta
Gerencia, permitiendo administrar de mejor manera los recursos.

Segun Chandler (1998), en su obra Strategy and Structure, Chapters in the Industrial
Enterprise, afirma que la planificacion estratégica se enfoca en la diversificacion,
segmentacion y posicionamiento de la marca de productos y servicios en funcién de
los recursos e intereses institucionales que se tengan, de la misma forma Arthur
Kaufmann en 1967 propuso su teoria de la planificacion estratégica, citada por
(Matilla, 2008) en su libro, afirmando que, la eleccidn de diversas alternativas de
soluciones posibles ante un problema no siempre son consideradas como
decisiones estratégicas, debido a que existen muchos factores por el cual se deben
analizar a profundidad antes de tomar decisiones.

Sostienen Igory McDonell (2014) en su obra “La Direccion estratégica empresarial”,
argumento que, las actividades que se realicen la compafia deben estar
relacionadas con los objetivos estratégicos y factores asociados con el desarrollo
institucional, asi lo corrobora (Blacutt Olmos, 2019) en su obra cientifica.

Michael Resnik D. en 1998 propuso la teoria de la decisién, donde afirma que se
relacionan las teorias numéricas, logicas y fisioldgicas que estudian las decisiones
que toman los individuos en la organizacidon con elementos de juicio y sustituyendo
la incertidumbre por la realidad ante un posible riesgo esperado, citado por
Fernando Aguiar (2004).
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Para Alma Leyva (2018), la planeacion estratégica es un proceso permanente que
permite sistematizar actividades, que permitan obtener resultados a corto, mediano
y largo plazo, de tal manera que se optimicen recursos. Generalmente las pequenas
y medianas empresas carecen de procedimientos formales en planeacion
estratégica, esto se debe factores asociados desde el corto tiempo que se tiene
para cumplir objetivos. Otro factor importante que considera Contreras (2013), es
que las pymes no consolidan sus estrategias a largo plazo debido a que existen
criterios divididos entre la formacion del candidato al cargo y necesidad institucional.
A estas teorias se le afiaden las de emprendimiento, debido a ser la mayor fuerza
econdmica del sector Pymes e innovacion, asi lo afirma Schumpeter (Pizzi &
Brunet®, 2013), quien afirmoé que la esencia del emprendimiento es la innovacion
(Schumpeter, 1978). El emprendimiento se puede entender como aquella actitud y
aptitud de la persona afronta.

Dentro del contexto industrial Porter (2008) sefiala que la competitividad
empresarial tiene cinco factores determinantes como son: poder de negociacion de
los compradores, poder de negociacion de los proveedores, amenaza de productos
sustitutos, amenaza de nuevos participantes y rivalidad entre competidores
conforme lo indica la Figura 1.

Poder de negociacion de los compradores: Los compradores poderosos
obligan a rebajar precios o exigen mas valor en el producto, apropiandose de una
parte mayor.

Poder de negociacion de los proveedores: Los proveedores poderosos
cobraran precios mas altos o insistiran en condiciones mas favorables,
disminuyendo la rentabilidad.

Amenaza de productos sustitutos: Los productos o servicios sustitutos
cubren la misma necesidad basica solo que en forma distinta ponen un limite a la

rentabilidad de la industria.
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Figura 1

Modelo de las Cinco Fuerzas de Michael Porter

Amenaza de
nuevos
competidores

Poder de
negociacion
de los
compradores

Amenaza de
productos o

Rivalidad
entre

servicios :
competidores

sustitutos

Poder de
negociacion
de los
proveedores

Fuente: El desarrollo de las ventajas competitivas de Porter, (p. 18) por Michael
Porter, (2016), PAIDEIA.

Amenaza de nuevos participantes: Las barreras contra el ingreso protegen
una industria en contra de participantes que aportarian una capacidad nueva.

Rivalidad entre competidores: La competencia entre empresas destruira el
valor que crean, pues lo pasan a los compradores con precios mas bajos o lo agotan

con precios mas altos con tal de competir.

Componentes
Para Mintzberg y Quinn (1998, p.29), los elementos de la planeacion
estratégica son los siguientes:
. Mision: enunciado que refleja el objetivo fundamental de la empresa.
. Valores: conjunto de enunciados que reflejan los principios fundamentales

bajo los cuales debe operar la empresa.
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. Estrategia: patron o plan que integra las principales metas y politicas de una
organizacion, y, a la vez establece la secuencia coherente de las acciones a realizar.
. Metas u objetivos: establecen qué es lo que se va a lograr y cuando seran
alcanzados los resultados, pero no establecen como seran logrados.

. Politicas: son reglas o guias que expresan los limites dentro de los que debe
ocurrir la accion.

. Programas: especifican la secuencia de las acciones necesarias para
alcanzar los principales objetivos.

. Decisiones estratégicas: son aquéllas que establecen la orientacion
general de una empresa y su viabilidad maxima a la luz, tanto de los cambios
predecibles como de los impredecibles que, en su momento, puedan ocurrir en los
ambitos que son de su interés o competencia.

Segun Ramirez y Cabello (1997), la primera herramienta que una empresa
debe de implementar para transformarse en una organizacién competitiva es la
planeacion estratégica, pues por medio de ella es posible determinar muy claro a
donde quiere ir, de tal manera que, partiendo de donde se encuentra, pueda fijar los
derroteros o estrategias necesarios para lograr su mision.

De acuerdo con Pacheco (2006, p.38), la planeacién estratégica es el proceso por
el cual los directores de una organizacion prevén su futuro y desarrollan los
procedimientos y operaciones para alcanzarlos. Este autor sefiala que el proceso
de administracién estratégica se puede dividir en cinco componentes diferentes:
e Seleccién de la misidn y principales metas corporativas;
e El analisis del ambiente competitivo externo de la organizacion para
identificar las oportunidades y as amenazas
e El andlisis del ambiente operativo interno de la organizacién para identificar
las fortalezas y debilidades de la organizacion;
e La seleccién de estrategias fundamentadas en las fortalezas de la
organizacion y que corrijan sus debilidades con el fin de tomar ventaja de
oportunidades externas y contrarrestar las amenazas externas; y

e La implementacion de la estrategia.
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Sielinski (2007), senalé que un proceso basico de planeacion estratégica
debe contener los siguientes elementos:

e Crear una mision,

e Crear una vision,

o Establecer metas,

¢ identificar estrategias,

e Crear planes de accion,

e dar seguimiento al plan y actualizarlo.

De acuerdo con Castelan (1985), la planeacién estratégica es un proceso
continuo, que involucra una secuencia de pasos donde se usa informacion propia
de la empresa y ajena a ella, siendo necesario hacer una seleccion.

Hellebust y Krallinger (1991), senalaron que un plan estratégico es el
movimiento planeado desde un presente comprendido hasta el futuro deseado, para
tener éxito, un administrador debe ser capaz de desarrollar la fuerza motivadora
organizacional necesaria para este movimiento.

Mencionan que la estrategia se descompone en segmentos anuales y, a
medida que va transcurriendo cada afo, el siguiente se detalla en planes y
presupuestos anuales. Asimismo, sefialan que los clientes, a través del mercado,
compran con su dinero por los productos y servicios que piensan que pueden
satisfacer sus necesidades. Las empresas que progresan son las que se dedican a
satisfacer esas necesidades.

Caracteristicas

De acuerdo con Castelan (1985), dos son las caracteristicas de planeacién
estratégica dado su enfoque a largo plazo:

e La incertidumbre, porque la direccion de la empresa normalmente tendra
informaciones imperfectas en cuanto a su medio ambiente, a la competencia,
consumidores e inclusive en cuanto a sus potencialidades.

e La decision: no obstante, la situacion de incertidumbre a la cual el dirigente
de la empresa hace frente, es imperativo para él, con base en la informacién

con que cuenta, asumir el riesgo y decidir.
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De acuerdo con Mintzberg, Ahlstrand et al. (1999), las premisas de la escuela

de la planificacion son:

Las estrategias deben provenir de un proceso controlado y consciente de
planificacion formal, separado en etapas claras, cada una de ellas delineada
a través de listados y sustentada por técnicas.

En principio, la responsabilidad por ese proceso general descansa en el
directivo superior; en lo que se refiere a su ejecucion practica, los
responsables son los encargados de la planificacion.

A partir de este proceso, las estrategias aparecen completamente acabadas,
listas para hacerse explicitas de modo que puedan ser aplicadas
presentando minuciosa atencion a los objetivos, presupuestos, programas y
planes operativos de diversos tipos.

Segun rodriguez (2005), la planeacion estratégica se da a largo plazo, enfoca

a la organizacion como un todo y sus principales caracteristicas son:

Actividad en la que tiene que intervenir la direccidn superior.

Trata con cuestiones basicas.

Ofrece un marco para la planeacion detallada y decisiones gerenciales.
Se trata de una planeacion de largo alcance.

Analiza el medio ambiente interno y externo de la empresa

Beneficios

Para Steiner (2007), los beneficios de la planeacion estratégicas son:

Es esencial para cumplir con las responsabilidades de la alta direccion.
Formula y contesta preguntas importantes para una empresa.

Introduce un conjunto de fuerzas decisivas en un negocio:

Simula el futuro

Aplica el enfoque de sistemas

Exige el establecimiento de objetivos

Revela y aclara oportunidades y peligros futuros

Proporciona la estructura para la toma de decisiones en toda la empresa

Sirve de base para otras funciones directivas
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7) Mide el desempefio

8) Senala asuntos estratégicos

e Brinda beneficios conductuales en diferentes areas:

1) Mejora el canal de comunicacion,

2) Capacitacion de los directivos,

3) Incrementa el sentido de participacion.

Quintal (2005), considera que entre los beneficios mas importantes son:

e Mejora la eficiencia y la efectividad organizacional.

e Construye un equipo de trabajo experto.

e Mejora la toma de decisiones con perspectivas externas e internas.

e Mejora las comunicaciones y relaciones publicas.

e Proporciona apoyo politico.

e Incrementa la productividad de los empleados.

e Refuerza la capacidad de las organizaciones para prevenir problemas.

e Como proceso de capacitacion a los directivos.

¢ Crea sentido de participacion a todos los niveles.

e Proporciona una mayor capacidad para manejar las situaciones de
incertidumbre.

e Detecta oportunidades y amenazas que se generan en el entorno, y ubicar
las fortalezas y debilidades de la organizacion.

e Produce informacion estratégica para la toma de decisiones.

Limitaciones
Segun Mintzberg, Ahlstrand et al. (1999), existen tres falsedades de la
planificacion estratégica:

e Falacia de la predeterminacion: la planificacion estratégica no sélo requiere
un seguimiento de prondsticos, sino también estabilidad durante la creacion
de la estrategia, estas no se fijan en un programa, concebidas de manera
inmaculada. Pueden producirse en cualquier momento y en cualquier lugar
en una organizacion con capacidad de adaptacion. Si la estrategia significa

estabilidad, entonces su creacion significa interferencia inesperada.
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Falacia de separacion: si el sistema se ocupa de pensar, entonces el
pensamiento debe estar separado de la accion, la estrategia de las
operaciones (tacticas), la formulacién de la aplicacion, los que piensan de los

que hacen y los estrategas de los objetos de sus estrategias.

Lo anterior es totalmente falso, los directivos que se apartan y los

planificadores ensimismados no so6lo generan malas estrategias, no generan

ninguna en absoluto. La creacion efectiva de estrategia conecta la accion con el

pensamiento.

Falacia de formalizacion: Son procesos que no siguen ningun programa
determinado y no tienen huella establecida, inevitablemente, los estrategas
efectivos exhiben ciertas cualidades sobresalientes y, aunque actuan en
forma premeditada, suelen dejar de lado los planes formales para aparecer
como visionarios informales.

Segun Steiner (2007, p.49-51), algunas limitaciones de la planeacion

estratégica son:

El medio ambiente puede resultar diferente de lo esperado.
Puede existir resistencia interna.

La planeacién es cara.

Pueden existir crisis momentaneas.

La planeacién no es tan facil.

1.5.1.1.1 Modelos de Planeacion Estratégica

La planeacion estratégica tiene como finalidad determinar los objetivos estratégicos

y, con base a ello, las acciones que la empresa necesita para realizarlos. Existen

varios modelos para desarrollarla, algunos de estos son:

1) Balanced Scorecard

Este modelo consiste en un cuadro de mando integral que permite evaluar el

funcionamiento de la empresa. Para realizar esta evaluacion se toman en

consideracion los siguientes aspectos:
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Perspectiva financiera: evalua el rendimiento de las inversiones. Para esto existen
indicadores porcentuales como el ROI (retorno sobre la inversion). Ademas, mide el
valor afiadido de la organizacion.
Perspectiva de los clientes: analiza el éxito del ejercicio empresarial con base en
la satisfaccion de los clientes. Analiza si estan contentos con los productos o
servicios que les entrega la empresa; qué tan fidelizados estan con la marca y la
cuota de mercado que absorbe la compainiia, o sea, el porcentaje de participacion
dentro de la industria.
Perspectiva de los procesos: mide la calidad del producto o servicio final.
Dimensiona el tiempo de respuesta del equipo operacional frente a las
problematicas y nuevos desafios impuestos. Verifica el coste de los procesos de
produccion y operacionales. Analiza la capacidad de introducir los productos y
servicios en el mercado.
Perspectiva de aprendizaje y crecimiento: pondera la satisfaccion del personal
de la empresa, su compromiso con la organizacion, la gestion efectiva del capital
humano y la disponibilidad de sistemas de informacion.

2) Mapa Estratégico
Este modelo de planeacion estratégica es una herramienta visual que tiene la
funcién de comunicar el plan estratégico a todos los integrantes de la compaiia. El
mapa estratégico se complementa con el Balanced Scorecard, sin embargo, no es
exclusivo de esta metodologia y puede ser utilizado con otros modelos.
El mapa estratégico comunica el plan de accidn de manera estructurada,
segmentando la informacion en diferentes niveles de participacion dentro de la
empresa, tales como directivos o ejecutivos. Considera también los departamentos
y equipos de trabajo establecidos en el organigrama de la empresa.

3) Analisis FODA
Este analisis permite construir la planeacion estratégica con base en el analisis
interno de la empresa frente al contexto del mercado. Consiste en un cuadrante que
identifica y enumera las fortalezas y debilidades de la empresa, y las entrelaza con

las oportunidades y amenazas del mercado.
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Su funcion es desarrollar planes de accion. Estos deben estar enfocados a resolver
los problemas situacionales de la organizacién en la industria. Ademas, direcciona
a la organizacion hacia su crecimiento aprovechando las cualidades positivas y
oportunidades del sector. Si una de las debilidades de tu empresa esta relacionado
con las habilidades comunicativas, puedes revisar los programas que Berlitz tiene
disponible. Contamos con cursos y certificaciones sobre comunicacion corporativa,
capacitacion cultural y servicios de traduccion.

4) Analisis PESTEL
Permite analizar el mercado desde un punto de vista macro. Por lo general, es el
paso anterior para realizar el analisis FODA, ya que permite identificar las
oportunidades y amenazas del mercado. Este modelo se basa en analizar factores
cruciales dentro del territorio comercial. Estos aspectos son: politicos, econdmicos,
sociales, tecnologicos, ecologicos y legal.

5) Analisis de brechas (GAP Analysis)
El modelo de analisis de brechas analiza la posicién de la empresa dentro del
mercado. Ayuda a identificar hacia donde quiere llegar la empresa. Con esta
metodologia se analiza de manera secuencial el estado actual de la empresa.
Determina las expectativas a futuro de la organizacion, enlistando las brechas y
obstaculos para alcanzar los objetivos. Ademas, ayuda a observar los aspectos a
mejorar para cumplir metas. Este modelo esta indicado para realizar una planeacion
estratégica con enfoque al crecimiento de la organizacion.

6) Blue Ocean Strategy
Este modelo apunta a buscar la situacion mas favorecedora. Propone que lo mejor
para una organizacion es desarrollarse dentro de un mercado no disputado. Busca
evitar los mercados demasiado explorados y, por ende, mas competitivos. Consiste
en desarrollar el plan con el objetivo de posicionar a la empresa dentro del
panorama no disputado, es decir, el océano azul. Ambos panoramas cuentan con
diferentes cualidades, las cuales son:
Océano rojo: (este es el que se debe evitar) Competir en mercados ya existentes,
destinar demasiados recursos para ganar a la competencia, explorar la demanda

ya existente, escoger entre costo y diferenciacion.
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Océano azul: (recomendado) Crear nuevos mercados, desenvolverse en
situaciones menos competitivas, generar una nueva demanda a través del
desarrollo de nuevas propuestas de valor, perseguir un menor costo operacional y
generar una mayor diferenciacion.

7) Analisis PORTER
Este modelo es el paso previo para el analisis FODA. Ayuda a identificar amenazas
y oportunidades. También sirve para identificar si el modelo de negocio se encuentra
en el océano azul midiendo el atractivo del mercado. El analisis PORTER mide las
fuerzas del mercado, entre ellas se encuentran:

La rivalidad y la competencia del mercado.
Amenaza de nuevos competidores.

Poder de negociacion de los proveedores.
Poder de negociacion de los clientes.
Amenaza de nuevos productos y servicios.
1.5.1.2 Direccién de Proyectos (PMBOK)

La direccion de proyectos es la funcion o enfoque gerencial de aplicacién de
conocimientos, habilidades, herramientas y técnicas a las actividades del Ciclo de
Vida de Proyecto, con el fin de obtener los productos esperados, en términos de
alcance, tiempo, costo y calidad, una vez que se han satisfecho sus requisitos o
reducidos los riesgos asociados (UCI, 2012).
1.5.1.2.1 Ciclo de Vida de un Proyecto

El Ciclo de Vida del Proyecto es un conjunto de fases generalmente
secuenciales y en ocasiones superpuestas, cuyo nombre y numero se determinan
por las necesidades de gestidon y control de la organizacion. Para facilitar la gestion
se pueden dividir los proyectos en fases, con los enlaces correspondientes a las
operaciones de la organizacion

La transicion de una fase a otra dentro del ciclo de vida de un proyecto
generalmente implica una transferencia técnica. Se define qué trabajo técnico se
debe realizar en cada fase, cuando se deben generar los productos entregables en
cada una y quién los revisa, quién esta involucrado, como controlar, dar seguimiento

y aprobar cada fase (UCI, 2012).
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Figura 2

Ciclo de Vida de un Proyecto
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Nota. Tomado de “El Estandar para la Direccion de Proyectos y Guia de los Fundamentos
para la Direccion de Proyectos”, Séptima edicion, Seccion 2 (PMBOK, 2021, p. 19)
1.5.1.2.2 Procesos en la administracion de un Proyecto

Se considera un proceso al conjunto de acciones y actividades
interrelacionadas, que se realizan para obtener un producto, resultado o servicio
predefinido”. (PMBOK,2008). Son una especie de guias para aplicar conocimientos
y habilidades en direccion de proyectos. Los cinco grupos de proceso segun la
séptima edicion del PMBOK, son:

a) Iniciacion: Definen y autorizan el proyecto o una fase de un proyecto.

b) Planificacion: Definen objetivos, el alcance y el curso de accidn.

c) Ejecucién: Procesos realizados para completar el trabajo definido.

d) Seguimiento y Control: Miden y supervisan el avance, con el objetivo de

identificar variaciones y tomar medidas correctivas a tiempo.
e) Cierre: Formalizan la aceptacion del producto servicio o resultado, con el

fin de cerrar formalmente el proyecto o una fase de este.
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Los Grupos de Procesos de la Direccion de Proyectos se vinculan entre si a través
de los resultados que producen. Los grupos de procesos rara vez son eventos
diferenciados o unicos; son actividades superpuestas que tienen lugar a lo largo de
todo el proyecto. La salida de un proceso normalmente se convierte en la entrada
para otro proceso o es un entregable del proyecto (PMBOK, 2008). Los procesos
estan agrupados de acuerdo con la etapa del proyecto donde se utiliza y se
encargan de sintetizar y procesar los factores que afectan a este.

Figura 3

Interaccion de los Grupos de Procesos de un Proyecto

Grupo Grupo Grupo Grupo del Proceso Grupo
del Proceso del Proceso del Proceso de Seguimiento del Proceso
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Nota. Tomado de “El Estandar para la Direccion de Proyectos y Guia de los Fundamentos

para la Direccion de Proyectos”, Séptima edicion, Seccion 2 (PMBOK, 2021, p. 114)
1.5.1.2.3 Areas del conocimiento de la Administracién de Proyectos

1) Integracién: Se definen procesos y actividades que integran diversos elementos
de la direccion de proyectos. Los procesos que componen esta area son:
o Desarrollar el acta de constitucion del proyecto.
e Desarrollar el Plan para la direccion del Proyecto
o Dirigir y gestionar la ejecucion del proyecto
e Monitorear y controlar el trabajo del proyecto
e Realizar el control integrado de cambios

e Cerrar el proyecto o fase
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2) Alcance: Se incluyen los procesos necesarios para asegurarse que el

proyecto incluya todo el trabajo requerido, y solo el trabajo requerido para

completar el proyecto a satisfaccion. El objetivo es definir que incluye y que

no incluye el proyecto. Los procesos que componen esta area son:

e Planificar el alcance (Recopilar requisitos)
e Definir el Alcance

e Crearla EDT

o Verificar el Alcance

e Controlar el Alcance

Tabla 2
Gestion del Alcance
Entradas Herramientas Salidas
Plan de gestion del Descomposicion Linea base del alcance
alcance Juicio de expertos Actualizaciones de la

Enunciado del proyecto
Documentacion de
requisitos

Factores ambientales

Activos de los procesos

documentacion del

proyecto.

Nota. Tomado de “El Estandar para la Direccion de Proyectos y Guia de los Fundamentos

para la Direccion de Proyectos”, Séptima edicion, Seccion 2 (PMBOK, 2021, p. 114)

3) Tiempo: La Gestién del Tiempo del Proyecto incluye procesos necesarios

para administrar la finalizacion a tiempo. Este afecta el programa, el

calendario, entregas parciales y finales. Los procesos de esta area son:

e Definir las Actividades

e Establecimiento de la secuencia de las actividades

e Estimacion de los Recursos de las Actividades

e Estimacion la Duracion de las Actividades

e Desarrollar y controlar el Cronograma
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Tabla 3

Gestion del Tiempo

Entradas Herramientas Salidas
Acta de constitucion del  Juicio de expertos Plan de Gestion del
proyecto. Analisis de datos Cronograma.
Plan para Reuniones

Enunciado del proyecto
Documentacion de
requisitos

Factores ambientales

Activos de los procesos

Nota. Tomado de “El Estandar para la Direccion de Proyectos y Guia de los Fundamentos

para la Direccién de Proyectos”, Séptima edicion, Secciéon 3 (PMBOK, 2021, p. 114)

Para la estimacion de la duracion de actividades, se debe considerar lo siguiente:

La exactitud de las estimaciones de la duracién por un unico valor puede mejorarse
si se tienen en cuenta la incertidumbre y el riesgo. El uso de estimaciones basadas
en tres valores ayuda a definir un rango aproximado de duracion de una actividad:
e Mas probable (tM). Esta estimacion se basa en la duracién de la actividad,
en funcién de los recursos que probablemente le sean asignados, de su
productividad, de las expectativas realistas de disponibilidad para la
actividad, de las dependencias de otros participantes y de las interrupciones.
e Optimista (tO). Estima la duracién de la actividad sobre la base del analisis
del mejor escenario para esa actividad.
e Pesimista (tP). Estima la duracion sobre la base del analisis del peor
escenario para esa actividad. Se puede calcular la duracion esperada, (TE),
en funcion de la distribucién asumida de los valores dentro del rango de las

tres estimaciones.

25



Una de las formulas mas utilizadas es la distribucion triangular:

_t0+tM+tP

3

La distribucion triangular se utiliza cuando existen datos histéricos insuficientes o

cuando se usan datos subjetivos. Las estimaciones de duracion basadas en tres

valores con una distribucion determinada proporcionan una duracion esperada y

despejan el grado de incertidumbre sobre la duracién esperada.

4) Costo: La Gestion de los Costos del Proyecto incluye los procesos

involucrados en estimar, presupuestar y controlar los costos de modo que se

complete el proyecto dentro del presupuesto aprobado. Este incluye los

estimados de costos, los presupuestos y programa de erogaciones. Los

procesos que componen esta area son:
e Estimacion de los Costos
e Determinar el Presupuesto

e Control de los Costos

Tabla 4

Gestion de Costos

Entradas Herramientas

Salidas

Acta de constitucion del  Juicio de expertos
proyecto. Analisis de datos
Plan para Reuniones
Enunciado del proyecto
Documentacion de

requisitos

Factores ambientales

Activos de los procesos

Plan de Gestion de los

Costos

Nota. Tomado de “El Estandar para la Direccion de Proyectos y Guia de los Fundamentos

para la Direccién de Proyectos”, Séptima edicion, Secciéon 3 (PMBOK, 2021, p. 156)
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Estimar los Costos es el proceso de desarrollar una aproximaciéon del costo de los
recursos necesarios para completar el trabajo del proyecto. El beneficio clave de
este proceso es que determina los recursos monetarios requeridos para el proyecto.
Este proceso se lleva a cabo periédicamente a lo largo del proyecto, segun sea
necesario. El presente esquema muestra las entradas, herramientas y técnicas, y

salidas de este proceso.

Tabla 5
Estimacion de Costos
Entradas Herramientas Salidas
Plan para la Direccion 1 Juicio de expertos 1 Estimaciones de costos
del Proyecto 2 Estimacién analoga 2 Base de las
. 3 Estimacion : .
- Plan de Gestion s estimaciones
de los Costos pargmet.rlca .
. 4 Estimaciones 3 Actualizaciones a los
- Plan de Gestion
. ascendentes
de calidad. : . documentos del proyecto
. 5 Estimaciones
- Linea base .
basadas en tres. 4 Registro de supuestos
Documentos del proyecto e
6 Analisis de datos. 5 Registro de lecciones
- Requisitos de 7 Andlisis de 9
recursos alternativas aprendidas
- Cronograma del 8 Analisis de reserva 5 Reqistro de riesqos
proyecto 9 Costo de la calidad 9 9
- Registro de 10 Sistema de
riesgos informacion para la
direccién de
proyectos

Factores ambientales 11 Toma de decisiones

Activos de los procesos 12 Votacion

Nota. Tomado de “El Estandar para la Direccion de Proyectos y Guia de los Fundamentos

para la Direccion de Proyectos”, Séptima edicion, Seccion 3 (PMBOK, 2021, p. 168)
Se puede mejorar la exactitud de las estimaciones de costos por un unico valor si

se tienen en cuenta la incertidumbre y el riesgo y se utilizan estimaciones por tres

valores para definir un rango aproximado del costo de la actividad:
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e Mas probable (cM). El costo de la actividad se estima sobre la base de una
evaluacion realista del esfuerzo necesario para el trabajo requerido y de
cualquier gasto previsto.

e Optimista (cO). El costo se estima sobre la base del analisis del mejor
escenario para esa actividad.

e Pesimista (cP). El costo se estima sobre la base del analisis del peor

escenario para esa actividad.

Se puede calcular el costo esperado, cE, mediante el uso de una férmula, en funcién
de la distribucion asumida de los valores dentro del rango de las tres estimaciones.
Dos de las férmulas mas utilizadas son las distribuciones triangular y beta. Las

férmulas son las siguientes:

cO+cM+cP
3

cO+4cM++cP

6

Distribucion triangular: cE =

Distribucion beta: cE =

Las estimaciones de costos basadas en tres valores con una distribucion
determinada proporcionan un costo esperado y despejan el grado de incertidumbre

sobre el costo esperado.

5) Recursos Humanos: La Gestion de los Recursos Humanos del Proyecto
incluye los procesos que organizan, gestionan y conducen el equipo del
proyecto. Este define el equipo de colaboradores, tanto internos como
externos, asi como sus roles y responsabilidades dentro del proyecto. Los
procesos que componen esta area son:

e Planificaciéon de los Recursos Humanos

e Adquirir el Equipo del Proyecto

e Desarrollar el Equipo del Proyecto

e Gestionar el Equipo del Proyecto
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6)

7)

8)

Comunicaciones: La Gestién de las Comunicaciones del Proyecto incluye
los procesos requeridos para garantizar que la generacion, la recopilacion, la
distribucion, el almacenamiento, la recuperacion y la disposicion final de la
informacion del proyecto sean adecuados y oportunos. Este define el tipo de
informacion que va a aparecer en los reportes y los informes, asi como la
frecuencia de entrega, el responsable de crearlo, el cliente final y el medio de
distribucion. Los procesos que componen esta area son:

Identificar a los Interesados

Planificar las Comunicaciones

Distribuir la Informacion

Gestionar las Expectativas de los Interesados

Informar el Desempefio

Calidad: La Gestion de la Calidad del Proyecto incluye los procesos y las
actividades de la organizacion que determinan las responsabilidades,
objetivos y politicas de calidad a fin de que el proyecto satisfaga las
necesidades por las cuales fue emprendido. Este se encarga de implementar
el sistema de gestion de calidad por medio de politicas y procedimientos,
incluyendo actividades de mejora continua. Los procesos que componen esta
area son:

Planificar la Calidad

Realizar el Aseguramiento de Calidad

Realizar el Control de Calidad

Riesgos: La Gestion de los Riesgos del Proyecto incluye los procesos de
planificacion de la gestién, la identificacion, el analisis y la planificacion de
respuesta a los riesgos; asi como su seguimiento y control durante un
proyecto. El objetivo de esta area es aumentar la probabilidad y el impacto

de eventos positivos y negativos en un proyecto. Los procesos son:
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9)

Planificar la Gestién de Riesgos

Identificar los Riesgos * Realizar el Analisis Cualitativo de Riesgos
Realizar el Analisis Cuantitativo de Riesgos

Planificar la Respuesta a los Riesgos

Monitorear y Controlar los Riesgos

Adquisiciones: La Gestion de las Adquisiciones del Proyecto incluye los
procesos de compra o adquisicion de productos, servicios, o resultados que
es necesario obtener fuera del equipo del proyecto”. Este incluye procesos
de gestion del contrato y de control de cambios requeridos para desarrollar y
administrar dichos contratos. Los procesos que conforman esta area son:
Planificar las Adquisiciones

Efectuar las Adquisiciones

Administrar las Adquisiciones

Cerrar las Adquisiciones

1.5.1.2.4 Construccion de viviendas

La construccidon implica las técnicas y la industria que participan en el armado

y montaje de estructuras, principalmente los que se utilizan para proporcionar
vivienda (Arghys, 2018).

Los primeros materiales de construccion fueron perecederos, como las hojas,

ramas y pieles de animales. Mas tarde, se utilizaron materiales naturales mas

duraderos, tales como:

Arcilla.

Piedra.

Madera.

Materiales sintéticos.
Ladrillo.

Hormigodn.

Metal.

Plastico.
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La teoria de la construccion social sostiene que las ideas son el resultado nominal
de las relaciones sociales y de la ideologia del grupo. Las ideas son frutos
contingentes resultantes de procesos historicos.
Salas (1992) plantea una secuencialidad en el uso de sinénimos que resulta de
interés, sehalando que se ha dado "una paulatina degradacion del idioma
castellano, que de forma muy viva trata de seguir el empobrecimiento paulatino de
los espacios para vivir. Hogar, con toda su carga de valores, sucumbid ante casa
de claras connotaciones formales. Vivienda, como espacios donde se vive
fisioldgicamente, se encuentra en retroceso ante cobijo, que a duras penas se limita
a proteger de los agentes -de todo tipo- externos. Se presenta a continuacion un
intento de sistematizacion de las definiciones de vivienda en trabajos
especializados. El desglose de los términos a los que se asimila la vivienda da lugar
a seis enfoques:
¢ Vivienda como valor social: La vivienda de interés social interpreta y lleva
implicito un sentido de solidaridad" que anhela "se cumplan los principios de
equidad y oportunidad para todos" ; y ello, "como un atributo natural de la
vida en sociedad y no como dadiva que rebaja la dignidad de los afectados".
Asi, la definicién de la vivienda como problema, que "depende tanto de las
condiciones de vida de la poblaciéon como de la pauta cultural vigente" en una
determinada sociedad y época (Merton, 1963), ha llegado a constituirse

como 'valor social'.

e Vivienda como objeto: Sepulveda, (1991) se refiere al objeto como 'incluido’
en el concepto de vivienda, pero éste lo trasciende, y plantean que el objeto

suele "designarse con el término 'casa' ". Esta asimilacion 'objeto-casa'
también estd presente en Salas (1992) que ve en la casa sélo "claras
connotaciones formales", no obstante, lo cual, casa es mas que vivienda, aun
cuando, despojada de lo formal, entiende reducida a "espacios donde se vive

fisiologicamente".
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Vivienda como satisfactor de necesidades: Las necesidades son
diversamente designadas como: basicas o primarias; fundamentales;
bioldgicas y sociales; humanas o del grupo familiar. Suele referirse las
'humanas' a aspectos sicolégicos -desarrollo personal, identidad, privacia,
intimidad-, mientras las 'sociales' involucran a la familia, pero también al
vecindario, la comunidad, -en aspectos tales como el sentido de pertenencia,

interrelacion, etc.

Vivienda como proceso: Valdés (1996) habla del "amplio abanico de
instancias" cuyo desglose corresponde al proceso habitacional, pero reserva
el término para la férmula "proceso de la vivienda social".

Vivienda como sistema: Para Petruzellis (1954) un sistema es "un
organismo de conceptos y leyes universales"; o "la férmula filoséfica de lo
real"; y también "un simbolo indicativo, util para las posibles operaciones

mentales posteriores".

Vivienda como género de vida: Sepulveda (1991), argumenté que la
vivienda como 'género o estilo de vida', incluye el objeto, pero ademas
"orienta a los aspectos subjetivos, que en cierto modo son los que
contribuyen a determinar el caracter de la arquitectura que acoge esa forma

de vida".

Tanto por la explicita inclusion del objeto-casa como por la consideracion de
'las cosas' -anexa al énfasis en la vida y lo intangible-, esta definicion supera
el enfoque profesional (Merton 1963) y ello no obstante ser una de las pocas

en que se habla explicitamente de 'arquitectura’.
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1.5.2 Marco Referencial

Un estudio realizado por Corral y Villacreses denominado: “Gerencia de
proyectos de construccion en el sector de salud publica aplicando el estandar
PMBOK 6.0 del Project Management Institute, caso: construccion del sistema
hidrosanitario del hospital “Carlos Andrade Marin”, tuvo como problema el espacio
reducido para la construccidn de centros de salud que den mejor atencién al publico,
su objetivo principal fue Disefiar un modelo de panificacion estratégica basado en
la metodologia PMI de la Guia PMBOK, mediante el cual se obtuvieron resultados
favorables como la pronta entrega de la obra en 5 dias menos al establecido (180
dias), la optimizacién de los recursos en un 3% y el incremento de las ventas de
insumos médicos en un dispensario anexo al hospital.

El alcance del proyecto abastecié a toda la ciudadania de sus alrededores,
las adquisiciones realizadas estuvieron basadas en productos de alta tecnologia

con buen soporte y durabilidad

1.5.3 Marco Conceptual

Empresa constructora: es una entidad integrada por el capital y el trabajo
como elementos de produccion y dedicada a actividades industriales mercantiles o
prestacion de servicios generalmente con fines lucrativos. Las actividades en el
sector de la construccion tienen un caracter especifico. Cada obra es normalmente
distinta de todas las demas.

Accion constructiva: Obras o trabajos constructivos que se ejecutan en
edificaciones, vias o espacios publicos.

Accioén urbanistica: Obras o formas de intervencion urbanistica-constructiva
en sectores o zonas de las vias publicas y el contexto urbano.

Acera(s): Parte de la via publica destinada a la circulacién de peatones.

Altura de la edificacion: Distancia vertical medida, en su fachada, desde el
nivel de la acera hasta el plano superior del techo del ultimo de los pisos
comprendidos en su altura. No se incluyen los motivos ornamentales como torres

abiertas, cupulas y pérgolas. Se expresa en plantas (pisos) y en metros.
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Ampliacién: Toda nueva construccion anexa al inmueble original que forme
parte de este y se encuentre unida a éste por una puerta, pasillo, escalera o
cualquier otra solucion constructiva.

Balcones: Plataformas estrechas en voladizo, protegidas por pretiles o
barandillas, que prolongan el pavimento de un piso fuera de la fachada a través de
una abertura del muro o pared exterior.

Drenaje: sistema de recogida y evacuacion de agua, de un terreno para evitar
su acumulacion.

Fachada de prefabricados pesados: fachada de un edificio construida con
paneles prefabricados pesados, generalmente de hormigon prefabricado y
aplicados a naves.

Edificios: Se entiende por edificio una construccion de la que se conserva al
menos el 80% de sus muros, incluida la fachada, asi como restos o huellas
evidentes de su estructura de cubierta y entrepisos, por lo que es posible hacer una
lectura de sus caracteristicas constructivas mas importantes.

Inhabitable: Se refiere al estado técnico del inmueble, cuando éste presenta
lesiones estructurales de envergadura por encima del 20 %, tales como: fallos en
vigas y columnas, fallas en cubiertas y muros, alto deterioro de los entrepisos,
grietas y desplomes parciales, y hundimiento de pisos, condiciones todas que
determinan peligrosidad en su estabilidad, con riesgo para la vida.

Reconstruccion: Accion constructiva que se ejerce en edificaciones con un
alto grado de deterioro, o desaparecidas total o parcialmente, con el objetivo de
lograr su recuperacion formal y capacidad de uso.

Vivienda: Toda edificacion, local o recinto estructuralmente separado e
independiente, construido o adaptado, en todo o en parte, para fines de alojamiento
permanente de personas y que cuente con los servicios basicos y auxiliares

requeridos para tal funcion.
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1.5.4 Marco Legal

Norma ecuatoriana de la construccion

El Ministerio de Desarrollo Urbano y Vivienda, MIDUVI -ente rector de habitat y
vivienda a nivel nacional- formula e impulsa la politica habitacional, asi como la
elaboracion de normativa enfocada al desarrollo urbano, la consolidacion de las
ciudades y el acceso a la vivienda digna.

“RESOLUCION DECIMOQUINTA, Registro Oficial N° 166.- Los procesos
constructivos que inician a partir de la expedicidén de la presente reforma, deberan
obligatoriamente cumplir con las normas ecuatorianas de la construccion que el ente
rector en materia de habitat y asentamientos humanos expedira para el efecto. El
alcance especifico de su aplicacion debera ser detallado en los capitulos de la
misma norma.

Los gobiernos autbnomos descentralizados municipales o metropolitanos, en
atencion a consideraciones particulares del cantén, podran desarrollar normativa
técnica adicional y complementaria que regule los procesos constructivos, siempre
que el contenido de estas no contravenga ni sea de menor exigibilidad y rigurosidad
que los detallados en las normas ecuatorianas de la construccion”

Bajo ese marco y considerando que el Ecuador esta geograficamente ubicado en
una zona calificada de alto riesgo sismico -cuya permanente actividad tecténica
causa graves dafos en varias poblaciones del pais- el MIDUVI llevé a cabo un
proceso de actualizacion de la normativa legal, reglamentaria y técnica
vigente. Encomendé a la Camara de la Industria de la Construccion el desarrollo
de varios documentos normativos, a través de la conformacion de comités de
expertos que contaron con la participacion de entidades publicas, especialistas del
sector privado, representantes de la academia y asesoramiento internacional.

El proyecto de la Norma Ecuatoriana de la Construccion, NEC -promovido por el
Ministerio de Desarrollo Urbano y Vivienda- a través de la Subsecretaria de Habitat
y Asentamientos Humanos, se basa en el Decreto Ejecutivo No.705, del 24 de
marzo de 2011, que dispone actualizar el Codigo Ecuatoriano de la Construccion
(1996) suscrito por medio de Decreto Ejecutivo No.3970.
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Este decreto tiene como objetivo principal regular los procesos que permitan cumplir
con las exigencias basicas de seguridad y calidad en todo tipo de edificaciones
como consecuencia de las caracteristicas del proyecto, la construccion, el uso y el
mantenimiento, especificando parametros, objetivos y procedimientos con base a
los siguientes criterios:

0] Establecer parametros minimos de seguridad y salud

(i) Mejorar los mecanismos de control y mantenimiento

(iif)  Definir principios de disefio y montaje con niveles minimos de calidad

(iv)  Reducir el consumo energético y mejorar la eficiencia energética

(v) Abogar por el cumplimiento de los principios basicos de habitabilidad.

(vi)  Fijar responsabilidades, obligaciones y derechos de los actores

involucrados

Las viviendas de interés social de primer segmento construidas en terreno
propiedad del Estado ecuatoriano, tendra un valor de hasta 57,56 Salarios Basicos
Unificados (SBU). Este valor incluye las obras de urbanizacion. El valor del terreno
se incluye dentro del subsidio total del Estado.

Los proyectos de vivienda de interés social con subsidio parcial del Estado son
calificados por el ente rector de desarrollo urbano y vivienda de acuerdo a lo que se
determina en la Ley Organica para el Fomento Productivo, Atraccion de Inversiones,
Generacion Empleo y Estabilidad Fiscal; y se construyen bajo dos modalidades:

a) Vivienda de interés social con modalidad de arrendamiento con opcion a compra,
con un valor de hasta 57,56 Salarios Basicos Unificados (SBU). Los beneficiarios
seran seleccionados mediante la aplicacion de un analisis (score) socio econdmico,
que determinara los subsidios a recibir por parte del ciudadano/a.

La inversién econdmica para la construccion de las viviendas de esta modalidad
sera responsabilidad del promotor/constructor. Las viviendas podran construirse en
terrenos de propiedad del Estado ecuatoriano, en cuyo caso el valor del suelo forma
parte del subsidio del Estado en beneficio del ciudadano/a.

También podra construirse en terrenos de propiedad del promotor / constructor, en

este caso el valor del suelo se incluye en el valor de la vivienda (57,56 SBU).
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El Estado otorga al beneficiario/a un subsidio de USD/. 6.000 iniciales; y en funcion
del analisis socio econdémico de cada caso, el pago de un porcentaje del arriendo
mensual, que puede ser del 0%, 25% o 50% durante los ocho (8) primeros afios del
arrendamiento con opcion a compra. Los siguientes siete (7) afos del plazo
estipulado, el valor sera cancelado en su totalidad por el beneficiario/a.

El beneficio/a antes mencionado/a esta condicionado/a al cumplimiento puntal de
las obligaciones mensuales de pago del arrendamiento. Si el mismo fuera
suspendido, la restitucion tendra lugar cuando el beneficiario/a (arrendatario) haya
cancelado sus obligaciones pendientes.

La tasa de interés vigente para el arrendamiento con opcién a compra es la tasa
preferencial estipulada en las Resoluciones de la Junta de Regulacién de Politica
Monetaria y Financiera, del 4,99%.

b) Vivienda de interés social, desde 57,56 Salarios Basicos Unificados (SBU) hasta
101,52 Salarios Basicos Unificados (SBU), con modalidad de crédito hipotecario con
subsidio inicial del Estado de USD/. 6.000; que sera transferido a la Institucion del
Sistema Financiero Nacional que otorgara el crédito hipotecario, cuando este se
haya perfeccionado.

La tasa de interés preferencial al crédito hipotecario sera del 4,99%, segun lo
determinado por la Junta de Regulacion de Politica Monetaria y Financiera. El valor
de las viviendas incluye las obras de urbanizacion.

Los beneficiarios/as deben cumplir los requisitos establecidos por las Instituciones
del Sistema Financiero Nacional, que otorgaran los créditos hipotecarios (score
bancario).

Las viviendas deberan construirse en terrenos de propiedad del promotor/

constructor.
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CAPITULO II

MARCO METODOLOGICO

21 Método de investigacion

Los métodos de este trabajo son deductivos porque de un razonamiento general o
problematica para el desarrollo de los elementos que intervienen en dicho proceso;
y también es analitico porque descompone el objeto de estudio, separando cada
una de las partes del todo para estudiarlas de forma individual.

El método deductivo parte de teorias generales, que permiten llegar a una
conclusién que abarque una explicacion sobre un caso en particular (Paredes,
2017). El método analitico descompone una idea u objeto analizando sus diferentes

elementos por separado (Lopera, Ramirez, & Zuluaga, 2010).

2.2 Tipo de Diseio, alcance y enfoque de la investigaciéon

2.2.1 Diseno de la investigacion

El disefio del presente estudio es de tipo descriptivo porque por medio de los datos
de la empresa de estudio, se determinaron los tiempos y costos referenciales para
el desarrollo de la propuesta; y mediante el estudio exploratorio, se determinaron
los principales factores que influyen en la gestion de proyectos VIS, de acuerdo con
la metodologia PMBOK Séptima Edicion.

El estudio descriptivo es aquel nivel donde el investigador realiza un analisis de la
informacion por medio de los datos, registro, y analisis de variables estadisticas
descriptivas para su respectivo analisis (Sanchez, 2020).

Para Luna y Solari (2016), la investigacion exploratoria consiste en examinar un
problema especifico donde se apliquen conocimientos cientificos y experiencia de
campo, mediante el cual prevalecen las opiniones de personas, no tiene una
estructura definida, es decir que, el investigador sigue procedimientos, brindando

soluciones a problemas que no fueron considerados en el pasado (Humani, 2019).
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2.2.2 Alcance

La presente investigacion analiza un modelo de gestion para la direcciéon de
proyectos de construccion basado en la metodologia PMBOK. Caso produccion
masiva de viviendas de interés social. Siendo su delimitacion:

Ubicacion: Guayaquil

Tipo de empresa: Constructora

Sector: Construccion

Principal actividad: Edificaciones de viviendas de interés social.

Espacial: Direccidon de Proyectos y Metodologia PMBOK, Séptima edicidn.
Periodo de evaluacién: 2022.

2.2.3 Enfoque

El estudio tiene un enfoque mixto dado que se combinan datos cuantitativos por
medio del estudio de escritorio (Desk research) mediante el cual analiza la
informacion financiera relacionada a los ingresos, costo de venta y presupuesto.

La investigacion de escritorio conocida también como Desk Research, es otro
método de investigacion cuantitativa enfocada en el estudio de informacién de datos
histéricos. Desk research, es un método de investigacion que implica el uso de datos
ya existentes, estos se recopilan y se resumen para aumentar la eficacia general de
la investigacion (Gonzalez, 2018), para el presente estudio se realiz6é un analisis de
informacion financiera de una empresa de estudio del sector de |la construccion.

Dentro de la investigacion cualitativa se aplico la entrevista como instrumento, esta
fue dirigida a un Experto en gestion de proyectos quien ocupa cargo de Gerente en
el sector de la construccidn, sirvid para conocer las novedades que se presentan

antes, durante y después de la realizacion de proyectos VIS.

2.3 Unidad de analisis

La investigacion se desarrolla en la ciudad de Guayaquil dando sentido a las
constructoras e inmobiliarias dedicas al desarrollo de proyectos de viviendas de
interés social donde a su vez el estudio parte de una investigacion exploratoria,
descriptiva y explicativa con el propdsito de conocer la situaciéon actual del sector de

la construccion debido a la alta demanda que existe.
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2.3.1 Poblacion

La poblacion de estudio esta direccionada al personal de la construccion, ya sean
gerentes o jefes que hayan liderado proyectos en la ciudad de Guayaquil,
especificamente en proyectos de viviendas de interés social.

2.3.2 Muestra

Se aplicara el muestreo por conveniencia dado la disponibilidad de las personas
para formar parte de este estudio en un tiempo determinado y estimado por la
investigadora, el instrumento aplicado sera la entrevista, mediante el cual primero
se validara el instrumento ante un experto académico con pleno conocimiento en la
gerencia de proyectos en el sector de la construccidon para su respectiva aplicacion.
El muestreo por conveniencia consiste en la eleccion de los elementos por cercania
o accesibilidad del investigador donde se obtienen la informacién requerida en el
menor tiempo posible (Onieva & Pajares, 2016).
2.4 Variables de la investigaciéon
Para la planeacién de un proyecto se debe tener en cuenta las variables que estén
en concordancia con el planteamiento de la metodologia PMBOK séptima edicion,
mediante el cual se desarrollan a continuacion.
a) Variable Independiente: Metodologia basada en el PMBOK séptima edicion
b) Variable Dependiente: Construccion de viviendas de interés social masiva
Tabla 6

Operacionalizacion de las variables

Iniciacién Encaminar a desarrollar el acta de constitucion del proyecto

Revisar requerimientos, declaracion del trabajo, establecer
Planificacion entregables, criterios de aceptacion y creacion de la estructura de
la division del trabajo

Establecer el plan de gestion del cronograma mediante la
Ejecucion estimacion de los recursos de actividades, secuencias l6gicas de
las actividades, determinar los tiempos de duracion.

Monitoreo y Estimar costos de actividades y determinar el presupuesto del
Control proyecto.

Cierre Verificar el cumplimiento de los objetivos planteados

Elaborado por: La Autora

40



2.5 Fuentes, técnicas e instrumentos para la recoleccién de informacion
Para efectuar la recoleccion de la informacion para evidenciar la metodologia de
gestion basada en la Guia PMBOK séptima edicién con requerimientos de medicién
fisica y administrativa, se emprenden las siguientes actividades:

1. Realizar la consulta cientifica de fuentes bibliograficas como revistas
indexadas, estudios técnicos, textos de autores que han realizado
investigaciones previas respecto al tema.

2. Seleccionar el método adecuado para analizar las especificaciones
técnicas de las obras civiles.

3. Recolectar informacion acerca del modelo de propuesta metodolégica,
herramientas de gestidon se analiza la informacion financiera de la
empresa de estudio para mayor comprension.

Para obtener la informacién requerida se utilizaron las siguientes herramientas:

e Revision y validacion de la informacion de datos historicos financieros en la

construccion de proyectos VIS.

e Entrevistas

e Cronograma de obra, identificando fases constructivas.

¢ Fichas de liberacion de obra por parte de fiscalizadores, residentes etc...

e Presupuestos por grupos de viviendas

¢ Flujo de caja donde visualiza el punto de equilibrio

e Cuadro de tiempos y requisitos con las entidades competentes
2.6 Tratamiento de la Informacion
Para la entrevista, primero sera validada por un experto académico en el area de
construccion, luego se aplicara el instrumento a 2 Expertos con cargos de Gerentes
o jefes que hayan liderado proyectos VIS y que tengan experiencia de 5 afos.
Posteriormente, el tratamiento de la informacion sera realizado en una Hoja de
Calculo de Microsoft Excel donde se mostraran las fases del proyecto VIS en funcion
del tiempo y costo asignado, luego se analizaran los datos mas relevantes basados

en la metodologia PMBOK séptima edicion.
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CAPITULO I

RESULTADOS Y DISCUSION

31 Analisis experimental

Para el analisis de la situacion actual de las empresas del sector de la construccién,
es importante utilizar las 5 Fuerzas de Michael Porter, matriz PESTEL y matriz
FODA para obtener un mejor enfoque del comportamiento del sector.

3.1.1 Las 5 Fueras de Michael Porter

Porter (2008), argument6 que, la competitividad empresarial tiene cinco factores
determinantes como son: poder de negociacion de los compradores, poder de
negociacion de los proveedores, amenaza de productos sustitutos, amenaza de
nuevos participantes y rivalidad entre competidores.

Poder de negociaciéon de los compradores: Los compradores de materia prima a
gran escala obligan a rebajar precios en los sacos de cemento, arena, piedra y
varillas debido al volumen de ventas que estos tienen.

Poder de negociacion de los proveedores: Los proveedores cobran precios
estandarizados sin considerados a los proyectos VIS, esto hace que disminuya la
calidad de la infraestructura en algunas ocasiones.

Amenaza de productos sustitutos: Existen diferentes tipos de bondex que se
utilizan, en algunos casos las constructoras usan el mas econémico en funcion del
presupuesto asignado o sino utilizan uno de media calidad para ciertas partes de la
casa y otros de baja calidad para el resto.

Amenaza de nuevos participantes: Existen nuevos proveedores de materia prima
que por lo general utilizan material fabricado en China por su bajo costo.

Rivalidad entre competidores: La mayoria de las empresas del sector de la
construccion compiten en base al espacio y disefio de la infraestructura, sin
embargo, la mayoria de ellas presentan problemas en el tiempo de entrega y costo

de la misma.
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3.1.2 Matriz PESTEL

La matriz PESTEL analiza los factores Politicos, Econdmicos, Sociales,
Tecnologicos, Ecoldgicos y Legales que inciden en un modelo de negocios, dichos
factores afectan o favorecen al desempeno del sector de la construccion.

Tabla 7

Matriz PESTEL

Factores Politicos Factores Econémicos Factores Sociales

e Limitados estudios de e Incremento de la e Disenos estandar para

asignacion de viviendas materia prima, arena, 4 personas por
a familias vulnerables. cemento, bloques, inmobiliario.

e Falta de reubicacion a bondex, varillas. e Ubicacién geogréfica
viviendas en malas e Fijacion de impuestos de acuerdo con la
condiciones. en la construccion de vulnerabilidad del

obras civiles. sector.

Factores Tecnolégicos Factores Ecolégicos Factores Legales

e Escasa infraestructura e Riesgos Naturales: e Escasa proteccion de la
disefiada con inundaciones, integridad de los
tecnologia de punta. deslaves. habitantes.

e Falta del acceso a e Servicio de limpieza

internet. Municipal limitado.

Elaborado por: La Autora

Los factores politicos son predominantes por la falta de reubicacion de las
viviendas de interés social a las familias mas vulnerables en cada zona geografica.
Los factores econdmicos como el precio, la inflacién y la situacién actual del PIB,
afectan directamente a la materia prima de este sector lo que hace que se genere
especulacion de precios, alza de productos y por consiguiente elevados costos de
mano de obra y viabilidad.

Los factores sociales como la residencia donde las familias estan domiciliadas, e
estatus y nivel social, son caracteristicas principales para la construccion de

proyectos VIS.
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Los factores tecnolégicos como el acceso a internet y el disefio de las casas en
base al uso de las nuevas tecnologias, afectan directamente a las inmobiliarias ya
que estas no poseen las herramientas tecnoldgicas sofisticadas para generar un

prototipo virtual que se familiarice con los interesados.

Los factores ambientales como los riesgos naturales a causa de lluvias, deslaves,
inundaciones y otros, son la primera causa de inconformidad por parte de las
familias, al no tener una adecuada infraestructura que resista a las situaciones

climatologicas antes citadas.

Los factores legales influyen en la inseguridad social donde se construyen los
proyectos VIS debido a que por lo general las viviendas estan ubicadas en sectores
muy alejados del urbanismo portefio.

3.1.3 Matriz FODA

La Matriz FODA realizé el analisis de la empresa de estudio, con el propdsito de
saber su situacion actual, para realizar una adecuada planeacion estratégica, que
permita mantener las fortalezas, aprovechar oportunidades (factores internos),
corregir debilidades y mitigar amenazas (factores externos).

Tabla 8

Matriz FODA — Empresa de estudio

Factores Internos

Fortalezas (F) Debilidades (D)
FO1 Satisface necesidades del cliente DO1 Falta de control de stock
FO2 Insumos de buena calidad D02 Escasa cultura empresarial
FO3 Equipos sofisticados D03 Inadecuado almacenamiento
FO4 Capacidad operativa D04 Limitada planificaciéon

Factores Externos
Oportunidades (O) Amenazas (A)

001 Aplicar metodologia PMBOK A01 Pandemia — Covid-19
002 Estandarizar procedimientos A02 Inflacién
003 Optimizar presupuesto A03 Inseguridad social
004 Potencializar imagen corporativa A04 Aumento de precios

Nota. Tomado de “Situacion Actual’, Empresa de estudio, 2023
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Luego de identificar los factores internos y externos que influyen en la empresa, se

definen las estrategias que contribuyen al éptimo desempefio en sus procesos.

Tabla 9

Matriz de Estrategias segun el analisis FODA

Estrategias Ofensivas

Fortalezas + Oportunidades

Estrategias de Reorientacion
Debilidades + Oportunidades

FO1 + O04

F02 + O03

FO3 + 002

F04 + O01

Satisfacer las necesidades
del cliente y mejora imagen
Institucional.

Optimizar el presupuesto del
proyecto y materia prima de
buena calidad.

Estandarizar procesos
desde la planificacion hasta

adquisicion de  equipos
sofisticados.
Implementar nuevas

metodologias
administrativas que mejoren
la capacidad operativa.

D01 + O01

D02 + 004

D03 + 002

D04 + O03

Implementar nuevas
metodologias para evitar
retrasos de obras y alto
costo

Socializar  proyectos vy
actividades con sus
empleados para mejorar la
imagen corporativa y estos
se sientan identificados.
Estandarizar procesos para
almacenar correctamente
los productos.

Planificar el presupuesto de
proceso de tal manera que
se optimicen los recursos

Estrategias Defensivas

Fortalezas + Amenazas

Estrategias de Supervivencia

Debilidades + Amenazas

FO4 + AO1

FO3 + AD2

FO2 + AO3

FO1 + A04

Mejorar capacidad
Operativa para afrontar la
Pandemia Covid-19
Optimizar la adquisicién de
equipos pese a la inflaciéon
economica en el sector
tecnoldgico.

Asegurar el traslado de la
materia prima y evitar
riesgos de inseguridad
social.

Analizar el mercado por
medio del personal
capacitado para realizar
cambios en los precios de
los productos.

D01 + AO1

D02 + A04

D03 + A02

D04 + AO3

Controlar niveles de stock
ante la pandemia Covid-19.

Socializar con los empleados
los precios de los productos
para mejorar la comunicacion
cultural organizacional de la
empresa.

Almacenar correctamente la
mercaderia y evitar pagar

impuestos innecesarios
debido a la inflacién de
productos.

Planificar ~ gestiones  de

compra Yy transporte para
mitigar los riesgos de
inseguridad social.

Nota. Tomado de “Estrategias”, Empresa de estudio, 2023
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3.2 Analisis comparativo, evolucion, tendencias, y perspectivas.

El modelo urbano presenta a la vivienda de interés social en altura como un aliciente
ante la necesidad una vivienda ideal a la poblacion y asi evitar complicaciones en
costos de expansion de equipamientos, servicios y transporte. Actualmente existen
varias viviendas de interés social en altura en la ciudad de Guayaquil, y otras aun
en construccion. Por medio de un estudio realizado de Proyectos VIS, entre ellas
las Casas Colectivas, Bloques Multifamiliares del IESS y Socio Vivienda | y Il, se
evidenciaron problemas urbanos, arquitectonicos y constructivos.
Urbanisticamente, el desafio que presentan las VIS actualmente en altura se
relaciona con su localizacién y accesibilidad, al estar ubicado en la periferia de la
ciudad ha provocado inconformidades en la vida de sus habitantes.
Arquitecténicamente, la transformacion y deformaciéon del espacio publico y
semipublico ha terminado con la relacion comunitaria de los habitantes en estas
viviendas, el deseo del individualismo y el uso de elementos para defensa ante la
inseguridad ha generado un aspecto negativo para vivir, quedando estos espacios
en abandono. Los problemas constructivos de las viviendas se dan por la escaso o
nulo mantenimiento de sus instalaciones tanto comunitarias como privadas, debido
a su corto o largo tiempo de funcionamiento. La falta de responsabilidad por parte
de las entidades encargadas pone en peligro la vida de sus habitantes.

Estas problematicas se traducen en los masivos abandonos de las viviendas, por
esta razon la investigadora presenta la necesidad de dar a conocer sobre este tipo
de proyectos que, debido al desinterés de profesionales y el abandono existente de
las viviendas por parte de las instituciones responsables, se convierten en malos
referentes de vivienda para los guayaquilefos.

Los programas localizados en la periferia de la ciudad, a pesar de su costo
relativamente menor por la calidad de suelo que comprende, presentan una
densificacion sin regulacion, generan mayor gasto para la ciudad al tener que dotar
con equipamientos, vias, servicios y espacios publicos estas areas. Se evidencia
también los dafios sociales y psicolégicos en sus habitantes, producto de la baja

calidad de vida que existe por la necesidad de vivir en un lugar digno.
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En Guayaquil existe un sinnumero de viviendas unifamiliares que, segun aspectos
sociales, politicos y econdmicos, pertenecen a este grupo denominado de interés
social. Para el desarrollo de este trabajo se determiné un intervalo de tiempo entre
cada proyecto, de aproximadamente diez afios. Otro aspecto importante fue la
accesibilidad a las diferentes urbanizaciones por parte de sus residentes,
recalcando que la seleccion de casos, al pertenecer a un enfoque mixto, presentd
un aspecto particular y de interés para la autora, de tal manera que lo presenta a

continuacion:

1. Viviendas de 1000x1000 metros: Esta seccion se utiliza en conjuntos cuyo
numero de bloques de extienda en un gran terreno. Se puede identificar la
morfologia urbana, la densidad, accesibilidad y equipamientos de que esta

dotada este segmento de localidad (Criollo, 2018).

2. Viviendas de 500x500 metros: esta seccion se utiliza para el estudio de los
conjuntos cuyo numero de bloques es menor al anterior. Se puede identificar
la morfologia urbana, densidad, accesibilidad y equipamientos de que esta

dotado este segmento de localidad (Criollo, 2018).

Siguiendo la metodologia de se aplica otro tipo de escala para el estudio de los

parametros arquitecténicos.

3. Viviendas de 250x250 metros: esta escala permite el analisis inmediato a
las viviendas VIS motivo de estudio. Se pueden observar los accesos hacia
las células habitacionales desde las areas publicas y semipublicas del
conjunto. En esta etapa se muestran diversidad de graficos, diagramas,

fotografia, sin escalar, para el analisis arquitectonico de casos (Criollo, 2018).

A continuacion, se explica el objeto de estudio de acuerdo con los parametros

seleccionados: Volumen y forma: analisis volumétrico y escalar del conjunto.
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Proyecto original y actual: el comportamiento y adaptacion del edificio a gusto.
Accesibilidad publico - semipublico: accesibilidad desde el conjunto habitacional
a células privadas.

Diversidad de usos: programa del proyecto que complementan la funcién de
habitar y convivencia entre estos.

Tipologia de departamentos: los diferentes tipos de vivienda.

Articulacién espacial: estudio de la funcion de las viviendas.

Elementos de confort ambiental: criterios que dan un valor agregado a la vivienda.

Flexibilidad: estudio de espacios adaptables dentro de la vivienda.

Tabla 10
Especificaciones técnicas de viviendas tradicionales
Caracteristicas Centro de vivienda Bloques del IESS  Bloques
de la Av. Quito. multifamiliares Cdla.
La Atarazana
No. Unidad o 152 128 148
Departamento
Numero de usuarios 136 104 740
Tipo Empleados Empleados Todos
Superficie Libre 6349, 12 m? 7340, 10 m? 16766, 66 m?
Superficie 3033, 06 m? 2340, 80 m? 5769, 76 m?
Construida
Superficie total 9384, 12 m? 9680,90 m? 22536, 42 m?
No. de bloques 2 cortos — 2 largos 4 bloques 3 bloques
No. de pisos por Cortos: Pby3altos 5 plantas altas y Plantabajay 3 pisos
bloque Largos: Pby 4 altos planta baja altos.
comercial.
No. de dptos. por Cortos: 32y Largos: 32 BM12:84 BM16:64
bloques. 120
Tipos de 4 tipos 3 tipos 5 tipos
departamento
m?del dpto. o 99,2 m? 81,01 m?, 1245 m? 10515 754 m?, 756 m?,
unidad 98,26 m?, 95,51 m? m?, 42,54 m?. 76,9 m?, 77,5 m?,
73,35 m?.
Planta 4 bloques 4 bloques 2 bloques modelo
Arquitectonica multifamiliares con multifamiliares con BM12 y BM16, son
cajas de escaleras planta libre. el niumero de dptos.
del volumen por pisos.
racionalista.

Nota. Tomado de “Viviendas de interés social en altura de Guayaquil, evaluacion critica -

comparativa de cuatro casos, presentando sus dificultades en el tiempo”, Criollo G. (2018)
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Entre los principales riesgos en el tipo de proyectos VIS, algunas inmobiliarias no
consideran acciones climaticas, es decir, agua y sol, han provocado patologias
como suciedad, humedades, desgaste del recubrimiento exterior y de losa accesible

para propietarios.

Bloques Multifamiliares de Socio Vivienda ETAPA |

El proyecto Socio Vivienda Guayaquil constituye aproximadamente 1°994.845,48
m? de terreno donde se ha destinado espacios para el comercio, areas verdes y de
parqueo, de acuerdo con la ordenanza municipal para este tipo de proyectos. El
proyecto esta ubicado en el distrito 8: Tarqui - Pascuales, en el sector de “La
Prosperina” en el Noroeste de Guayaquil.

El area de estudio donde se construyen las viviendas de interés social se encuentra
delimitada al norte por asentamientos informales de la Cooperativa Valerio Estacio;
al sur por el Campus “Gustavo Galindo” de la Escuela Superior Politécnica. Al este
por los asentamientos informales de las Cooperativas “Nueva Prosperina” y “Lomas
de la Florida”; y al oeste por el poliducto Tres Bocas — Pascuales.

Tabla 11

Especificaciones técnicas de viviendas tradicionales

Caracteristicas Socio vivienda Tipologia
No. Unidad o Departamento 32
Numero de usuarios 160
Tipo Sin terreno para vivienda
Superficie Libre 168, 16 m?
Superficie Construida 409, 26 m? |
Superficie total 577, 42 m? ‘ g
No. de bloques 2 :
No. de pisos por bloque Planta baja y 3 plantas altas J L
No. de dptos. por bloques. 16 espacios NI w2
Tipos de departamento 1 tipo NES 55
mZdel dpto. o unidad 40,31 oRcumaon A
Planta Arquitectonica 2 bloques multifamiliares de o e
planta regular tipo casa
patio

Nota. Tomado de “Viviendas de interés social en altura de Guayaquil, evaluacion critica -

comparativa de cuatro casos, presentando sus dificultades en el tiempo”, Criollo G. (2018).
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3.3 Presentacion de resultados y discusion
En la presente seccidn se muestran los resultados de la entrevista y el estudio de
escritorio (Desk research)

3.3.1 Resultados de la entrevista

Experto 1: Arg. Javier Ponce
Cargo: Gerente General

Empresa: Ponce 3

1. ¢Indique 3 factores de éxito que consideren que haya sido determinante
en el disefio de un proyecto?
Entre los principales factores de éxitos que considero mas influyentes en el
desarrollo de un proyecto son: el compromiso de los participantes, esto ha hecho
que el equipo esté identificado con la misidon e imagen institucional; el presupuesto
disponible, debido a que se realiza una estimacion del valor del proyecto y el recurso
disponible y en base a eso se planifica; finalmente, el tiempo de ejecucion es de
vital importancia debido a que si este excede, los costos aumentan y por ende,

existe retraso en la obra.

2. ;Cual seria el orden en que se ejecute la planificacién de un proyecto?

El orden de ejecucion de los proyectos VIS que he tenido a cargo estan
jerarquizados de la siguiente manera: en la primera fase, se realiza la planificacion
estratégica donde se definen los objetivos del proyecto, tiempo, alcance y costos,
en la segunda fase, se definen: el equipo de trabajo, los recursos como materiales
y demas elementos del proyecto, es decir aspectos técnicos; mientras que en la
ultima fase, se realiza un cronograma de las actividades que se realizaran por cada

semana, este es dado al lider de cada area del proyecto.
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3. ¢Cuadl ha sido su estrategia metodolégica para diferenciarse de la
competencia?
La estrategia que se ha aplicado en la empresa esta en funcion de darle al cliente
el mismo producto de la competencia, pero con materiales mas resistentes, es decir
de mejor calidad, consecuentemente, estos incurren en costos significativos para la
empresa, sin embargo, el tiempo de entrega de la obra es luego de un plazo
establecido por la inmobiliaria debido a que se analizan pequenos errores de obra
que pueden ser corregidos a tiempo, es decir se hace un aseguramiento de la

calidad del producto terminado.

4. ;Cuales son los principales factores de riesgos que afectan directamente
a la construccion de Viviendas de Interés Social?

Entre los principales factores de riesgos en la construccion de Viviendas de Interés
Social existen los riesgos ergondmicos debido a las horas de trabajo extras que
realizan los operarios por el uso de la maquinaria, ocasionando lesiones en ellos y
retraso en la entrega de la obra.

Otro aspecto importante, es el riesgo quimico debido a la manipulacion inadecuada
de disolventes, desencofrantes, hormigdn, yeso, pinturas, entre otros, afectando a
la salud de los operarios. Ahora si nos enfocamos en los procesos como factores
de riesgos, se considera la planificacion, debido a que, si esta no considera todos
los aspectos principales como tiempo y costo, los demas son innecesarios

realizarlos.

5. ¢Cual es el principal factor que influye en el cumplimiento de un proyecto
VIS?

El principal factor que influye en el cumplimiento de proyectos VIS, es el tiempo

debido a que esta gira en torno a varios factores, cumplimiento de la carga horaria

por parte de sus operarios, eliminacion de tiempo ocio en el desarrollo de

actividades o exceso de holgura, asi como también la falta de compromiso de los

interesados.
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Experto 2: Arqg. Sandra Andrade
Cargo: Gerente de proyectos

Empresa: Inmovila

1. ¢Indique 3 factores de éxito que consideren que haya sido determinante
en el disefio de un proyecto?

Definir objetivos y el compromiso del equipo de trabajo considero que son los

factores mas influyentes en el desarrollo de un proyecto debido a que desde un

principio se debe tener claro qué, como y para queé se va a realizar un proyecto, es

decir definir indicadores donde los interesados estén comprometidos con el

proyecto.

2. ¢Cual seria el orden en que se ejecute la planificacién de un proyecto?

El orden para ejecutar cualquier proyecto debe tener las siguientes etapas: inicio
donde se realice la planificacion de las actividades, objetivos, presupuesto y equipo
de trabajo, luego en la etapa del proceso, se define el cronograma, desagregacion
de actividades tanto en tiempo y costo, y finalmente en la etapa de cierre, analisis

de posibles riesgos, mejora continua, analisis de indicadores, y otros aspectos.

3. ¢Cual ha sido su estrategia metodolégica para diferenciarse de la
competencia?

Tener un plan de contingencia en funcién de los factores de riesgos como

climatolégicos, ergondémicos, entre otros, han sido fundamentales para el

cumplimiento de los proyectos dentro del tiempo establecido, esto lo considero

como una estrategia debido a que no todas las inmobiliarias lo aplican, a lo mejor lo

tienen, pero no lo aplican. Esto ha permitido que entreguemos las obras a tiempo.
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4. ;Cuales son los principales factores de riesgos que afectan directamente
a la construccion de Viviendas de Interés Social?

Los principales factores de riesgos que afectan directamente a este tipo de

proyectos son el limitado presupuesto y la falta de mano de obra especializada en

la construccion de viviendas ya que, por lo general, algunos operarios se

especializan en un area diferente mas no poseen un conocimiento integro de todo

lo que se debe hacer, generando en algunas ocasiones, viviendas mal disefiadas

por el uso inadecuado de los materiales.

5. ¢Cual es el principal factor que influye en el cumplimiento de un proyecto
VIS?

El tiempo es el principal factor que influye en la entrega a tiempo de viviendas de
interés social debido a que por diversas situaciones ha sido comun entregarlas fuera
del tiempo previsto, por ejemplo, cuando inicié la pandemia causada por el Covid-
19, aproximadamente el 85% de las obras tuvieron un retraso en la entrega, esto se
debe a la falta de mano de obra y a cuantiosas pérdidas humanas.

El presupuesto, fue otro factor comprometido por la crisis sanitaria y también por los
elevados precios que surgieron luego del confinamiento para el sector de la

construccion lo que incurrid en hacer ajustes al valor definido.

Matriz de Hallazgos

Para obtener un mejor enfoque resumido de las opiniones de los Expertos, es
importante desarrollar una matriz de hallazgos, de tal manera que se obtenga la
informacion relevante y luego de esto se realice un analisis cualitativo, identificando
los elementos mas importantes, los factores de riesgos mismos que sirven para el
cumplimiento del tercer objetivo de este trabajo.

A continuacién, se muestra la siguiente matriz de hallazgos conforme el siguiente

detalle:
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Tabla 12

Matriz de Hallazgos

Expertos Factores de éxito Orden de Estrategia Factores de Cumplimiento del
actividades metodoldgica riesgos proyecto VIS.
Fase 1: Basados en Riesgos Tiempo, debido a la
Compromiso de Planificacién productos de ergondmicos, carga horaria por
los participantes, estratégica, excelente calidad y quimicosydeuna parte de sus
presupuesto y objetivos, tiempo, mejora continua de inadecuada operarios,
tiempo. alcance y costos. la misma en los planificacion eliminacion de
Experto 1 proyectos VIS. estratégica. tiempo ocio en el
Fase 2: Equipo desarrollo de
de trabajo, actividades o exceso
materiales. de holgura.
Fase 3:
Cronograma
Definir objetivos y Inicio: Plan de Limitado El tiempo y
el compromiso planificacion de contingencia para presupuesto y presupuesto son los
del equipo de actividades, afrontar imprevistos falta de mano de principales factores
trabajo. objetivos, y evitar obra que influyen en la
presupuesto y incumplimiento en el especializada. entrega a tiempo de
equipo de trabajo plazo de entrega de viviendas de interés
Proceso: la obra. social.
Experto 2 cronograma,
desagregacion de
actividades,

tiempo y costo.

Cierre: riesgos,
mejora continua e
indicadores.

Elaborado por: La Autora



Analisis de la entrevista

En base a los resultados de la entrevista realizada a expertos del sector de la
construccion, indicaron que los factores de éxitos para desarrollar proyectos son el
compromiso que tiene el equipo de trabajo, el presupuesto asignado y el tiempo
estipulado para la entrega de la obra, estos estan asociados a la gestion de
proyectos basados en la metodologia PMBOK Séptima edicion.

En base a la segunda pregunta, los expertos indicaron que las actividades que
realizan para la ejecucion de proyectos estan basadas en fases o etapas, por lo
general en tres, donde en la primera se desarrolla la planificacion estratégica,
objetivos, tiempo, alcance, costos, presupuesto y equipo de trabajo; en la segunda,
se definen los materiales, desagregacion de actividades y cronograma; y finalmente
en la tercera, se definen los riesgos que puede presentar el proyecto, la mejora
continua en los procesos e indicadores de gestion.

Es importante mencionar que, como estrategia metodoldgica, los expertos indicaron
que se basan en la calidad del producto terminado, esta se adquiere mediante una
revision continua previo a la entrega final de la obra donde se ajustan detalles y
demas novedades, sin embargo, tener un plan de contingencia consideran que es
indispensable como filosofia de trabajo puesto que este permitira analizar los
posibles imprevistos en la ejecucién de proyectos VIS.

Los principales riesgos que afronta la gestion de proyectos segun expertos, de
acuerdo con la practica, son los riesgos ergondmicos y quimicos; y de acuerdo con
la parte administrativa, los riesgos de una inadecuada planificacion estratégica y la
falta de mano de obra especializada.

El factor principal que impide el cumplimiento de los proyectos VIS es el tiempo
debido a que este en multiples ocasiones presenta variaciones por ausencia de
operarios, carga horaria asignada de forma inadecuada, mucho tiempo ocio o en su
defecto el limitado presupuesto que impide realizar toda la adquisicién para la

construccion de viviendas debido a los altos costos de materiales.
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3.3.2 Resultados del Desk research

En la presente seccion se muestran la informacién financiera relacionada a la

ejecucion de un proyecto por parte de la empresa de estudio, misma que es objeto

de estudio para el presente trabajo. Se observa en la Tabla 13 que las ventas de

urbanismo representan el 16,4% de los costos fijos, mientras que el 41,7%

pertenece a las edificaciones; pero existe un 6,7% que representa la gestién de

proyectos, es decir aproximadamente el 10% de los ingresos estan representados

por los estudios de inmobiliaria para los proyectos VIS.

Tabla 13

Estado de Resultados de la empresa de estudio, afio 2022

Ventas 5.733.000 100,0%
Costos directos fijos

Terreno 506.333 8,8%

Urbanismo 938.584 16,4%
Total costos directos fijos 1.444.917 25,2%
Costos directos variables

Edificaciones 2.393.517 41,7%
Total costos directos variables 2.393.517 41,7%
Costos indirectos fijos

Estudios-Disefios 30.890 0,5%

Licencias-Permisos 22.376 0,4%

Administrativos 30.341 0,5%

Marketing y Publicidad 32.105 0,6%
Total costos indirectos fijos 115.711 2,0%
Costos indirectos variables

Gestién de Proyecto y Comercial 385.258 6,7%

Honorarios Gestién Terceros 48.179 0,8%

Financieros 142.125 2,5%
Total costos indirectos variables 575.562 10,0%
Total costos 4.529.707 79,0%
Utilidad Al 1.203.293 21,0%
Impuestos 300.823 5,2%
Utilidad neta 902.470 15,7%

Elaborado por: La Autora
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La Tabla 14 muestra la proyeccion del presupuesto de la empresa de estudio para

el periodo 2022-2025, mediante el cual se observa que, este tiene un crecimiento

progresivo debido a que se consideran aumento en materiales de construccién de

acuerdo con las regulaciones tributarias que tiene el sector.

Tabla 14

Proyeccion del Presupuesto de la empresa de estudio, 2022-2025

12 24 36 37 38
VR.

CONCEPTO INICIAL 44.896 45.261 45.627 45.658 45.689 TOTAL
EGRESOS
Terreno 506.333 38.949 38.949 38.949 506.333
Urbanismo 938.584 77.083 938.584 (0)
Edificaciones 2.393.517 159.568 2.391.848 1.670
Estudios-Disefios 30.890 11.173 19.717
Licencias-Permisos 22.376 15.509 6.867
Administrativos 30.341 500 1.084 21.338 9.003
Marketing y Publicidad ~ 32.105 1.300 27.701 4.404
Honorarios RES
Gestidn 192.629 5.600 5.600 189.605 3.024
Honorarios RES Ventas  192.629 2.978 5.956 11.913 11.913 2.495 190.120 2.509
Honorarios Terceros 48.179 2.677 48.179
Financieros Crédito
Constructor 9.000 1.800 1.200 600 142.125
TOTAL EGRESOS 4.387.582 87.462 183.884 52.661 4.388.408
INGRESOS
Separacion 38.500 2.000 2.000 38.000
Cuota Inicial 534.800 7.717 29.619 527.855
Crédito 5.159.700 402.055 268.077 5.092.732 66.968
Préstamo Cap. 87.462 5.658.587
Acumulado Cap. 234.195 418.001 1.270.179
Crédito Constructor
Pago Crédito Const. 1
Pago crédito Const. 2 (80.000) (80.000) (80.000)
Acumulado C.
Constructor 1.200.000 160.000 80.000
TOTAL INGRESOS 5.733.000 97.179 433.674 188.077 (80.000) (80.000) 5.288.297
Saldo Mensual 9.717 249.789 135.416 (80.000) (80.000)
Saldo Acumulado 35.152 322.822 1.430.179  1.350.17 _ 1.270.179

Elaborado por: La Autora

Se observa que los ingresos tienen un comportamiento oscilante debido que al

término del primer afio alcanza un valor de $97.179, luego aumenta para el final del

segundo periodo y luego disminuye en mas del 50%.
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En la presente Tabla 15 se muestra la gestion del tiempo de la empresa de estudio

donde se observa que para cada tarea se asigna un Lider encargado de gestionar

cada proceso en funcién de la duracion del proyecto establecido. La Tabla 16

muestra el cronograma valorado de las actividades.

Tabla 15
Ejecucion del tiempo del proyecto, empresa de estudio, 2022
o
5. 3 oc & 8
= v Q T nod nt&
O« E wne®ps &2
g"ﬁ_ S S¢ TE T
T
WBS Tareas Lider Tarea Comienzo Término © 2 = 8 ,5'_’
1 Planificacion  DANIELA MERCHAN 1/3/22  2/28/22 179 100% 41 179 0
2 Tramites DANIELA MERCHAN 2/28/22 5/30/22 551 59% 66 327 224
3 Comercial DELIA BRAVO 3/1/22 5/30/22 516 61% 65 317 199
4  Administraciéon DANIELA MERCHAN 2/2/22  3/5/23 231 80% 283 184 47
5  Financiamiento CARBO/PATINO 1/6/22  5/30/22 390 67% 103 261 129
6 Legal R. LUDENA 3/8/22 5/30/23 84 100% 321 84 0
8 Construccion PONCE 3 10/1/22  6/30/24 397 30% 455 118 279
Elaborado por: La Autora
Tabla 16
Cronograma valorado de actividades, empresa de estudio, 2022
DETALLE TOTAL MES 1 MES 2 MES 3 MES 4
INSTALACIONES PRELIMINARES 20.350,00 10.230,00 3.373,33 3.373,33 3.373,33
MANTENIMIENTO Y SEGURIDAD
DE OBRA 21.615,00 6.270,00 5.115,00 5.115,00 5.115,00
MOVIMIENTO DE TIERRAS 114.377,29 67.105,53 47.271,77
ACABADO DE VIAS Y
PEATONALES 82.935,28 41.467,64 41.467,64
AREAS VERDES 28.454,80 8.536,44 8.536,44 11.381,92
INSTALACIONES
HIDROSANITARIAS 202.193,50 60.658,05 60.658,05 40.438,70 40.438,70
CENTRO DE ACOPIO 16.874,97 16.874,97
VARIOS 6.121,50
SUB TOTAL 833.769,12 268.091,94 226.760,07 174.823,08 164.094,03
IMPREVISTOS 3 % 25.013,07 8.042,76 6.802, 5.244, 4.922
HONORARIOS PROFESIONALES
10 % 85.878,22 27.613,47 23.356,29 18.006,78 16.901,69
TOTAL 944.660,41 303.748,16 256.919,16 198.074,55 185.918,54
MONTO
MENSUAL 303.748,16 256.919,16 198.074,55 185.918,54
MONTO
ACUMULADO 560.667,32 758.741,87 944.660,41
% MENSUAL 32,15% 27,20% 20,97% 19,68%
% ACUMULADO 59,35% 80,32% 100,00%

Elaborado por: La Autora
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CAPITULO IV

PROPUESTA

4.1 Justificacion

De acuerdo con los resultados obtenidos en la entrevista y el estudio de escritorio
realizado (Desk research), la construccidn de Viviendas de Interés Social presenta
retrasos en los tiempos de entrega y costos de fabricacion, esto surge de una
inadecuada planificacion estratégica debido a que no se analizan los factores de
riesgos que han influido directamente en la entrega de obras a tiempo. Por esta
razon es importante aplicar una metodologia que redireccione de mejor forma la
ejecucion de proyectos VIS en el cumplimiento de entrega de obra en el tiempo
definido sin incurrir en costos adicionales o paralizacion de la obra.

La metodologia PMBOK séptima edicion es la mas actualizada y la que mas ha sido
aplicada en todo tipo de proyectos, creando valor agregado a la empresa que la
aplica debido a su prolijidad y prontitud de respuesta ante imprevistos y situaciones
adversas a la realidad como un calculo inesperado.

En sintesis, la investigadora aplica la metodologia PMBOK de la séptima edicion
para mejorar la gestion de proyectos y evitar retrasos en la entrega de obra, asi
como también en incurrir en costos adicionales al ya presupuestado para proyectos

de Viviendas de Interés Social en la ciudad de Guayaquil.

EL propédsito de esta investigacion es aplicar la metodologia PMBOK séptima
edicion en el desarrollo de proyectos VIS de tal manera que se optimicen el costo y

se mejore el tiempo de entrega de las obras.
4.2 Desarrollo

El desarrollo de la propuesta esta basado en los componentes principales de la

metodologia PMBOK Séptima edicion, que se detallan en este apartado.
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4.2.1 Modelo de Gestion con metodologia PMBOK para proyectos VIS.

Res Real State Solutions

Es una empresa dedicada a hacer gestores de proyectos, se coordinan todos los
procesos desde el inversionista pone el elote hasta la entrega de la obra final, se
analiza la parte técnica y comercial hasta que se entreguen las viviendas en la
urbanizacion. Actualmente se desarrolla el proyecto Mirabella, es un proyecto de
vivienda de interés social destinado a construir 77 casas.

Figura 4

Organigrama de Res Real State Solutions

Gerente General

Carlos Carbo

Presidente Secretaria General

_| Daniel Patiﬁol _| Alba Echeverria
[ [ [ [

CAPAC ASOCIADOS Gerente del Proyecto Jefe de Proyecto Gerente Comercial

_| Judith Sénchezl _| Daniela Merchénl _| Delia Bravo

Cobranzas Marketing

_| Karol Castro _| Denisse Arguello

Vendedores

- 4

Elaborado por: La Autora
La Figura 4 muestra el organigrama de la empresa de estudio donde se muestra

que la presente investigadora es la encargada de la jefatura de proyectos es decir

desde la planificacién y tramitologia para el permiso y ejecucién de los mismos.
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Los principios son una guia del comportamiento que deben tener las personas

involucradas en la gestién de proyectos. De acuerdo con la metodologia PMBOK,

Séptima edicion, se muestran doce principios que debe tener todo lider.

9.

© N O g R~ 0D =

Ser un administrador diligente, respetuoso y cuidadoso.

Crear un entorno colaborativo del equipo del proyecto.
Involucrarse eficazmente con los interesados.

Enfocarse en el valor.

Reconocer, evaluar y responder a las interacciones del sistema.
Demostrar comportamientos de liderazgo.

Adaptar en funcién del contexto.

Incorporar la calidad en procesos y entregables.

Navegar en la complejidad.

10. Optimizar respuestas a los riesgos.

11.Adoptar la adaptabilidad y resiliencia.

12.Permitir el cambio para lograr el estado futuro previsto.

Estos 12 principios son la base que debe haber para analizar el comportamiento del

equipo de trabajo en el proyecto, orientandose a las actividades en cada uno de los

dominios de desempeino que se muestran a continuacion:

Interesados

Equipo

Enfoque de Desarrollo y Ciclo de Vida
Planificacion

Trabajo del Proyecto

Entrega

Métricas

Incertidumbre

Estos 8 dominios de desempefios forman juntos un conjunto unificado, funcionando

como un sistema integrado. Asi cada dominio es interdependiente de los demas

para permitir que el proyecto entregue los resultados previstos (Velasco, 2023).
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4.21.1 Desempeio de los interesados

Los interesados del proyecto Mirabella o stakeholders, deben tener una relacion
productiva a lo largo del proyecto, es decir gozar de una excelente gestion de la
comunicacion donde existan acuerdos y compromisos para el cumplimiento de
objetivos de tal manera que, si existen desacuerdos, estos no impacten

negativamente a las operaciones del proyecto.

Figura 5

Compromiso de los interesados

Identificar

Controlar Comprender

Comprometer Analizar

Priorizar

Elaborado por: La Autora

La guia recomienda seguir un orden jerarquico primero analizar las necesidades de
los clientes y usuarios, luego los beneficios del patrocinador, después las funciones
del administrador del contrato, jefe de proyectos o lider, y finalmente los
colaboradores que trabajan en el proyecto.

En virtud de lo expuesto se desarrolla el primero dominio basado en la metodologia
PMBOK Séptima edicién para el proyecto VIS denominado MIRABELLA.
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Identificar las necesidades basicas insatisfechas de las familias que son los
clientes directos, estas estan en funcion de los servicios basicos, conectividad, y
situacion geografica.

Comprender la metodologia que se aplicara para el tipo de vivienda que se desea
construir, para este caso es la metodologia PMBOK Séptima ediciéon conformada
por 8 dominios.

Analizar los posibles riesgos que se pueden presentar en el desarrollo del proyecto,
estos pueden ser: restricciones laborales debido a una pandemia, donde la
modalidad sea el teletrabajo, asi como lo fue con el Covid-19; condiciones
climatolégicas como inundaciones, deslaves y otros que afecten el desarrollo de las
operaciones.

Priorizar las principales actividades que necesita el proyecto para su respectiva
ejecucion; para el presente estudio las actividades mas relevantes son: el
presupuesto, costos de materiales y mano de obra; y tiempo de ejecucion de la obra.
Comprometer al equipo de trabajo con los objetivos institucionales de la empresa
y del proyecto para el cumplimiento de la obra.

Controlar las operaciones administrativas y técnicas antes, durante y después del
proyecto, aplicando mejora continua en base a nuevas metodologias como Lean Six
Sigma o revision continua documental de los avances realizados en funcién del

presupuesto asignado.

4.21.2 Desempeiio del equipo

En esta fase, el equipo debe tener un alto desempefio en cada una de las
actividades, liderazgo aplicable y habilidades interpersonales demostradas por los

miembros del equipo. Para el presente proyecto se muestran las funciones que el

equipo de trabajo tiene y los logros que estos deben tener:
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Carlos Carbo, Gerente General de la empresa junto con el Presidente Daniel
Patifio se reunen con inversionistas para definir el presupuesto del proyecto
y establecer las métricas que se pretenden alcanzar tanto en tiempo como
en costo.

Judith Sanchez y Daniela Merchan son los que lideran la parte operativa
donde existen reuniones con los técnicos o disefadores de ingenierias
definen especificaciones técnicas que vayan de acuerdo al presupuesto que
esta ya establecido de todo el proyecto sin exceder el costo de las casas para
tener la rentabilidad esperada.

Delia Bravo, Gerente Comerical del departamento de ventas y marketing con
Denisse Arguello reunen a sus subordinados para crear cronogramas y
eventos para incrementar el nivel de ventas e impulsar a sus vendedores a
dar un mejor producto terminado.

El departamento de cobranzas esta alineado con el departamento de ventas
donde se encuentra Karol Castro quien revisa y analiza toda la informacion
previo a la venta.

Alba Echeverria, Secretaria General es quien maneja toda la parte
administrativa del proyecto, contrato de solicitudes, oficios y cartas de las
reuniones que se realizan.

Siempre generando un buen ambiente laboral para poder impulsar en cada
area la mejora continua y cumplir con la entrega a tiempo de viviendas de
interés social.

Los horarios de trabajo son de lunes a viernes de 9 a 6 de la tarde, todo el
personal es operativo y el personal de ventas tiene horarios rotativos, es decir
que también trabajan los fines de semana en algunas ocasiones, pero todos

cumplen las 8:00 laborables.
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4.2.1.3 Desempeiio del Enfoque de Desarrollo y Ciclo de Vida

En este apartado, la empresa de estudio debe desrrollar un ciclo de vida que
conecte las fases con la entrega de valor al negocio y al interesado desde el inicio

hasta el cierre del proyecto con el fin de producir los entregables del proyecto.

Figura 6
Ciclo de Vida del Proyecto

Cierre

Formalizar la

Control aceptacion del
. .. Medir y proyecto VIS
Ejecucion supervisar el
L, LLevar a cabo el avance.
Planificacion plan de gestion
L. Planificacion de de proyectos.

Inicio las actividades

Autorizacion a realizar.

formal del

proyecto.

Elaborado por: La Autora

En la etapa de inicio, se autoriza formalmente el proyecto para su respectiva
ejecucion mediante el Acta de Constitucion (Ver Anexo 4), donde se establecen las
especificaciones técnicas del proyecto, alcance, tiempo, costos e interesados. En la
etapa de planificacioén, se plantean todas las actividades que se desarrollaran en
la construccién de viviendas de interés social, entre ellas los tiempos por cada
proceso: formacion de bases, electricidad, gasfiteria, y disefio. Luego en la
ejecucidn, se pone en marcha el plan de gestion de proyectos planteado con todas
las directrices propuestas. Después, en la etapa de control, por medio de
indicadores se mide y supervisan los avances de la obra; y finalmente en la etapa
de cierre, se formaliza la aceptacién del proyecto VIS entregado a la entidad

competente.
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4.21.4 Desempeio de la Planificacion

Este punto se enfoca en la coordinacién necesaria para la ejecucion del proyecto,
donde se estima con precisidon los recursos, tiempos y costos con el objetivo de

proporcionar entregables a tiempo y que cubran las expectativas de los interesados.

Tabla 17
Desemperio de la planificacion
Fase Tareas entregables Fecha de inicio Fecha de
finalizacion

Firmar contratos. 01/03/2023 15/03/2023
e Obtener permisos
de construccién.
Construccién e Excavar 16/03/2023 30/04/2023
cimientos.
e Trabajos de
albanileria.
e Acabados de
construccion.
e Plomeria
e Electricidad
Después de la e Inspeccion y 01/05/2023 08/05/2023
construccion supervision.
e Limpieza final.
e Diseno estético de
mobiliario.
Elaborado por: La Autora

Pre-construccion

En virtud de lo expuesto, se estima que el tiempo mas probable por cada actividad
en promedio sea de diez (10) dias laborales, el tiempo mas optimista que sea de
ocho (8) dias laborables y el tiempo de retraso (mas pesimista), que sea de quince

(15) dias; entonces el promedio de la duracion esperada (TE) de cada actividad es:

_8+10+15
B 3
Para que cada actividad se desarrolle de la mejor manera, tomaran en promedio 11

= 11 dias

dias.
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4.21.5 Desempeiio del Trabajo del proyecto

Este dominio del Trabajo del proyecto se basa en el desempefio eficiente y eficaz
del mismo donde existe una gestion de la comunicacion adecuada de los
interesados, manejando eficientemente los recursos fisicos, teniendo una efectiva
gestion de adquisiciones y una mejora en la capacidad del equipo de trabajo por
medio de la mejora continua en los procesos. A continuacion se desarrollan las

siguientes subfases del proceso:

Gestion del conocimiento y cambios

Durante el desarrollo de todo el proyecto se adquiere conocimiento valioso como
parte del aprendizaje mismo que se puede compartir con otros equipos de proyectos
para mejorar los resultados, es decir como un aseguramiento de calidad. La
capacitacion al personal de cémo trabajar con una nueva aplicacién de software o

métodos, es una forma de adquisicion y gestion del conocimiento.

El director del proyecto trabaja con el duefio del producto (product owner) para
gestionar expectativas en torno a la adicion de alcance, las implicaciones para el
presupuesto y la disponibilidad de los miembros del equipo de proyecto. El product
owner prioriza la lista de trabajo pendiente del proyecto de forma continua, para que
se completen los elementos de alta prioridad. Si el cronograma o presupuesto esta
restringido, el duefo del producto puede considerar el proyecto como realizado
cuando se entregan los elementos de mayor prioridad.

Los cambios en el alcance pueden aumentar la incertidumbre; por lo tanto, cualquier
solicitud de cambio debe ir acompafada de una evaluacion de cualquier nuevo
riesgo que se introduzca debido a la adicidon o cambio en este. El director del
proyecto ejecuta el proceso de control de cambios y trabaja con el comité de control

de cambios y el solicitante del mismo.
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Gestion de comunicacion

La gestion de la comunicacion se aplica cada semana con los inversionistas de la
parte técnica o sea los disefadores, la gerencia del proyecto y el area comercial,
mientras que con los subordinados se lo realiza a diario de forma verbal por parte
del jefe de proyectos donde se recuerda permanentemente el cronograma

establecido para el cumplimiento de los tiempos de entrega de cada avance.

Gestidn de la adquisicion

Para este proyecto, la empresa de estudio debe definir quien tiene autoridad para
realizar procesos de contratacion, procedimientos a seguir y los limites respectivos
al cargo desginado en caso que exista una persona con pleno conocimiento de la
contratacion laboral. De no ser el caso, la empresa puede contratar los servicios de
un funcionario experto en contratacién laboral y que este a su vez se encargue de
las adquisicionoes de material, equipos de capital, suministros y otros para evitar
contratiempos con uno de los involucrados en el proyecto.

Antes de realizar una adquisicion, el director del proyecto y los miembros del equipo
técnicamente calificados trabajan con profesionales contratantes para desarrollar la
solicitud de propuesta (RFP), enunciado de trabajo (SOW), términos, condiciones y

otros documentos para iniciar la licitacion.

Recursos

Para adminsitrar de mejor manera los recursos, es importante aplicar los siguiente:
¢ Reducir o eliminar el manejo y almacenamiento de materiales,
e Eliminar tiempos de espera para recibir materiales,
e Minimizar desechos y desperdicios, y

e Promover un ambiente de trabajo seguro.
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4.21.6 Desempeio de la Entrega

La guia recomienda dar prioridad a las actividades asociadas con el alcance y a la

calidad del proyecto, por lo que es importante que los integrantes del equipo

comprendan la estrategia; para que los entregables y el producto final suministren

en el tiempo establecido, cumpliendo con los requerimientos de los interesados,

objetivos y que generen valor agregado al negocio para que los interesados aceptan

y estan satisfechos con los entregables del proyecto. Entre los principales

entregables se tiene: alcance, calidad, costos y la EDT.

Alcance

Para un 6ptimo desempefio de la gestién del alcance es importante considerar los

siguiente:

1.

Definir el alcance: Las familias la parroquia Chongoén seran beneficiadas por la

construccioén de viviendas de interés social.

Recopilar requisitos: Determinar los recursos humanos (profesionales con

experiencia en el manejo de proyectos, arquitectos, y profesiones afines) y

materiales (maquinaria pesada, retroexcavadora, moto niveladora, y otros) con

los que se trabajara en el proyecto. Se utilizan todos los recursos invertidos para

generar la rentabilidad deseada por la empresa de estudio. Los requisitos se

dividen en dos categorias:

Internos

Requisitos de alto nivel: se encuentran en el acta de constitucion, firmada
por el Director de Proyecto y Patrocinador. La empresa debe realizar por lo
menos dos reuniones junto con la Gerencia y Junta de Socios de la compainiia
para definir cualquier requerimiento.

Requisitos de construccion: son disefios arquitectonico,  estructural,
sanitario, hidraulico, gas, sistema contra incendios, entre otros, estan
establecidos por el director y equipo del proyecto, se reunen

periddicamente para realizar el levantamiento de los requisitos necesarios.
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e Externos:

- Requisitos Legales: estan establecidos por el sector de la construccion del
Ecuador como el Ministerio de Transporte y Obras Publicas, donde el director
y equipo del proyecto realizan una revision de las normas existentes de
acuerdo a las condiciones del proyecto, teniendo al menos una reunion.

- Requisitos financieros: son condiciones pre-establecidas por las entidades
bancarias que financien el proyecto u otras donde el director del proyecto

Mirabella y patrocinador se reunan al menos una vez para definir requisitos.

3. Crear la EDT, en esta fase se subdividen los entregables y el apartado del

proyecto en componentes mas pequenos y faciles de manejar.

Tabla 18
Estructura de Descomposicion del Trabajo, proyecto Mirabella
Primer nivel Segundo nivel Tercer nivel
Estudios y Licencias Estudios de Suelos Licencia de
Demolicion Licencia de Ventas
Preliminares Licencia de Construccion
Disefios Disefo Arquitecténico Disefo

Estructural Disefio Hidraulico y
Gas Disefio Eléctrico

Estructuras Cimentacion
Estructura
Obra gris Mamposteria
Friso
Mortero
Construccion Obra blanca Enchape, muros y pisos

Pintura de muros.

Pintura de techos
Acabados Equipos eléctricos

Equipos sanitarios

Carpinterias

Ornamentacion y aluminios

Aseo final

Prueba de instalaciones
Entrega de vivienda al cliente.
Cierre Cierre Contractual
Cierre adminsitrativo
Cierre del proyecto
Elaborado por: La Autora
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4. Verificar el alcance, se formaliza la aceptacion de los entregables del proyecto
que se han completado.

5. Controlar, se monitorea el estado del alcance del proyecto, del producto y se
gestionan posibles cambios a la linea base del alcance.

Gestion del costo

En base al disefio definido en el alcance para el proyecto VIS, la empresa debe
cotizar los costos directos del proyecto siempre y cuando no excedan del
presupuesto definido al inicio

e Mas probable (cM). El costo mas probable representara el 25,2% del costo
total del proyecto definido en el ultimo afo, en este caso, afio 2022, es decir
$1.444.917.

e Optimista (cO). El costo optimista se estima sobre la base del analisis del
mejor escenario (mas probable), en este caso se considera que sea el 15%,
es decir $361.229,25

e Pesimista (cP). El costo pesimista se estima sobre la base del escenario
mas probable y es considerado como el peor escenario, en este caso se
considera un aumento de los costos de materiales y mano de obra del 30%

del costo mas probable, es decir $433.475,10.

Entonces el costo esperado (cE) del presente estudio de acuerdo con las tres

estimaciones realizadas es:

Distribucién triangular:

cO+cM+cP _ 1.444.917+361.229,25+4 475,10
3 3

cE = = $746.540,45

Distribucion beta:

CO+ACM+CP _ 1444917+4(361.229,25)+433.475,10
6 o 6

cE =

= $553.884, 85

Para este estudio se considera el costo de la distribucion triangular por ser mas

sensible al promedio de los escenarios, despejando el grado de incertidumbre.
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Gestion de calidad

Para el presente proyecto se definen las siguientes especificaciones técnicas de
urbanismo y de casas:

Modelo 1: Vivienda de 76 m? que contiene 3 dormitorios, sala comedor, cocina, 2
bafos completos y baio de visita

Modelo 2: Vivienda de 87 m? que contiene cuatro dormitorios, sala, comedor,

cocina, 3 bafios completos y patio posterior.

Casas: Adosadas de un lado con un retiro de 1 m

Tabla 19

Especificaciones técnicas, proyecto Mirabella

\:ﬁ}iQZ

N
Pl atoells

ESTRUCTURA

PAREDES
CUBIERTA

INSTALACIONES
HIDROSANITARIOS

INSTALACIONES
ELECTRICAS

RECUBRIMIENTO DE
PISOS
RECUBRIMIENTO DE
PAREDES

PINTURA

VENTANAS/ALUMINIO Y
VIDRIO

PUERTAS

PASAMANOS
ESCALERAS

COCINA

CLOSETS
TUMBADO

Piezas Sanitarias

Hormigén f'c=210 Kg. /cm2, Cimentacion Convencional Acero refuerzo fy=4200
Kg. /lem2

Interiores mamposteria de bloque de cemento o arcilla de 7x19x39cm
Exteriores mamposteria de bloque de cemento o arcilla 9x19x39cm
Estructura Metalica, Cubierta Fibrocemento

instalacion de Agua fria y Caliente en Ducha, lavaplatos y lavanderia
instalacion de Agua fria en lavamanos

Punto para calefén a gas

Punto AA Split en area Social y dormitorios

Punto teléfono en Dormitorio Master

Punto de Tv en Dormitorios y area Social

ceramica Nacional o Similar. No se consideran rastreras

Bafios con ceramica

Paredes interiores con empaste y pintura latex color Blanco
Paredes exteriores enlucidas y pintura elastomérica.

Corrediza y fija de Aluminio y vidrio con malla antimosquitos

Puerta principal metalica
Puertas interiores tamborradas

Pasamanos metalico con pintura anticorrosiva

Mesoén de porcelanato

Lavadero de acero inoxidable de 1 pozo

No incluye Puertas, ni muebles de closet, ni tubo
Tumbado yeso tipo losa

Inodoros, lavamanos color blanco Edesa o similar

Nombre:

C.l:

RES

REAL ESTATE SOLUTIONS

CAPAC

Elaborado por: La Autora
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4.21.7 Desempeiio de las Métricas

En este apartado se considera importante analizar la situacion financiera de la
empresa mediante indicadores que permitan realizar evaluaciones confiables del
proyecto para la toma de decisiones donde se pueda determinar el ajuste que se
deba hacer en caso de imprevistos, todo esto con el propdsito de alcanzar los

objetivos propuestos.

Costo: Prespuesto

Para el indicador de costo, se determind que el presupuesto referencial de la obra

es de:
Tabla 20
Costo del presupuesto
Area de Costo Valor total Presupuesto Indicador
utilizado

construccion  por m?

15.946,04 $59,24  $944.660,41 $944.660,41 Valor referencial
Presupuesto utilizado

Elaborado por: La Autora

to utilizad —$94 660,41 100% = 100%
. k
Presupuesto utilizado: $942.660 41 0 0

El proyecto Mirabella ha utilizado el 100% del presupuesto lo que significa que se

ha planificado bien la optimizacién de los recursos.

Calidad: Satisfaccion del cliente

Vivienda recibida

Este indicador se mide mediante la relacion: ; €s decir si el proyeco

Vivienda ofertada
VIS cumplié 0 no con las especificaciones técnicas propuestas en la gestion de

calidad.
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Alcance: Uniformidad de los requisitos

Este indicador permite corrobar la informacién de los requisitos que exige la Ley

tales como:

Tabla 21

Requisitos que exige la Ley para la construccion de viviendas

Antreproyecto Casas Entidades

Aprobacion de Proyecto o Permiso de construccion  Permiso Interagua
Incio de Obra. Inspeccién final y permiso  Permiso Cnel.
Permiso de Venta de de habitabilidad. Permiso cuerpo de
solares. Bombero.
Inpeccion Final. Permiso Ambiental

o regularizacion.

Elaborado por: La Autora

Tiempo: Tiempo de entrega

Con este indicador el tiempo de entrega de obra esta determinado por Urbanismo 8
meses y Edificaciones, 4 meses ara la construccion de una casa. Por lo general se
realizan contratos de 7 casas, es decir que aproximadamente la entrega se realiza
en 8 meses colocando hitos de entrega por casas.

Los permisos para un proyecto urbanistico: anteproyecto, toma de 6 a 8 meses
obtenerlo y de proyecto puede ser de 6 meses o el anterior. Si se excede de este

tiempo, entra en una fase de riesgo el proyecto por incumplimiento.
Riesgo: Riesgos recurrentes
Este indicador mide el numero de riesgos ocasionados a causa de la inadecuada

manipulacion de materiales y planificacion estratégica, entre ellos los riesgos

ergondémicos, quimicos y administrativos.

Recursos: Actividades productivas
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Este indicador mide la relacién que existe entre las actividades cumplidas respecto

a las actividades establecidas.

Actividades cumplidas

Actividades productivas = —— ,
Actividades establecidas

Gestion del talento: Rotacion de personal
Con este indicador la empresa de estudio medira la proporcidn del personal que rota

durante el proyecto debido a multiples causas sociales o de salud.

Numero de empleados cambiados

Rotacién del l=
otacton aet persona Total de empleados

ROA: Beneficio generado / activo total o inversion

Utilidad Neta

ROA = — - — % 100
Inversionistas + Préstamo Bancario

ROA 902470 100 = 0,7520 * 100 = 75,20%
= £ = * =
500.000 + 700.000 ’ a8

El proyecto Mirabella sefala que el 75,20% de sus activos son productivos para el

desarrollo de este proyecto.

Rentabilidad: utilidad operacional / ventas

Utilidad operacional
*

Rentabilidad = 100
Ventas
Rentabilidad 1.203.293 100 = 0,1784 * 100 = 17,84%
= ————% = * =
eRLabLlaas = =33 000 ’ OET0

El proyecto Mirabella genera el 17,84% de rentabilidad sobre las ventas.
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VAN: Valor Actual Neto

El proyecto Mirabella muestra la proyeccion de ingresos y costos donde las ventas
incrementan en 1% como politica de la empresa y los costos se estiman que

aumenten también en 1% anualmente de acuerdo a la situacion de mercado.

Tabla 22
Flujo de caja del proyecto MIRABELLA

. ANO
DESCRIPCION
VENTAS 5.733.000,00 5.790.330,00 5.848.233,30 5.906.715,63 5.965.782,79
COSTOS INCREMENTALES 4.529.707,14 4.575.004,21 4.620.754,25 4.666.961,79 4.713.631,41
INVERSION 1.200.000,00

FLUJO DE CAJA -1.200.000,00 1.203.292,86 1.215.325,79 1.227.479,05 1.239.753,84 1.252.151,38

Elaborado por: La Autora

TIR: Tasa Interna de Retorno

El flujo de caja del proyecto en mencion muestra un VAN positivo de $3.693.967,8

lo que significa que el proyecto es rentable por ser mayor a la inversion.

Tabla 23

VAN y TIR del proyecto MIRABELLA
TSD 8%

VAN $3.693.967,8

TIR 97,79%

B/C 1,266

Elaborado por: La Autora

La tasa interna de retorno es del 97,79%, superior a la del mercado 8% y el beneficio

generado sobre los costos de adquisicion son de $1,26 por cada délar invertido.
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4.2.1.8 Desempeiio de la Incertidumbre

Los proyectos se desarrollan en un ambiente impredecible, esto incluye entornos
técnicos, financieros, sociales, y politicos llenos de incertidumbres, por lo tanto, la
emrpesa de estudio debe estar preparada para distintos escenarios, por esta razén
se recomienda actuar de forma proactiva, mitigando riesgos y aprovechando
oportunidades para ajustar o mejorar el desempefio del proyecto sin que se
produzca un impacto negativo en todas sus partes.

Para tener una eficiente gestion de riesgos, primero se crean reuniones con
personas involucradas tanto lideres, gerentes y responsables de cada
departamento para socializar los posibles riesgos que puede presentar el proyecto.
La escala para categorizar y priorizar los riesgos esta definida en el Plan de Gestion
de Riesgos y establecida por la empresa.

A continuacién, se muestran los siguientes parametros de probabilidad, impacto y

severidad de riesgo.

Tabla 24
Matriz de probabilidad e impacto de riesgo
Nivel  Probabilidad Ocurrencia Impacto Consecuencia
w 1 0 2 veces Fin del proyecto
4 Frecuente 1 en 10 proyectos Mayor Incremento de

costos >40%

3  Puede ocurrir 1 en 100 proyectos = Moderado Incremento de
costos entre 30 a
40%

Incremento de

1 en 1000 proyectos
costos < 30%

1 en 1000 proyectos Cero impactos.

0 Mas.

Elaborado por: La Autora
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En base a la matriz de probabilidad e impacto se crea la matriz de severidades

donde se evidencia la tolerancia que tienen los interesados ante los posibles

riesgos.

Tabla 25

Matriz de severidad y oportunidad

Severidad

Cuidado

Oportunidad

Indeseable Aceptable

Mejorable

Tolerable

Compartible

Elaborado por: La Autora

Tabla 26
Escalas de impacto del proyecto VIS - Mirabella
Objetivo del Muy bajo Bajo Moderado Alto Muy alto
proyecto 0,05 0,10 0,20 0,40 0,80
Coste Aumento Aumento del Aumento del Aumento del Aumento del
minimo  del coste < 10% costedel 10% coste del coste >40%
costo - 20% 20% - 40%
Tiempo Aumento Aumento del Aumento del Aumento del Aumento del
minimo  del tiempo <5% tiempodel5% tiempo del tiempo >20%
tiempo - 10% 10% - 20%
Alcance Disminucion Areas Principales Reduccion Proyecto
del alcance secundarias  areas inaceptable inservible.
afectadas afectadas
Calidad Degradacion  Aplicaciones  Reduccidon de Reduccion Proyecto
de lacalidad  exigentes la calidad de la calidad inservible.
estan requiere inaceptable.
afectadas. aprobacion
del
patrocinador.
Recursos Disminucion Disminucion  Se trabaja Se trabaja Paralizacion
Humanos del personal del personal con el 75% con el 50% de laobra.
< 5% < 10% del personal.  del personal.
Comunicacion Reuniones Cada Reuniones 1vezalmes. Sin
frecuentes. semana. parciales. comunicacion.
Adquisiciones Disminucion Trabajar con Compras Compras Trabajar con
de materiales material de compartidas, compartidas, material de
de excelente similar materiales de materiales menor
calidad. calidad a la calidad media de calidad calidad.
actual. y alta media y baja.

Elaborado por: La Autora
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CONCLUSIONES

En cumplimiento al primer objetivo especifico, se analizaron los fundamentos
tedricos mas relevantes relacionados a la Planificacion estratégica, mediante el cual
se utilizaron las herramientas administrativas como las 5 fuerzas de Michael Porter
y analisis FODA, con el propésito de analizar la situacion actual del sector; la teoria
de la Direccién de Proyectos (PMBOK), permitié conocer la nueva estructura basada
en ocho (8) dominios como lo indica la séptima edicion y en base a la teorias de la
construccion de viviendas, estas permitieron conocer la tipologia de viviendas que

existen asi como las caracteristicas principales que poseen cada una.

Para el segundo objetivo especifico, se diagnosticé la situacion actual de la
construccion de viviendas de interés social de las compafias constructoras de la
ciudad de Guayaquil, donde se determin6 que una de sus principales fortalezas son
los insumos de buena calidad asi como la capacidad operativa por el personal
capacitado que posee en la construccidén de viviendas de interés social; entre las
debilidades se tiene la falta de stock de materia prima por lo que en algunas
ocasiones los materiales previstos tienen que ser reemplazados por otros de una
calidad similar. Entre las oportunidades que mas destaca el sector es que estos
facilmente pueden adaptarse a una nueva metodologia PMBOK con el propdsito de
estandarizar procedimientos y como amenazas estan el aumento de precios de los
materiales y la crisis sanitaria causada por el Covid-19, misma que limité la mano

de obra en la construccion de este tipo de viviendas.

De acuerdo con el tercer objetivo especifico, se determinaron los principales
factores de riesgos que afectan a la construccion de viviendas de interés social en
la ciudad de Guayaquil, entre ellos se encuentran los riesgos, ergonémicos y
quimicos por el inadecuado uso de los implementos de seguridad y materiales de
trabajo desde el punto de vista técnico; pero desde el punto de vista administrativo,
uno de los principales factores de riesgo, es el desconocimiento pleno del proyecto

y de los principios basicos de planificacion estratégica y metodologia PMBOK.
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El cuarto objetivo especifico, se evalué el modelo de gestion de proyectos
propuesto mediante las directrices de la metodologia PMBOK séptima edicion
aplicada a la empresa RES REAL STATE SOLUTION de acuerdo con los dominios
del desempefio del interesado, del equipo, del enfoque de desarrollo y ciclo de vida,
de la planificacion, del trabajo del proyecto, de la entrega, de la medicion y

desempenio de la incertidumbre.

Finalmente, se cumplié con el objetivo general, en disefiar un modelo de gestion
para la direccion de proyectos de construccion de viviendas de interés social
mediante la metodologia PMBOK para mitigar riesgos de produccién masiva en la

ciudad de Guayaquil.
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RECOMENDACIONES

En relacién con el estudio cientifico, se recomienda analizar las principales teorias
relacionadas a la planificacion estratégica y Direccion de proyectos de tal manera
que sirvan como soporte para futuras investigaciones, estas pueden ser obtenidas
de articulos cientificos, estudios de posgrado, doctorado, informes o libros que

reposan en paginas institucionales publicas.

En relacion con el estudio metodolégico, se recomienda aplicar la metodologia
PMBOK séptima edicion por ser la mas actualizada y la que presenta un enfoque
general de todos los procesos en cada una de sus etapas relacionada a los dominios
que existen para la ejecucidn de proyectos. Es importante mencionar que esta
metodologia se ajusta a todo tipo de proyectos, no solamente a proyectos de
Viviendas de Interés Social sino también a otras areas que deseen mejorar alguno

de los aspectos desarrollados, tanto en tiempo como en costos u otros.

En referencia al estudio practico, se recomienda conocer las métricas elementales
que necesita un proyecto para medir sus niveles de produccién, eficiencia, entre
otros indicadores econdémicos, de tal manera que se obtenga informacién

cuantitativa de la salud financiera de la empresa.
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ANEXOS

Anexo 1

Entrevista

1. ¢Indique 3 factores de éxito que consideren que haya sido determinante

en el disefio de un proyecto?

2. ¢;Cual seria el orden en que se ejecute la planificaciéon de un proyecto?

3. ¢Cudl ha sido su estrategia metodolégica para diferenciarse de la

competencia?

4. ;Cuales son los principales factores de riesgos que afectan directamente

a la construccion de Viviendas de Interés Social?

5. ¢Cual es el principal factor que influye en el cumplimiento de un proyecto
VIS?
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Anexo 3

Ubicacién geogréfica de las Viviendas de Interés Social




Anexo 4
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