Fecha de presentacion: agosto, 2023
Fecha de aceptacion: octubre, 2023
Fecha de publicacién: noviembre, 2023

VIODELO DE GESTION

PARA PROYECTOS DE CONSTRUCCION BASADO EN LA METODO-
LOGIA PMBOK. CASO: PRODUCCION MASIVA DE VIVIENDAS DE IN-
TERES SOCIAL

MANAGEMENT MODEL FOR CONSTRUCTION PROJECT BASED ON THE PM-

— BOK METHODOLOGY. CASE OF MASSIVE PRODUCTION OF SOCIAL HOU-

Karina Alvarado Quito’

E-mail: kalvarado @ uteg.edu.ec

ORCID: https://orcid.org/0000-0003-2004-4441

Daniela Merchan Sanchez'

E-mail: argdanielamerchan @ gmail.com

ORCID: https://orcid.org/0009-0002-0526-5721

'"Universidad Tecnoldgica Empresarial de Guayaquil- UTEG, Ecuador.

Cita sugerida (APA, séptima edicion)

Alvarado Quito, K. & Merchan Sanchez, D. (2023). Modelo de gestion para proyectos de construccion basado en la
metodologia PMBOK. Caso: produccién masiva de viviendas de interés social. Universidad y Sociedad 15(6),344-
354.

RESUMEN

Los proyectos de viviendas de interés social presentan un sin nidmero de inconvenientes antes, durante y después
de la ejecucion de estos; en algunas ocasiones han existido retrasos en la entrega de obra. Entre las causas esta el
incumplimiento de una inadecuada planificacion estratégica, 10 que ha generado el incremento del valor de proyecto
por no considerar los posibles riesgos. Por esta razén se aplica una metodologia basada en la guia PMBOK séptima
edicion, donde analiza cada uno de los dominios con el propdsito de mejorar y regularizar los procesos internos de
la empresa, asi como disminuir la incertidumbre, costos e incrementar la rentabilidad. El presupuesto utilizado para el
proyecto Mirabella fue de $944.660,41 por las 7 casas definidas en el Acta de Constitucién, con un ROA de 75,20%,
rentabilidad de 17,84%, esto debido a que los ingresos aumentan en 1% cada afio, al igual que los costos. El flujo
de caja del proyecto muestra un VAN positivo de $3.693.967,8 mayor a la inversién 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 délar invertido.

Palabras clave: Tiempo, Costo, Presupuesto, ROA, VAN, TIR

ABSTRACT

Social Interest Housing projects present a number of drawbacks before, during and after their execution; on some oc-
casions there have been delays in the delivery of the work, on another noncompliance due to an inadequate strategic
forecast, which has generated an increase in the value of the project for not considering the possible risks. For this
reason, a methodology based on the PMBOK seventh edition guide was applied, where it analyzes each 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. 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, as well as costs. The cash flow of the project shows a positive NPV 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.
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INTRODUCCION

Las construcciones de viviendas de todo tipo han evo-
lucionado progresivamente en diferentes sectores del
Ecuador, donde se ha evidenciado que la poblacion actual
representa el 0,2% del mundo y el 2% de América Latina
y muestra una densidad poblacional de 52 personas por
km cuadrados, similar a la densidad de Colombia con
43 personas por km cuadrados (INEC, 2012). Segun el
censo del 2010, existen 2'828.360 viviendas en Ecuador;
existen aproximadamente 350.967 viviendas inhabitables
(Ministerio de Desarrollo Urbano y Vivienda, 2015).

Las empresas constructoras al pertenecer a las organi-
zaciones orientadas a proyectos presentan sus propias
caracteristicas y atributos que deben ser considerados
a la hora de seleccionar e implementar metodologias y
practicas (Machado et al., 2021).

La presente investigacion desarrolla un modelo de ges-
tion para la direccién de proyectos de construccion de
viviendas de interés social basado en la metodologia
PMBOK (de las siglas en Inglés: Project Management
Body of Knowledge), facilitando el cumplimiento en el
tiempo estimado, costo y riesgo del proyecto, asi como
también la adecuada administracion de los recursos.

Aunado a esto crear una planificacion precisa, contan-
do con los procedimientos de control en los proyectos
de construccion, contribuye a la reduccion de tiempo y
costos (Cheraghi et al., 2023). Por lo expuesto, el plan-
teamiento del problema se expresa en la siguiente inte-
rrogante: ; Como influye la metodologia PMBOK en el pro-
ceso de la construccion de viviendas de interés social en
la ciudad de Guayaquil?

El objetivo general del presente articulo es mostrar los re-
sultados de la implementacion de un modelo de gestion
para la direccion de proyectos de construccion de vivien-
das de interés social (Vecchia et al., 2020) mediante la
metodologia PMBOK (Faraji et al., 2022; Sobieraj et al.,
2021) para mitigar riesgos de producciéon masiva en la
ciudad de Guayaquil. Para ello se analizan los fundamen-
tos tedricos mas relevantes relacionados a la planificacion
estratégica, direccion de proyectos (PMBOK) y construc-
cion de viviendas, se diagnostican la situacion actual
de la construccion de viviendas de interés social de las
compafiias constructoras de la ciudad de Guayaquil y se
determinan los principales factores de riesgos que afec-
tan a la construccion de viviendas de interés social en la
ciudad de Guayaquil y se evalla el modelo de gestion de
proyectos propuesto mediante las directrices de la meto-
dologia PMBOK aplicada.

La relevancia de este estudio esta dado a la mejora de la
rentabilidad esperada por parte de las empresas cons-
tructoras con base en la organizacion que tienen al apli-
car la metodologia PMI, basada en la Guia PMBOK. Se
pretende incrementar en 10% las ventas de Viviendas de
Interés Social VIS.

Modelo de gestion para proyectos de construccion

El estudio de realizado por Carvajal (2021) en Ecuador,
denominado: “Modelo de gestion para empresas cons-
tructoras e inmobiliarias del Distrito Metropolitano de
Quito con un enfoque en el Project Management Institute
(PMI)”, tuvo como problematica que, la mayoria de em-
presas 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 de-
finir los procesos clave que forman parte de este tipo de
proyectos.

En los ultimos afos ha existido un crecimiento en los pro-
gramas de viviendas masivas en las economias emergen-
tes (Kowaltowski et al., 2018) y la contribucién que han
tenido los proyectos de las empresas constructoras, por
medio, de la vivienda social ha sido una alternativa ido6-
nea para integrar ciudades en las areas urbanas (Scheba
et al., 2021), promoviendo el desarrollo econémico de es-
tas (Grubbauer & Mader, 2021) y beneficiando en parti-
cular a las familias con ingresos bajos y medios (Olusayo
et al., 2017).

En virtud de lo expuesto, el estudio pretende aplicar la
metodologia PMBOK, 2021 en la gestion de proyectos
para la gestion de empresas constructoras, de tal manera
que los objetivos se ajusten a las politicas de las peque-
flas empresas del sector de construccion e inmobiliario
en la ciudad de Guayaquil , de esta forma se analiza el
ciclo de vida del proyecto, abordando las 12 areas del co-
nocimiento: integracion, alcance, cronogramas, costos,
calidad, recursos, comunicacion, riesgos, adquisiciones,
interesados, seguridad y ambiente y financiero.

Carvajal (2021) concluye en su estudio que en la ciudad
de Quito se vendieron 73.574 viviendas entre el 2009 y
2017 con un promedio de 131 m? por unidad; el costo pro-
medio del metro de construccion es de $350, lo cual equi-
vale aproximadamente $45.850. Ademés, presenta que el
67% de la industria de la construccion son constructoras
e inmobiliarias, seguidas por un 25% que corresponde
s6lo a constructoras; o que demuestra que la mayoria se
dedica a construir y vender de manera directa, mientras
que el 8% restante son empresas exclusivas de sector
inmobiliario. Otro de los hallazgos importantes fue que las
empresas grandes tienen conocimiento sobre las areas
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de gestion de proyectos entre un 71 % y 75%, mientras que las pequefias empresas se encuentran actualizando
conocimientos.

Cordova (2021), realiza un estudio en Peri denominado: “Modelo de Gestion para la Direccion de proyectos de edi-
ficaciones, basado en la metodologia PMBOK”, su problema de investigacion se basa en el crecimiento poblacional
mediante el cual necesitaban atender a la demanda de clientes que deseaban construir su propia vivienda, o propie-
tarios de terrenos que deseaban construir edificios para atender a mas personas. El estudio concluye que, es muy im-
portante, 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 requiere 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.

La aplicacion de la metodologia PMBOK influye en el estudio debido a su aporte en el mejor ahorro de costos, respecto
a la forma tradicional de trabajo a causa de contratar especialistas y técnicos. Ademas, se puede analizar la forma en
cémo se desarrolla la investigacion, los principales factores que generaron cuellos de botella y la optimizacion de los
recursos.

METODOLOGIA

Los métodos de este trabajo son deductivos, porque parte de un razonamiento general o problematica para el desarro-
llo 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 disefio del presente estudio es de tipo descriptivo, para lo cual, a través de los datos de la empresa de estudio, se
determinaron los tiempos y costos referenciales para el desarrollo de la propuesta y mediante un estudio exploratorio,
se determinaron los principales factores que influyen en la gestion de proyectos VIS, de acuerdo con la metodologia
PMBOK Séptima Edicion. Se analiza un modelo de gestion para la direccion de proyectos de construccion basado en
la metodologia PMBOK, caso produccion masiva de viviendas de interés social. Siendo su delimitacion mostrada en
la tabla 1.

Tabla 1: Ficha técnica del estudio.

Categoria Descripcion
Ubicacion Guayaquil
Tipo de empresa Constructora
Sector Construccion
Principal actividad Edificaciones de viviendas de interés social
Estandar Direccion de Proyectos y Metodologia PMBOK,
Séptima edicion
Periodo de evaluacion 2022

Fuente: Elaboracion propia.

El estudio tiene un enfoque mixto puesto 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.
Se aplicd el muestreo por conveniencia, dada la disponibilidad de las personas para formar parte de este estudio; el
instrumento aplicado fue la entrevista, validado con un experto académico en pleno conocimiento de la gerencia de
proyectos en el sector de la construccion. Se aplico el instrumento a 2 expertos con cargos de gerente y jefe que han
liderado proyectos VIS y con experiencia de 5 afios.

RESULTADOS Y DISCUSION
Las cinco fuerzas de Porter

Porter (2008), menciona que, la competitividad empresarial tiene cinco factores determinantes como son: poder de ne-
gociacion de los compradores, poder de negociacion de los proveedores, amenaza de productos sustitutos, amenaza
de nuevos participantes y rivalidad entre competidores. A continuacion, se detalla el anélisis del sector:

Volumen 15 | Nimero 6 | Noviembre-Diciembre, 2023

346



UNIVERSIDAD Y SOCIEDAD | Revista Cientifica de la Universidad de Cienfuegos | ISSN: 2218-3620

Poder de negociacion de los compradores: | os compradores de materia prima a gran escala obligan a rebajar pre-
cios en los sacos de cemento, arena, piedra y varillas debido al volumen de ventas que estos tienen.

Poder de negociacion de los proveedores: L os 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 construc-
toras usan el mas econdémico en funcion del presupuesto asignado o sino utilizan uno de mediana calidad para ciertas
partes de la casa y otros de baja calidad para lo restante.

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 con base al es-

pacio y disefio de la infraestructura, sin embargo, la mayoria presentan problemas en el tiempo de entrega y costo de
esta.

Andlisis del macro entorno: a matriz PESTEL analiza los factores: politicos, econémicos, sociales, tecnoldgicos,
ecolégicos y legales que inciden en un modelo de negocios, dichos factores afectan de manera positiva o negativa el
desempefio de un sector. En la tabla 2 se muestra el andlisis realizado.

Tabla 2: Matriz PESTEL.

Factores Politicos

Limitados estudios de asig-
nacion de viviendas a familias

Factores Economicos

Incremento de la materia prima, arena,
cemento, blogues, bondex, varillas.

Factores Sociales

Disefios estandar para 4 personas por
inmobiliario.

vulnerables. L .
Fijacion de impuestos en la construc-

cion de obras civiles.

Ubicacion geografica de acuerdo con la

Falta de reubicacion de vivien- vulnerabilidad del sector.

das en malas condiciones.

Factores Tecnologicos

Escasa infraestructura disefia-
da con tecnologia de punta.

Factores Ecoldgicos

Riesgos  Naturales:  inundaciones,
deslaves.

Factores Legales

Escasa proteccion de la integridad de los
habitantes.

Falta del acceso a internet. Servicio de limpieza Municipal limitado.

Fuente: elaboracion propia.
Andlisis del micro entorno

La Matriz FODA se aplica con el proposito de realizar una adecuada planeacion estratégica, que permita identificar
las fortalezas, aprovechar las oportunidades, corregir debilidades y mitigar amenazas, estas se detallan en la tabla 3.

Tabla 3: Matriz FODA — Empresa de estudio.

Factores Internos
Fortalezas (F) Debilidades (D)
Fo1 Satisface necesidades del cliente DOA Falta de control de stock
F02 [nsumos de buena calidad D02 Escasa cultura empresarial
FO3 Equipos sofisticados D03 [nadecuado almacenamiento
F04 Capacidad operativa D04 Limitada planificacién
Factores externos
Oportunidades Amenazas
oo1 Aplicar metodologia PMBOK AOT Pandemia — Covid-19
002 Estandarizar procedimientos A02 Inflacion
003 Optimizar presupuesto AO3 Inseguridad social
004 Potencializar imagen corporativa AD4 Aumento de precios

Fuente: Elaboracion propia a partir del andlisis de la situacion actual de la empresa.
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Una vez identificadas las fortalezas, debilidades, oportunidades y amenazas, se formulan las estrategias, las que se
detallan en la tabla 4.

Tabla 4: Matriz de Estrategias segun el analisis FODA.

Estrategias Ofensivas Estrategias de Reorientacion
Fortalezas + Oportunidades Debilidades + Oportunidades

FO1 + O04 Satisfacer las necesidades del cliente y me- | DOT + O01 Implementar nuevas metodologias para

jora imagen Institucional. evitar retrasos de obras y alto costo

FO2 + O03 Optimizar el presupuesto del proyecto y | D02 + O04 Socializar proyectos y actividades con

materia prima de buena calidad. sus empleados para mejorar la imagen
corporativa y estos se sientan identifica-
dos.

FO3 + 002 Estandarizar procesos desde la planifica- | DO3 + O02 Estandarizar procesos para almacenar

ciéon hasta adquisicion de equipos sofisti- correctamente los productos.
cados.

FO4 + OO01 Implementar nuevas metodologias adminis- | D04 + O03 Planificar el presupuesto para optimizar

trativas los recursos
Estrategias Defensivas Estrategias de Supervivencia
Fortalezas + Amenazas Debilidades + Amenazas

FO4 + AOT Mejorar capacidad Operativa para afron- | DOT + AO1 Controlar niveles de stock ante la pande-
tar la Pandemia Covid-19 mia Covid-19.

FO3 + AD2 Optimizar la adquisicion de equipos pese | D02 + A04 Socializar con Tos empleados los precios
a la inflacion econdmica en el sector tec- de los productos para mejorar la comuni-
noldgico. cacion cultural organizacional

FO2 + AOS3 Asegurar el traslado de la materia prima'y | DO3 + A02 Almacenar correctamente la mercaderia y
evitar riesgos de inseguridad social. evitar pagar impuestos innecesarios debi-

do a la inflacién de productos.

FO1 + AO4 Analizar el mercado por medio del perso- | D04 + A03 Planificar gestiones de compra y transpor-
nal capacitado para realizar cambios en te para mitigar los riesgos de inseguridad
los precios. social.

Fuente: elaboracion propia a partir de la estrategia empresarial.
Matriz de Hallazgos

Para obtener un mejor enfoque y resumido de las opiniones de los expertos, identificando los elementos mas impor-
tantes y los factores de riesgos se presenta la siguiente matriz de hallazgos (ver tabla 5), esta informaciéon contribuye
al cumplimiento del tercer objetivo de este trabajo.

Tabla 5: Matriz de Hallazgos.

Expertos Factores de Orden de Estrategia Factores de Cumplimiento del
éxito actividades metodolégica riesgos proyecto VIS.

Fase 1: Planifica- | Basados en pro- | Riesgos ergond- | Tiempo, debido a
Compromiso de | cion estratégica, | ductos de excelen- | micos, quimicos | la carga horaria
los participan- | objetivos, tiempo, | te calidad y mejora | y de una inade- | por parte de sus
tes, presupuesto | alcance y costos. | continua de la mis- | cuada planifica- | operarios, elimi-

y tiempo. Fase 2: Equipo de | ma en los proyec- | cion estratégica. | nacién de tiempo
Experto 1 trabajo, materia- | tos VIS. ocio en el desarro-
les. llo de actividades o
Fase 3: Cronogra- exceso de holgura.
ma
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Expertos Factores de Orden de Estrategia Factores de Cumplimiento del
éxito actividades metodologica riesgos proyecto VIS.
Definir objetivos | Inicio:  planifica- | Plan de contingen- | Limitado presu- | El tiempo y pre-
y el compromiso | cidon de activida- | cia para afrontar | puesto y falta de | supuesto son los
del equipo de | des, objetivos, | imprevistos y evitar | mano de obra | principales facto-
trabajo. presupuesto y | incumplimiento en | especializada. res que influyen en
equipo de trabajo | el plazo de entrega la entrega a tiempo
Proceso: crono- | de la obra. de viviendas de in-
grama, desagre- terés social.
Experto 2 gacion de activi-
dades, tiempo vy
costo.
Cierre:  riesgos,
mejora continua e
indicadores

Fuente: elaboracién propia.

La tabla 6 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
construccion.

Tabla 6: Proyeccion del Presupuesto de la empresa de estudio, 2022-2025.

12 24 36 37 38
CONCEPTO VR. INICIAL 44.896 45.261 45.627 45.658 45.689 TOTAL
EGRESOS 4.387.582 87.462 183.884 | 52.661 4.388.408
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

Fuente: elaboracion propia.

Se muestra que los ingresos tienen un comportamiento variante debido que al término del primer afio alcanza un valor
de $97.179, luego disminuye en més del 50%.

Propuesta
Modelo de Gestion con metodologia PMBOK para proyectos VIS.

Empresa dedicada a hacer gestores de proyectos, se coordinan procesos desde el inversionista inicial, adquisicion
del lote hasta la entrega final y se analiza la parte técnica y comercial hasta que se entreguen las viviendas en la urba-
nizacion. Actualmente se desarrolla el proyecto Mirabella, proyecto de vivienda de interés social destinado a construir
77 casas.

Desempeiio de los interesados

Los interesados del proyecto Mirabella o stakeholders (de las siglas en inglés), deben tener una relacion producti-
va a lo largo del proyecto, es decir, gozar de una excelente gestion de la comunicacion donde existan acuerdos y
COMpPromisos.

Desempeiio del equipo

En esta fase, el equipo debe tener un alto desempefio en cada una de las actividades, liderazgo aplicable y habilida-
des interpersonales demostradas por los miembros del equipo. Para el presente proyecto se detallaron las funciones
que el equipo debe tener:

Desempeiio del Enfoque de Desarrollo y Ciclo de Vida
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En la etapa de inicio, se autoriza formalmente el proyecto mediante el Acta de Constitucion donde se establecen las
especificaciones técnicas. En la planificacion, se plantean todas las actividades que se desarrollan en el proyecto VIS.
Luego en la ejecucion, se pone en marcha el plan de gestion de proyectos. Después, en la etapa de control, se mide
y supervisan los avances; y finalmente en la etapa de cierre, se formaliza la aceptacion del proyecto VIS entregado a
la entidad competente.

Desempeiio de la Planificacion

Se estima que el tiempo mas probable por cada actividad en promedio sea de diez (10) dias laborales, el tiempo més
optimista que sea de ocho (8) dias laborables y tiempo de retraso (mas pesimista), que sea de quince (15) dias; en-
tonces el promedio de la duraciéon esperada (TE)(ver ecuacion 1) es:

8+ 10+ 15 i
FE=———=11dias
3 (1)
Para que cada actividad se desarrolle de la mejor manera, tomaran en promedio 11 dias.
Desempeiio del Trabajo del proyecto

Este dominio se basa en el desempefio eficiente y eficaz del mismo donde existe una gestién de la comunicacion
adecuada de los interesados, teniendo una efectiva gestion de adquisiciones y una mejora en la capacidad del equipo
de trabajo.

Desempeiio de la Entrega

La guia recomienda dar prioridad a las actividades asociadas con el alcance y a la calidad del proyecto, entre los
principales entregables mostrados en la tabla 7 se tiene: alcance, calidad, costos y la Estructura de Descomposicion
del Trabajo EDT.

Tabla 7: Estructura de Descomposicion del Trabajo, proyecto Maribella.

Primer nivel Segundo nivel Tercer nivel
Estudios y Licencias Estudios de Suelos Licencia de Demo-
licién Licencia de Ventas Licencia de
Preliminares Construccion
Disefios Disefio Arquitectonico Disefio Estructural
Disefio Hidraulico y Gas Disefo Eléctrico
Estructuras Cimentacion
Estructura
Obra gris Mamposteria
Friso
c L Mortero
onstruccion Obra blanca Enchape, muros y pisos

Pintura de muros.
Pintura de techos

Acabados Equipos eléctricos
Equipos sanitarios
Carpinterias
Ornamentacioén y aluminios
Aseo final

Prueba de instalaciones
Entrega de vivienda al cliente.
Cierre Cierre Contractual

Cierre adminsitrativo

Cierre del proyecto

Fuente: elaboracién propia.
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Gestion del costo

Con base al disefio definido en el alcance para el proyecto VIS, la empresa debe cotizar los costos directos del pro-
yecto siempre y cuando no excedan del presupuesto definido.

Entonces el costo esperado (CE) del presente estudio de acuerdo con las tres estimaciones realizadas es:

Distribucion triangular (ecuacion 2):

cE = CO+c;'vf+cP — 1.444.91?+361.2§9,25+433.4?5,10 _ $74-6 54_0’4_5 (2)
Distribucion beta (ecuacion 3):
cE = cO+4cM+cP _ 1.444.91?+4(361.229,25)+433.4?5,10 _ $553884—,85 (3)

6 6

Para este estudio se considera el costo de la distribucion triangular por ser mas sensible al promedio de los escena-
rios, despejando el grado de incertidumbre.

Gestion de calidad

Para el presente proyecto se definen las siguientes especificaciones técnicas de urbanismo y de casas: Modelo 1:
vivienda de 76 metros cuadrados que contiene 3 dormitorios, sala comedora, cocina, 2 bafios completos y bafio de
visita. Modelo 2: vivienda de 87 metros cuadrados que contiene cuatro dormitorios, sala, comedor, cocina, 3 bafios
completos y patio posterior. Casas: adosadas de un lado con un retiro de 1 metro.

Desempeiio de las Métricas

En este apartado se considera importante analizar la situacion financiera de la empresa mediante indicadores que per-
mitan 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. En la tabla
8 se muestra la determinacion del presupuesto referencial de la obra.

Tabla 8: Costo del presupuesto.

Area de construccion Costo por m? Valor total Presupuesto Indicador
utilizado
15.946,04 $59,24 $944.660,41 | $944.660,41

Valor referencial

Presupuesto utilizado

Fuente: elaboracion propia.

El proyecto Mirabella ha utilizado el 100% del presupuesto lo que significa que se ha planificado bien la optimizacion
de los recursos. El tiempo de entrega de obra esta determinado por urbanismo, 8 meses y edificaciones, 4 meses para
la construccién 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 del proyecto puede ser de 6 meses o0 el anterior. Si se excede de este tiempo, entra
en una fase de riesgo el proyecto por incumplimiento.

El proyecto Maribella sefiala que el 75,20% de sus activos son productivos para el desarrollo de este proyecto, ver
ecuacion 4.
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Utilidad Neta
ROA = — -~ —+ 100
Inversionistas + Préstamo Bancario

902470 100 = 0,7520 * 100 = 75,20%
—_= E f— E —_=
500.000 + 700.000 ’ Hauvo

(4)
El proyecto Maribella genera el 17,84% de rentabilidad sobre las ventas (ver ecuacion 5).
Rentabilidad Utilidad operacional 0 1.203.293 100
entabritaa Ventas 5.733.000
= 10,1784 * 100 = 17,84% (5)

VAN: Valor Actual Neto

El proyecto Maribella muestra la proyeccion de ingresos y costos donde las ventas incrementan en 1% como politica
de la empresay los costos se estiman que aumenten también en 1% anualmente, de acuerdo con la situacion de mer-
cado, tal como se muestra en la tabla 9.

Tabla 9: Flujo de caja del proyecto MARIBELLA.

. ANO
DESCRIPCION
(] 1 2 3 4 5
VENTAS 5.733.000,00 |5.790.330,00 |5.848.233,30 |5.906.715,63 |5.965.782,79
COSTOS
INCREMENTALES 4.520.707,14 | 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

Fuente: elaboracion propia.

TIR (Tasa Interna de Retorno): El flujo de caja del proyecto en mencién muestra un VAN positivo de $3.693.967,8 lo que
significa que el proyecto es rentable por ser mayor a la inversion. 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 doélar invertido.

Desempeiio de la Incertidumbre

Para tener una eficiente gestién de riesgos, primero se crean reuniones con personas involucradas tanto lideres, ge-
rentes y responsables de cada departamento para socializar los posibles riesgos que puede presentar el proyecto.

Luego se mide el impacto del proyecto a través las escalas, que se evallan de acuerdo con los objetivos, tal como se
presenta en la tabla 10.

Tabla 10: Escalas de impacto del proyecto VIS — Maribella.

Objetivo del Muy bajo 0,05 Bajo Moderado 0,20 Alto Muy alto
proyecto 0,10 0,40 0,80
Coste Aumento minimo del | Aumento del | Aumento del coste | Aumento del cos- | Aumento del coste
costo coste menor que | del 10% - 20% te del 20% - 40% | mayor que 40%
10%
Tiempo Aumento minimo del | Aumento del | Aumento del tiem- | Aumento deltiem- | Aumento del tiem-
tiempo tiempo menor | po del 5% - 10% po del 10% - 20% | po mayor que 20%
que 5%
Alcance Disminucién del alcan- | Areas secunda- | Principales areas | Reduccion in- | Proyecto inservible.
ce rias afectadas afectadas aceptable
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Calidad Degradacién delaca- | Aplicaciones | Reduccién de Ta [ Reduccion de Ta | Proyecto inservible.
lidad exigentes estan | calidad requiere | calidad inacepta-
afectadas. aprobacion del | ble.
patrocinador.
Recursos Disminucion del per- | Disminucion del | Se trabaja con el | Se trabaja con el | Paralizacion de la
Humanos sonal personal menor | 75% del personal. | 50% del personal. | obra.
menor que 5% que 10%

calidad.

calidad a la ac-
tual.

de calidad media
y alta

riales de calidad
media y baja.

Comunicacion Reuniones frecuentes. | Cada semana. Reuniones parcia- | 1 vez al mes. Sin comunicacion.
les.

Adquisiciones Disminucion de ma- | Trabajar con ma- | Compras compar- | Compras  com- | Trabajar con mate-

teriales de excelente | terial de similar | tidas, materiales | partidas, mate- | rial de menor cali-

dad.

Fuente: elaboracién propia.
CONCLUSIONES

Resulta imprescindible el andlisis los fundamentos teori-
cos mas relevantes relacionados a la planificacion estra-
tégica para arribar a necesidades concretas en la em-
presa, en funcién de ello se utilizaron las herramientas
administrativas como las 5 fuerzas de Michael Porter y
analisis FODA, con el propdsito de analizar la situacion
actual del sector.

El diagndstico de la situacion actual de la construccion
de viviendas de interés social de las companias cons-
tructoras de la ciudad de Guayaquil, permite determinar
que una de sus principales fortalezas son los insumos
de buena calidad, asi como la capacidad operativa del
personal capacitado que posee en la construccion de vi-
viendas de interés social. Entre las debilidades se tiene
la falta de stock de materia prima, por lo que en algu-
nas ocasiones los materiales planificados tienen que ser
reemplazados por otros de una calidad similar. De aqui
que se determinan 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. Desde el punto de vista
administrativo, uno de los principales factores de riesgo,
es el desconocimiento pleno del proyecto y de los princi-
pios basicos de planificacion estratégica y metodologia
PMBOK.

Se evalla el modelo de gestion de proyectos propuesto
mediante las directrices de la metodologia PMBOK sép-
tima edicion, aplicada a la empresa RES REAL STATE
SOLUTION de acuerdo con los dominios del desempe-
Ao del interesado, del equipo, del enfoque de desarrollo
y ciclo de vida, de la planificacion, del trabajo del pro-
yecto, de la entrega, de la medicion y desempefio de la
incertidumbre.
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