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RESUMEN

Ecuador presenta un déficit de vivienda del 33.9%, es decir 5.2 millones de
personas no tienen vivienda propia, varias familias viven bajo un mismo techo y
comparten las areas de preparacion de alimentos o existen familias que habitan
viviendas que no pueden ser mejoradas dada la baja calidad de la

infraestructura.

En el norte de Quito se adquirié un terreno en el sector de Marianitas cuya
extension aproximada de 6 hectareas donde se propone disefar y construir
viviendas modulares con estructura modular, con el fin de brindar oportunidad de
crecimiento y ampliacion en el futuro. Este tipo de construccion se disenara e
implementara con prefabricados y modulares secos, los cuales ahorran tiempo
en obra, con un sistema de construccion en masa y equipos que faciliten el
montaje rapido. En cuanto se finalice la construccion principal, se exhortara la
implementacién de la autoconstruccion, que consiste en que el usuario pueda
construir espacios adicionales sin necesidad de un profesional; todo esto bajo el
concepto de una vivienda de interés publico.

El proyecto parte de un disefio arquitectdnico urbano, que comprende para esta
primera etapa, la construccion de 40 unidades habitacionales con un disefio
basico de entre 70m2 a 120m? en dos plantas, patio frontal y posterior, area de
parqueos, area de servicios para el conjunto, areas comunales ludicas,

recreativas y de entretenimiento familiar.

En el desarrollo del trabajo de grado se muestra el analisis de la situacion actual,
la planificacion del proyecto mediante el manejo de las buenas practicas del
PMBOK®, su viabilidad financiera, las conclusiones y recomendaciones de la

factibilidad de la ejecucion del proyecto.



ABSTRACT

Ecuador has a 33.9% housing deficit, that means 5.2 million people who do not
have their own house, several families live under the same roof and share food
preparation areas or there are families living in homes that cannot be improved

given the poor infrastructure quality.

In the north of Quito, a land was acquired in the Marianitas sector with an
approximate extension of 6 hectares where it is proposed to design and build
modular homes with a modular structure, which provide an opportunity for growth
and expansion in the future. This type of construction will be designed and
implemented with prefabricated and dry modules, which allow to save time on
site, with a mass construction system and equipment that facilitate rapid
assembly; after completing the main construction, the implementation of self-
construction will be encouraged, which consists of the user being able to build
additional spaces without the need for a professional. All of this under the concept

of public interest housing.

The project starts from an urban architectural design, which includes for this first
stage, the construction of 40 house units with a basic design between 70m? to
120m? on two floors, front and rear patio, parking area, service area for the

complex, communal recreational, and family entertainment areas.

The analysis of the current situation, the planning of the project through the good
practices of the PMBOK®, its financial viability, the conclusions and
recommendations of the feasibility of the execution of the project are shown in

the development of the degree work.
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1 INTRODUCCION: DIAGNOSTICO Y DEFINICION DE OBJETIVOS

Surge la necesidad en la empresa Steel Thermoacoustic S.A de abrir una nueva
linea de negocio que se enfoca en la construccion de viviendas de interés publico
ubicadas en el sector norte de la ciudad de Quito, con el fin de fructificar del
déficit habitacional que se presenta en la actualidad. Para la creacién del
proyecto se rige en la guia de las buenas practicas del PMBoK® del PMI® para
elaborar la planificacion del proyecto desde el analisis de factibilidad, estudios,
analisis economico y analisis financiero divisando todas las areas del

conocimiento.

1.1 Antecedentes

Segun el INEC (Instituto Nacional de Estadistica y Censos) en el 2017 el déficit
habitacional cuantitativo por area rural presenta un 25.9% y por area urbana un
8.0% que representa aproximadamente a 7,8 millones de personas en situacion
de pobreza que habitan en asentamientos precarios, irregulares e irreparables.
Alrededor de 1°000.000 hogares estan localizados en zonas de amenazas no
mitigables, protegidas y/o declaradas no habitables. Las cifras en la provincia de
Pichincha son de aproximadamente 9.800 hogares en “extrema pobreza”, 29.300
hogares “pobres” y 199.900 “no pobres”, de los cuales 152.000 hogares que se
ubican en el quintil 3 segun tendencia de vivienda en arriendo, indica un mayor

interés de querer adquirir vivienda propia.

Se plantea que con los datos actuales se den soluciones para mitigar el indice
del déficit de viviendas con una inyeccion de capital de financiamiento con BIESS
para el sector privado y el BID para el entorno social. Segun BIESS (Banco del
Instituto Ecuatoriano de Seguridad Social), otorgara el financiamiento del 100%
de los préstamos para viviendas de hasta USD 130 000 a un plazo de 25 afios
con una tasa de interés del 5.99%, con un periodo de gracia de 6 meses y donde
los ingresos de los prestamistas no deberan registrar mas de USD 2 497 al mes.
Se destaca la importancia que tiene para los ecuatorianos el acceder a una casa
propia VIP (vivienda de interés publico) o VIS (vivienda de interés social). Las

cifras alientan a que el sector de la construccion se levante nuevamente gracias



a las oportunidades que brinda la entidad financiera.

El negocio de la construccion nuevamente toma un crecimiento que en la
actualidad representa un 5,4% segun APIVE. (Asociacion de Promotores
Inmobiliarios De Vivienda Del Ecuador), después de haber tenido un

decrecimiento anual en el 2018 de un -15.6%.

En marzo del 2018 se derogo la ley de la plusvalia, factor importante para el
sector de la construccién donde se eleva la confianza, la estabilidad y se

recupera la industria.

La empresa constructora Steel Thermoacoustic S.A. encuentra altas
expectativas para incursionar en una nueva linea de negocio para la construccién

de viviendas de interés publico como oportunidad de crecimiento.

La empresa fue fundada en el afio 2000 por el Arg. José Javier Sarasti Bucheli
(Padre), que actualmente se enfoca en la construccion de proyectos publicos y
consultorias para el sector privado, con mas de 1°000.000 de m? construidos en
todo el Ecuador, ha decidido expandir la empresa con nuevos aires de innovar,

socializar proyectos y dejar su trayectoria a su legado.

1.1.1 Analisis de la industria o sector

Con el fin de ubicar un terreno donde se pueda implantar el proyecto se ha
considerado que el norte de Quito tiene proyecciones de crecimiento a futuro e
incremento de plusvalia en sectores consolidados. Este sector se encuentra en
crecimiento demografico por la culminacién de obras emblematicas como: el
Metro de Quito, la extension del sistema trolebus por la Av. Galo Plaza, un
terminal cerca de la Av. Simén Bolivar, la finalizacién de la construccion de la Av.
Simon Bolivar que culmina en el sector de la Mitad del Mundo e infraestructuras

comerciales en los sectores de Carapungo y Pomasqui.



Estos proyectos brindan beneficios para el desarrollo poblacional del sector, para

los proyectos privados y sectores aledafios, permitiendo también el crecimiento

equilibrado y el aumento de calidad habitacional en la zona. Es posible encontrar

areas fisicas con extensiones planimétricas considerables para la ejecucion de

proyectos VIP.

1.1.1.1

Sector de Calderon

En el sector de Calderdn puede observar que existe una gran afluencia e interés

de los constructores en invertir en este sector de Quito, proyectando

infraestructuras habitacionales bajo la modalidad VIP. Dentro de estas empresas

constructoras interesados y sus proyectos estan:

Tabla 1.-Analisis de la competencia

ANALISIS DE LA COMPETENCIA

%
Vendido

Constructoras

Proyectos

50%

Constructora RIOFRIO

Conjunto residencial KINTU, de 30 casas
de 3 pisos. 100 m? c/u aprox. 140.000%

70% RFS Conjunto ASTURIAS, de 43 casas+ Area
CONSTRUCTORA comunales 116 m? aprox. 140.000$
65% URBICASA Gardens Club 3, casas de 34 casas de 88
mZ2. 69.000%
45% Castillo & Cadena Conjunto Los almendros, de 19 casas de
Constructores 235 m? aprox, desde 130.000%
30% AE Constructora La Bonanza, 28 casas de 2 pisos, desde 96
inmobiliaria m? hasta 120 m2, desde 69.930$ hasta
89.9308.
50% Mutualista Pichincha | Conjunto DACAR, de dos pisos, desde
83.000 m? hasta 119.000m2, desde
56.000%
55% Constructora Omega & | Conjunto de 40 casas de dos pisos, 8




Moya departamentos y 8 locales comerciales,
desde 62 m? a 88 m?, desde 49.000%
45% Nuevas Raices Conjunto Villa Grande, de 18 casas en dos
Inmobiliaria pisos, 100 m? desde 82.500%
10% Strategia Inmobiliaria | Conjunto Rincdén Marianitas, de 16 casas
de dos pisos en 85 m? desde 62.000$
90% Constructora EG Jardines de Canaan, casas de 110 m?
desde 86.000%

En su mayoria se encuentran iniciada la obra y se encuentran entre un 10% a un
90% de avance de obra, para entrega en el transcurso de este afio hasta el 2022.
Todos estos proyectos aplican al crédito VIP del BIESS y crédito de banca
privada. Los proyectos se encuentran vendidos en un porcentaje que va de la
mano con la estrategia de ventas de la empresa y el avance propio del proyecto,
concluyendo que existe aceptacion y mercado en Calderon.

De esta manera surge la idea aprovechar el crecimiento que tiene el sector de
calderon ubicando un proyecto habitacional en la zona de marianitas en donde

se encuentran el area de viviendas de este sector.

Para el disefio del proyecto inmobiliario se realizé la compra del terreno ubicado
en el sector alto de Marianitas de Calderdn con una extension de 60.000 m? de
extension. El disefio del proyecto contempla 6 etapas por la magnitud de
extension del terreno. De Los cuales se tomara en cuenta la primera etapa en
5.000 metros para desarrollar un proyecto de 40 viviendas de entre 70m2 a
120m? en 2 pisos, areas comunales deportivas, area BBQ, sala de cine, salén
de juegos, sala de reuniones, piscina, areas verdes, area de parqueo de visitas
con espacios para discapacitados, area de lavado de autos y area de bano para

mascotas.



1.1.2 Factores internos de la empresa

1.1.21 Analisis de las fuerzas de Porter

Este modelo de gestidon empresarial permite analizar e identificar la competencia
que tiene el sector en el que se opera. Se observa la rivalidad entre
competidores, el poder de negociacion de los proveedores, poder de negociacion
de los clientes, amenaza de nuevos competidores y amenaza de nuevos

servicios o productos.

1.1.2.2 Amenazas de nuevos entrantes

Se identifica como amenazas a los nuevos entrantes a los profesionales con
experiencia en construccién, micro y macroempresas constructoras,
inversionistas que con la asesoria de profesionales deseen construir,
propietarios de terrenos en el sector con capacidad econdmica para financiar

proyectos habitacionales.

1.1.2.3 Poder de negociacion de los clientes

Para considerar el poder de negociacion de los clientes se ha tomado las
perspectivas de los otros constructores, los cuales utilizan métodos de ventas
clasicos, como ferias, casas modelos, publicidad en web, canales inmobiliarios
digitales, que son buenos para llamar la atencion del publico, pero al momento
de conocer las instalaciones y los bienes inmuebles, no es necesariamente lo
que esperan, ya que la calidad de los materiales, el proceso de ejecuciéon de las
obras, el disefio de las viviendas, el equipamiento urbano que brindan los
conjuntos actuales no se comparan con el proyecto que se va a desarrollar, ya
que en esencia el proyecto esta mejor disefiado arquitectdbnicamente, mejores
acabados, se implementara equipos domoticos basicos para el mercado que se
ha seleccionado, se equipara con mobiliario urbano al conjunto habitacional, las

areas sociales que en otros proyectos de esta magnitud no lo ofrecen y ademas



que el disefo constructivo va a dar opcién de crecimientos progresivo vertical,
esto quiere decir que el propietario puede ampliar su bien inmueble en un tercer
piso cuando lo requiera. Los precios estaran dentro del mercado por lo que el
poder de negociacion esta considerado en medio, esto se debe a que no todos
los clientes pasaran por el proyecto que se va a desarrollar, habra otros
constructores que ofrezcan agilidad de pagos como al recibir bienes en parte de
pago o condiciones especificas que otros constructores pueden brindar. Existen

varias opciones en el sector con algunas ventajas al estar “mejor ubicados.

Adicionalmente en las ferias de construccion donde se va a participar, se
implementara tecnologia de visualizacion en tiempo real, el mismo software que
se subira a las paginas web de la empresa, y a las plataformas de venta de
bienes inmuebles como los son, vive1, plusvalia, Olx, Mercado Libre, Remax,
Properati, mil anuncios, el comercio y bienes online, paginas las cuales tienen
mayor circulacion de buscadores en la web mientras que otras empresas

constructoras trabajan con un plan de ventas tradicional.

1.1.24 Poder de negociacion de los proveedores

El poder de negociacion de los proveedores es bajo, debido a la reciente crisis
econdmica dado por el paro indigena del 2 al 13 de octubre, la caida del precio
del barril del petrdleo, por la presencia de la pandemia Covid19 presentada en
todo el mundo, ademas de multiples decisiones que ha tomado el estado
ecuatoriano, ha hecho que la poblacion en general tome medidas como bajar los
precios de sus productos y servicios. Asimismo, la empresa Steel
Thermoacoustic, posee alianzas estratégicas con fabricantes de muebles,
inversionistas de bienes inmuebles, algunos proveedores de materiales para la

construccion que ya tienen sus precios bajos.

1.1.25 Amenaza de productos sustitutos

Actualmente la utilizacion del suelo segun la ordenanza municipal da alternativas



para construir hasta 3 pisos. La construccion de departamentos en otros
proyectos se considera una amenaza ya que el costo de un departamento es
menor al de una casa, no tiene los mismos servicios y condiciones. Aun asi, se
considera que la amenaza de este tipo de producto es media ya que absorbe el
mercado al que se esta direccionando él proyecto, teniendo los precios mas

bajos con el mismo metraje de construccion.

1.1.2.6 Amenaza de la competencia en el mismo sector

Es importante recalcar que este sector estd en auge, muchos constructores ya
han realizado este analisis y lo estan ejecutando. Se considera una amenaza al
proyecto cuando se presente al mercado este proyecto y lo intente replicar o
mejorar en proyectos actuales en ejecucion, con el fin de igualar los estandares
y condiciones, esto permitird que otros proyectos impulsen sus proyectos de

mejor manera y hasta crear unos nuevos.

1.1.2.7 Matriz de estrategias FODA
Fortalezas:
. La empresa posee técnicos y profesionales en arquitectura, un gestor de

proyectos, disefiador de interiores, disefiador y calculista estructural, como
también mano de obra calificada y certificada en prevencion de riesgos laborales.
o Para la construccidn de proyectos la constructora realizar asociaciones de
participacion de cuentas con socio estratégicos el cual disminuye riesgos,

intereses y gestion.

o El desarrollo del proyecto contara con productos y servicios nuevos para
el mercado.
o El proyecto estd emplazado en un sector estratégico, con servicios

basicos, calle adoquinada y seguridad privada.



Oportunidades:
o El asentamiento poblacional de Calderdn esta en ascenso.
o Las infraestructuras urbanas que planea la municipalidad de Quito para

su ejecucion brindan al sector de Calderon mayores alternativas para
movilizacion.

o La implementacion de tecnologia de realidad virtual con software Unreal
Engine con proyeccion en oculus rift para ofrecer el producto al cliente.

o El déficit de vivienda en el ecuador es del 33.9%.

Debilidades:

. Existen redes sociales saturadas por el mercado inmobiliario.

o La organizacion tiene experiencia en construccion para clientes publicos

y privados, pero nunca ha realizado una inversién para hacer un proyecto propio.

o Débil imagen en el mercado de la construccion de viviendas.

o Limitados recursos econémicos.

Amenazas:

. El decrecimiento econdmico que presenta actualmente el pais.

° Existen alrededor de 10 empresas constructoras actualmente

construyendo y posible nuevos entrantes en etapa de planificacion.
o Cambios en las necesidades y gustos del cliente.
o Cambios climaticos, terremotos o contagios por pandemia afectan el

proceso constructivo y el cronograma de ejecucion.



1.1.2.8

Matriz de evaluacion de factores internos

Tabla 2.- Matriz de estrategia FODA

MATRIZ DE
ESTRATEGIA FODA

Fortalezas:

* La empresa posee
técnicos profesionales en
arquitectura, gestor de
proyectos, disefiador de
interiores, disefador y
calculista estructural, como
también mano de obra
calificados y certificados en
prevencion de riesgos
laborales.

+ Para la construccion del
proyecto se realizara una
asociacion de participacion
de cuentas el cual comparte
riesgos, intereses y gestion.

* El desarrollo del proyecto
contara con productos
nuevos para el mercado

* El proyecto esta
emplazado en un sector
estratégico, con todos los
servicios basicos, con calle
adoquinada y seguridad
privada.

Debilidades:

» Actualmente las
redes sociales no
tienen mucha acogida.

* La organizacion tiene
experiencia en
construccion para
clientes publicos y
privados, pero nunca
ha realizado una
inversion para hacer
un proyecto propio.

* Débil imagen en el
mercado de la
construccion de
viviendas.

* Limitados recursos
econdmicos.

Oportunidades:

* El crecimiento
poblacional de calderdn
va en ascenso.

* Las infraestructuras
urbanas que planea la
municipalidad de Quito
para su ejecucion
brindan al sector de
Calderon mayores
alternativas para
movilizacion.

FO

Se posee las herramientas
tecnolégicas y el
conocimiento para cubrir la
demanda, realizar la gestion
de marketing - venta y la
construccion con experticia.

La empresa tiene la
capacidad para capacitar a
el personal, esto con el fin
de aplicar nuevas ideas,
reforzar conocimientos y
habilidades.

DO

Potencializar la
imagen por medio de
ferias, plataformas
digitales, y
publicaciones en
diarios, con el fin de
captar la mayoria de
posibles clientes.

Contratar un
especialista en
mercadeo, implantar la
tecnologia adquirida




* La implementacion de
tecnologia Unreal
Engine con oculus rift
para vender con
realidad virtual a
clientes.

 El déficit de vivienda
en el Ecuador es del
33.9%.

10

para desarrollar y
ejecutar los planes
estratégicos de
mercadeo.

Amenaza:

* El decrecimiento
econoémico que
presenta actualmente
el pais.

* Existen alrededor de
10 empresas
constructoras
actualmente
construyendo y posible
nuevos entrantes en
etapa de planificacion.

» Cambios en las
necesidades y gustos
del cliente.

» Cambios climaticos,
terremotos o contagios
por pandemia afectan
el proceso constructivo
y el cronograma de
ejecucion.

FA

Estudiar el desarrollar de la
competitividad en el
mercado actual y planificar
respuestas para contratacar
amenazas.

Realizar un estudio de
mercado para observar a
otras constructoras que
opciones brindan durante la
venta de los bienes.

Mantenerse informado
sobre prondsticos
climaticos, ambitos politicos
y de salud que puedan
afectar la planificacion del
proyecto.

DA

Contratar un
especialista en el
mercado de los bienes
inmuebles que
mantenga actualizada
a la empresa sobre el
entorno.

Controlar la calidad de
los trabajos para
obtener la mejor
calidad en el mercado.

Prever en la
planificacion los
riesgos del proyecto
para obtener
respuestas de accion.

1.1.3 Planteamiento del problema

Segun el Banco Central del Ecuador (2018) el sector de la construccion en los
2008 y 2011 crecieron alrededor de 71.76% y 78.73% respectivamente, en este
periodo el pais dispuso de mayores recursos econdmicos hasta el 2014, afio el
cual hubo a mayor inversion por el Gobierno Nacional, en infraestructuras de
salud, educacion y vivienda social; y, por parte del sector privado en la

construccién de vivienda para sectores medios altos o quintil 3, y altos o quintil
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4. A partir de la caida del precio del petréleo se evidencia un decrecimiento en el
area de la construccién y el aumento del déficit de viviendas que llega hasta el
33.9%. (ver figura 1).

La incertidumbre generada por la inflacibn de precios en el sector de la
construccién fue causada por la insercidon de la ley de la plusvalia en el 2016,
aun asi, después de haberla derogada en el 2018 los precios se mantuvieron. La
poblacion Quitefia ha optado por la construccién informal, con la idiosincrasia
popular que se basa en reducir costos al no realizar disefos, estudios con criterio
profesional. Las viviendas populares se realizan bajo una misma tendencia de
disefio monolitico, disfuncional, sin estética, sin una técnica adecuada de

construccidon que aumenta el riesgo en caso de un evento natural.

Algunas constructoras han optado por vender viviendas de bajo costo que
incluyen materiales de construccion de baja calidad, disefio con normas minimas
de construccién, defectos a largo plazo en el producto final, desperfectos en los

disefios de ingenieria y falta de areas verdes.

La falta de planificacion para la ejecucion del proyecto hace que los costos de
los imprevistos se reflejan en los precios finales, ademas de que en el proyecto
se evidencia la mala utilizacion de recursos o técnicas inadecuadas para la
construccién. Adicionalmente estas constructoras utilizan método tradicional de
construccién sin innovacién arquitectonica ni tecnoldgica, no se estudia de

manera sustentable, sostenible con responsabilidad ambiental.
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Figura 1.-Ciclos econémicos del PIB y la Construccion
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1.1.3.1 Formulacion del problema

¢ Es factible la construccion de viviendas de interés publico en el sector norte
de la ciudad de Quito?

¢, Coémo consecuencia al aplicar las buenas practicas del PMBOK® del PMI®
para la ejecucion del proyecto, se genera ahorro, mayor rendimiento, mejor
calidad, disminucion de riesgos y mayores ingresos en el proyecto?

¢ Las caracteristicas del proyecto VIP afianza soluciones para el déficit de
viviendas para la poblacion del sector norte de la ciudad de Quito en la
actualidad?

¢ Es importante el apoyo que brinda el BIESS con los créditos VIP para el

proyecto y la poblacion del norte de Quito?

1.2  Objetivos

1.2.1 Objetivo general

Generar un proyecto de construccién de viviendas de interés publico (VIP) en el
sector norte de la ciudad de Quito con financiamiento de la Corporacion
Financiera Nacional (CFN), basandose en la guia de las buenas practicas del
PMBOK® del PMI®.

1.2.2 Objetivos especificos

o Generar un crédito con la CFN para la obtencién de un crédito de valor
del presupuesto para la construcciéon de viviendas de interés publico.

. Construccién de la primera etapa del conjunto habitacional con 40
viviendas en el sector de Calderén.

. Realizar el plan de mercadeo, publicitario y socializacion del proyecto

con el publico de interés.
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o Planificar la inversion del financiamiento del proyecto, la etapa de
disefos definitivos, planificacion, ejecucion, monitoreo y cierre utilizando las
buenas practicas del PMBOK® del PMI®.

1.3  Marco tedrico

El proyecto de negocio para la construccion de viviendas de interés publico en
el sector norte de la ciudad de Quito para la empresa Steel Thermoacoustic
S.A., basado en las buenas practicas del Project Management Book of
knowdlege (PMBOK®) del Project Management Institute (PMI®)., empleara las

siguientes teorias:

Analisis de mercado cuantitativo inmobiliario en el sector norte de Quito, con

técnicas de investigacion cientificas.

Investigacion del mercado: Segmentacion de mercado, demanda potencial y

estrategias de ventas.

La guia de las buenas practicas del PMBoK® del PMI® que conciernen a la
planificacion del proyecto en las 13 areas del conocimiento respectivas.
Analisis financiero (Tasa Interna de Retorno, Valor Actual Neto, Flujo de Caja y

analisis de sensibilidad, Cuadro de inversién) e impacto social.

1.3.1 Marco conceptual

1.3.1.1 Guia para la direccidén de proyectos

La guia de conocimientos PMBoK® del PMI® establece conocimientos para la
direccion de proyectos segun normas y guias de Project Management Institute.
Detalla en 10 areas del conocimiento, los 49 procesos descritos por grupos de
procesos (Inicio, planificacion, ejecucion, control y monitoreo y cierre), e informa

sobre la aplicacidn de técnicas y herramientas en los proyectos.
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Esta guia se basa en el Estandar para la Direccidén de Proyectos. Un estandar
es un documento establecido por una autoridad, costumbre o consenso como un
modelo o ejemplo. El Estandar para la Direccion de Proyectos es regulada por el
Instituto Nacional de Normalizacion de los Estados Unidos (ANSI) que fue
desarrollado por proceso basado en los conceptos de consenso, apertura, y
equilibrio. El Estandar para la Direccion de Proyectos constituye una referencia
fundamental para los programas de desarrollo profesional de la direccion de
proyectos del PMI® y para la practica de la direccion de proyectos. (Project

Management Institute, 2017, p.2).

El PMI® indica que “un proyecto es un esfuerzo temporal que se lleva a cabo
para crear un producto, servicio o resultado unico”, (2017). Esto se interpreta en
que un esfuerzo temporal puede ser a corto mediano y largo plazo para la
creacion de un producto que cumpla objetivos mediante entregables con una
posicion estratégica que se quiere lograr, alcanzar, producir o un servicio a

prestar.

Existen factores en operaciones en curso donde los lideres responden a estos
factores a fin de mantener viable a la organizaciéon. Estos factores incurren en
cumplir requisitos regulatorios, legales o sociales, satisfacer las solicitudes o
necesidades de los interesados, crear, mejorar o reparar productos, procesos y
servicios, Implementar o cambiar las estrategias de negocio o tecnologias. Los
proyectos proporcionan los medios para enfrentar estos factores y alcanzar el
exito. Los factores se vinculan a los objetivos de la organizacion y al valor del
negocio de cada proyecto. (PMI®, 2017: p.8).
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Tabla 3.-Interaccién entre los Componentes Clave de los Proyectos

Ciclo de Vida del Proyecto
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Adaptado de: Project Management Body of Knowledge, 6ta edition, 2017

El PMI® (2017) indica que el ciclo de vida de un proyecto es la serie de fases
que atraviesa un proyecto desde su inicio hasta su conclusién, por lo cual este
documento se realizaran los cinco grupos de procesos y tomara de los 49
procesos los mas convenientes para la planificacion estratégica de la nueva linea

de produccion.



Tabla 4.- Grupo de procesos de la Direccién de Proyectos
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1.3.2 Disefio y construccion de viviendas a bajo costo

En los paises en vias de desarrollo se experimenta un crecimiento demografico,
que esta causando presion en la infraestructura existente, que afecta al
transporte, vialidad, calidad del agua, recoleccion de desechos y a la salud
publica (Cerén y col., 2013). Las ciudades ecuatorianas no se escapan de esta
tendencia, pues tienen un alto indice de crecimiento, que se extiende en unos
casos a través de invasiones en sectores proximos a las grandes ciudades o en

zonas criticas e inestables. (Paz Jacome y Ulloa Lépez, 2006).

Considerando que, Larrea (2010) determind que el déficit habitacional en el
Ecuador, desde la década de los ochenta ha disminuido de un 83% a y 64%, en
la actualidad. Se debe considerar que el sector norte de Quito (Mitad del Mundo,
Pomasqui, Calderén, Carcelén y Llano Chico), esta bien abastecido y cuentan
con servicios: Agua, alcantarillado, electricidad de la red publica, recoleccion de
basura, aceras, vias pavimentadas o adoquinadas y red de transporte publico.

Se traduce entonces que, el déficit de viviendas en el Ecuador se debe también
a que las viviendas no cumplen con los criterios de habitabilidad adecuadas de

confort.

La concepcion de una vivienda tradicionalmente ha sido ideada sin tomar en
cuenta el entorno local; sin embargo, la eleccién adecuada de materiales, el uso
de energia, el ambiente interior y exterior son aspectos de importancia que valen
la pena considerar (Assefa y col., 2010).

Se propone disefiar y construir viviendas progresivas con estructura modular,
que brinden oportunidad de crecimiento y ampliacién en el futuro. Este tipo de
construccion se disefara a base de prefabricados y modulares secos, los cuales
ahorran tiempo en obra, con un sistema de construccidn en masa y equipos que
faciliten el montaje rapido; al haber terminado la construccidn principal se
exhortara la implementacion de la autoconstruccion, que consiste en que el
usuario pueda construir espacios adicionales sin necesidad de un profesional.

Todo esto bajo el concepto de una vivienda de caracter publico. En este sentido
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y asumiendo lo establecido en Assefa y col. (2010), Ghaffarian Hoseini y col.
(2013), Seyfang (2010) y Wekesa (2010) la vivienda se concibe de forma que
integre las dimensiones de sostenibilidad: ambiente (viviendas que aprovechen
las condiciones ambientales, el uso de fuentes renovables de energia);
econdmico (viviendas con bajos costos de inversidon) y social (dar soluciones

habitacionales que garanticen la calidad de vida de sus ocupantes).

Un diseno eficiente, repercute en los costos, en el rendimiento de la edificacion
y en la disminucién del uso de materiales (Cabeza y col., 2013). Este ultimo
tépico tiene importancia pues a nivel mundial la construccion de edificios y obras
civiles consume el 60% de la materia prima que se extrae de la litésfera (Zabalza
y col., 2011).

El manejo eficiente del uso de energia en el transcurso de la vida util de la
vivienda se logra a partir de un disefio y construccién que evite fugas de energia
y niveles adecuados de iluminacion. Asi mismo la orientacion de las ventanas y
paredes, ademas de la colocacion de cubiertas, arboles y el manejo adecuado
de sombras, condicionaran el confort tanto en invierno como en verano. En el
mismo sentido una colocacion adecuada de las ventanas provee mayor cantidad
de luz natural y por tanto disminuye el consumo de energia en procesos como la

calefaccion, luz artificial u otras aplicaciones (Ceron y col., 2013).

El uso de energias renovables, especialmente la solar térmica para el
calentamiento de agua permite una reduccion significativa de costos de energia
(Ghaffarian Hoseini y col., 2013).

El uso eficiente de agua reduce su consumo, ademas permite la reutilizacion, ya
sea utilizando inodoros de bajo consumo, o el uso del agua de lluvia para
determinadas actividades como riego. De hecho, en las areas urbanas el uso de
agua lluvia es considerada una estrategia para hacer frente a la escasez y

degradacion del agua (Ramon, y col, 2011).
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En cuanto al uso de materiales eficientes, el interés es utilizar por ejemplo
madera de bosques con sello verde, rapidamente renovable, o productos que no
sean téxicos, reusables o reciclables. Otra via puede ser el uso de materiales
cuya fabricacién y obtencion estén cerca de donde se emplazara las viviendas
(Seyfang, 2010; Zander y Sandstrom, 2012; Cabeza y col., 2013). Aunque, esto
ultimo, es un tema a discutir pues se considera que los impactos ambientales
relacionados con el transporte son bajos, si se compara con los producidos por
la operacién y la construccion de la vivienda (Peuportier y col., 2013; Pacheco-
Torga y Jalali, 2012). Sin embargo, en Cabeza y col. (2013), se anota que la
produccion de materiales que estan fuera del sitio de construccién representa el
75% del total de la energia utilizada en la construccion. Por otro lado, el uso de
materiales que pueden resultar baratos a la larga podria representar altos costos
energéticos o de mantenimiento, mientras que materiales mas elaborados
podrian ser mas eficientes en el tiempo de vida de la edificacién (Zabalza y col.,
2011).

1.3.3 Los materiales para la construccion

Los tipos de materiales elegidos para una construccion son determinantes ya
que inciden en términos del impacto ambiental (Basbagill y col., 2013). Al no
realizarse un analisis estricto del ciclo de vida de los materiales, se antecede que
el material a utilizar son la madera, ladrillo mambrén, hormigdén prefabricado,
bloque prensado. Por ello, se optd por materiales que se los puede obtener con
proveedores locales, con lo que se dispone de elementos mas eficientes al clima,
asi como se disminuye la huella ecoldgica al disminuir su transporte (Ceron y
col., 2013). Es decir, se genera una arquitectura con identidad de lugar,

reactivando por tanto la economia local.
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1.3.4 Ordenanzas municipales para disefio y construccion de bienes

inmuebles

El proyecto se norma en “LA ORDENANZA 3457” que contiene normas de
arquitectura y urbanismo para el disefio y construccion y en “LA ORDENANZA
METROPOLITANA NO. 0172” tiene como fin de normalizar las construcciones,
planificar el desarrollo cantonal y formular los correspondientes planes de
ordenamiento territorial, de manera articulada con la planificacion nacional,
regional, provincial y parroquial, con el fin de regular el uso y ocupacién del suelo

urbano y rural en el Distrito Metropolitano de Quito.
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2 AREAS DEL CONOCIMIENTO ALINEADO AL ESTANDAR DEL PMI®-
PMBOK®

2.1 Desarrollo del acta de constitucion del proyecto

Es el documento emitido por el iniciador del proyecto o patrocinador que autoriza
formalmente la existencia de un proyecto y confiere la autoridad al DP (director
el proyecto) para asignar los recursos necesarios, nivel de autoridad de
organizacion para las actividades del proyecto. Vincula los objetivos estratégicos
de la organizacién con el proyecto y documenta la informacién de alto nivel

acerca del proyecto pretende satisfacer donde abarca los siguientes temas:

o El propdsito del proyecto

o Los objetivos medibles del proyecto y los criterios de éxito asociados

o Los requisitos de alto nivel

o La descripcion de alto nivel del proyecto, los limites y los entregables
claves

o El riesgo general del proyecto

o El resumen del cronograma de hitos

. Los recursos financieros pre aprobados

o La lista de interesados clave

o Los requisitos de aprobacion del proyecto

o Los criterios de salida del proyecto

o El director del proyecto asignado, su responsabilidad, y su nivel de
autoridad

o El nombre y el nivel de autoridad del patrocinador o de quienes autorizan

el acta de constitucion del proyecto.



23

ACTA DEL PROYECTO

Fecha Nombre de Proyecto Lider del

Proyecto

31/03/2020 | PROYECTO DE NEGOCIO PARA LA | José Sarasti
CONSTRUCCION DE VIVIENDAS DE INTERES
PUBLICO EN EL SECTOR NORTE DE LA
CIUDAD DE QUITO PARA LA EMPRESA STEEL
THERMOACOUSTIC S.A., BASADO EN LAS
BUENAS PRACTICAS DEL PMBOK® DEL PMI®.

Fecha de Inicio del Proyecto Duracion
Estimada/Contratada
01/09/2020 318 dias

Objetivos del Proyecto

Objetivo general:

Generar un proyecto de construccion de viviendas de interés publico (VIP) en
el sector norte de la ciudad de Quito con financiamiento de la Corporacién
Financiera Nacional (CFN), basandose en la guia de las buenas practicas del
PMBOK® del PMI®.

Objetivos especificos:

. Determinar el plan de inversion para financiar el proyecto de la empresa
Steel Thermoacoustic S.A., la etapa de disenos, planificacién, ejecucion,
monitoreo y cierre utilizando las buenas practicas del PMBOK® del PMI®.

. Planificar el alcance del proyecto enfocado a un solo mercado en el
norte de Quito para la elaboracion del proyecto.

. Desarrollar planes de accion que permitan medir el valor ganado, costo
real y presupuesto hasta la conclusién optimizando recursos.

o Planificar el proyecto aplicando los procesos en base a las areas del
conocimiento del PMI® y las buenas practicas del PMBOK®.

Identificaciéon de la Problematica/Oportunidad

El sector de la construccion en los afios 2008 y 2011 crecieron alrededor de
71.76% y 78.73% respectivamente, en este periodo el pais dispuso de
mayores recursos econoémicos hasta el 2014, afo el cual hubo una mayor

inversion por el Gobierno Nacional, en infraestructuras de salud, educacién y
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vivienda social; y, por parte del sector privado en la construccion de vivienda
para sectores medios altos o quintil 3, y altos o quintil 4. A partir de la caida del
precio del petréleo se evidencia un decrecimiento en el area de la construccién

y el aumento del déficit de viviendas que llega hasta el 33.9%.

La incertidumbre generada por la inflacion de precios en el sector de la
construccion fue causada por la insercion de la ley de la plusvalia en el 2016,
aun asi, después de haberla derogada en el 2018 los precios se mantuvieron.
La poblacién Quitefa ha optado por la construccidon informal, con la
idiosincrasia popular que se basa en reducir costos al no realizar disefos,
estudios con criterio profesional. Las viviendas populares se realizan bajo una
misma tendencia de disefio monolitico, disfuncional, sin estética, sin una
técnica adecuada de construccién que aumenta el riesgo en caso de un evento

natural.

De esta manera surge la idea aprovechar el crecimiento que tiene el sector de
Calderoén ubicando un proyecto habitacional en la zona de Marianitas en donde
se encuentran el area de viviendas de este sector con financiamiento de la
CFNy el aporte de préstamos del BIESS para los clientes al querer adquirir un

bien inmueble de categoria.

Para el disefio del proyecto inmobiliario se realizé la compra del terreno
ubicado en el sector alto de Marianitas de Calderon con una extension de
60.000 m? de extension. El disefio del proyecto contempla 6 etapas por la
magnitud de extension del terreno. De Los cuales se tomara en cuenta la
primera etapa en 5.000 metros para desarrollar un proyecto de 40 viviendas
de entre 70m2 a 120m? en 2 y 3 pisos, areas comunales deportivas, area BBQ,
sala de cine, salon de juegos, sala de reuniones, piscina, areas verdes, area
de parqueo de visitas con espacios para discapacitados, area de lavado de

autos y area de bafio para mascotas.
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Justificacion del Proyecto

El aumento del déficit de viviendas en el Ecuador llega hasta el 33.9%, la
incertidumbre generada por la inflacion de precios en el sector de la
construccion causada por la insercidon de la ley de la plusvalia en el 2016 que
ha generado en la actualidad una demanda sin atender de aproximada mente
el 15% de la poblacion Quitefia. Las constructoras que cubren la demanda de

Quito apenas atienden alrededor del 70% del total de la demanda en Quito.

La falta de planificacion para la construccion de proyectos por parte de algunas
constructoras que trabajan en el sector de Calderon evidencia mala utilizacion
de recursos, técnicas inadecuadas y metodologia para la construccion.
Adicionalmente estas constructoras no han innovado el disefio arquitectonico
ni ocupacion tecnolégica, no se estudia la sustentabilidad y la sostenibilidad

con responsabilidad ambiental.

La oportunidad que se presenta es que en la parroquia de Calderon es un
sector que se encuentra consolidado, con aristas crecientes donde se
proyectan algunos proyectos de interés social y publico. En la mayoria de las
construcciones se encuentran iniciada la obra y se encuentran entre un 10% a
un 90% de avance de obra, para entrega en el transcurso de este afio hasta el
2022. Todos estos proyectos aplican al crédito VIP del BIESS y crédito de
banca privada. Los proyectos se encuentran vendidos en un porcentaje que va
de la mano con la estrategia de ventas de la empresa y el avance propio del

proyecto, concluyendo que existe aceptacion y mercado en Calderon.

Necesidad del Negocio

El proyecto se encuentra alienado al plan estratégico de la empresa, el cual es
el integrar proyecto de vivienda de interés publico, esto con el fin de abordar
un mercado poco explorado para la comercializacion de viviendas equipadas
tecnoldégicamente a un bajo precio, disefio comprometido con el medio

ambiente, estético y funcional. Adicional a esto se incorporan areas comunales
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de primera categoria, siendo responsable social y ambientalmente.

Se validad esta necesidad con el analisis FODA realizado ya que se posee las
herramientas tecnoldgicas y el conocimiento para cubrir la demanda, realizar
la gestién de marketing - venta y la construccion con experticia se desea

Desarrollar competitividad en el mercado actual y captar actuales clientes.

Entregables del Proyecto

Documentos:

. Planos de topografia del terreno

. Planos arquitectonicos

. Calculos y disefio hidraulico

J Calculos estructurales

. Planos eléctricos y electrénicos

. Estudio ambiental

. Plan de obras

o Presupuesto

. Cronograma de ejecucion de obra
. Metodologia de construccion

. Evaluacion socioeconémica y financiera
. Plan de vulnerabilidades y riegos

Identificacion de Grupos de Interés

Involucrados directo(s):

Sponsor

Director del proyecto

Grupo de trabajo de la constructora
Entidades financieras (CFN & BIESS)
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Entidad colaboradora (CAE)
Poblacion de la parroquia
Municipio de Quito
Proveedores

Clientes

Trabajadores de la construccién

Riesgos Macros

o El cambio de Directivos de la entidad colaboradora puede afectar el
tiempo, costos o alcances del proyecto.

o Los desembolsos de la CFN a destiempo cual puede generar retrasos
en el proyecto.

o La inestabilidad econdémica a nivel nacional puede provocar

incertidumbre al momento de invertir.

o Bloqueo de las vias de acceso al terreno para el transporte de recursos.
. Deficiencia de abastecimiento de agua, luz y alcantarillado de la obra.
o Carencia de seguridad en el sector al momento de la construccion de la
obra.

o Presencia de otros constructores cercanos al proyecto que deseen

realizar un proyecto que haga competencia directa.
o Mal manejo pandémico del estado y de la sociedad en general que

puede producir una ejecucion pausada.

o Mala calidad de materiales de construccion y mano de obra.
. Desiciones politicas que afecten la vulnerabilidad econdémica de la
poblacion.

Beneficios Colaterales

. Generacion de areas de trabajo.

. Aumento de consolidacion urbana y plusvalia en el sector.
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. Mejorar la estitica del sector.
o El medio ambiente se beneficiara con los prosesos sustentables y

sostenibles del proyecto.

o Aumento de plusvalia en el sector.

. Presencia de seguridad y cuidado del entorno ambiental en el proyecto.
. Cumplir el objetivo de la organizacion.

o Dar experiencia en ejecucion de obra para los técnicos.

. Obtencion de PDUs para el direcctor del proyecto.

o Crecimiento de imagen al publico de la constructora.

Nivel de Autoridad del Lider del Proyecto

Se describe el nivel de autoridad del Director del Proyecto sobre los recursos:

Area de Autoridad Nivel de Autoridad
Decisiones de personal Alto

Gestion de presupuesto Medio alto
Decisiones técnicas Alto

Resolucion de conflictos Alto

Uso de reserva de contingencia Medio

Decisién sobre recursos, materiales y equipos Alto

Supuestos

J Que las predicciones metereldgicas se cumplan.

. Las tarifas arancelarias e impuestos se mantengan.

o Que el ambiente politico se mantenga y que no afecte el valor de los
subsidios

o Que no se manifiesten paros nacionales que provoquen falta de

movilizacion y escaceés de alimentacion por desiciones politicas.
J Que exista apoyo de la comunidad a lo largo del desarrollo del proyecto.
J Que las entidades financieras no cambien sus programas de obtencion

crediticio para el publico en general.
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Restricciones

. El presupuesto no debe exeder de lo planificado.
. La duraccion maxima para la ejecucion de los estudios y disefios del

proyecto sera de 60 dias.

. La duraciéon maxima para la ejecucién de la obra sera de 360 dias
calendario.
o Se debera utilizar los recursos humanos, equipos y maquinaria de la

empresa Steel Thermoacoustic. S.A. en caso de tenerlos.
. El proyecto se apegara a las normativas de ley expuestas por el
Ministerio de Trabajo, Superintendencia de bancos, la Constitucién del

Ecuador y Ordenanzas Municipales vigentes.

Hitos

N. Descripcidn Fecha de cumplimien
1 Inicio del proyecto 01/09/2020

2 Entrega de estudios 30/10/2020

3 Entrega de planificacion 02/12/2020

4  Aprobacion del crédito 15/12/2020

5 Inicio de ejecucién de obra 02/01/2021

6 Finalizacion de ejecuciéon de obra 03/01/2022

7  Cierre del proyecto 01/02/2022

Firmas de Responsabilidad

Patrocinador: Firma:

José Javier Sarasti Bucheli

Lider del Proyecto: Firma:

José Andrés Sarasti Arboleda
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2.2 Analisis de alternativas

Tabla 5.- Analisis de alternativas

ANALISIS DE ALTERNATIVAS

Construcciéon de departamentos que sean mas econdmicos que las viviendas.

1 . . . f
(no incluye equipamiento tecnolégico innovador)

Construccion de viviendas de target medio alto. (incluye equipamiento

tecnolégico de mayor gama y mejores acabados de construccion.

Construcciéon de un complejo mixto que integre, casas, departamentos,

locales comerciales y areas comunales.
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Tabla 6.- Medicién del beneficio cualitativo

5= Critico / 4= Muy importante / 3= Importante /2= Poco importante / 1= No importante

v Alternativa 1 Alternativa 2 Alternativa 3
Criterio

Alineacion | Peso | Score | Alineacion | Peso Score | Alineacion | Peso | Alineacién

El proyecto
encaja con la
vision y la 5 25% | 1,25 4 25% 1 4 25% 1
mision de la
organizacion.

El proyecto
impacta de
mejor manera
en tiempo de 5 25% | 1,25 3 25% | 0,75 2 25% 0,5
recuperacion
dela
inversion.

El proyecto
rodea el
mismo
presupuesto

5 15% | 0,75 2 15% 0,3 3 15% 0,45

Preferencia

. 3 10% | 0,3 2 10% 0,2 3 10% 0,3
del cliente

El equipo tiene
las habilidades 5 25% | 1,25 5 25% | 1,25 5 25% 1,25
requeridas

Total 100% | 4.8 100%| 3.5 100% | 3.5

En conclusion, la alternativa 1 es la que mas se apega a los lineamientos de la
organizacion, en donde se pueden utilizar los mismos recursos, el presupuesto
rodea el presupuesto del proyecto actual, aunque el tiempo de retorno de la

inversion sea mayor esta opcion es la mas viable.
2.3 Gestion de integracidon del proyecto
La gestion de la integracion del proyecto incluye los procesos y actividades que

seran definidos para coordinar todos los componentes del plan y unificarlos en

un plan integral.



Figura 2.- Gestion de la integracion

Cierre

e Cerrar el proyecto

Control y

seguimiento

* Monitoreo y
control

* Control integrado

Inicio
o Acta de constitucion del
proyecto

Planificacion

e Plan para la
Direccién del
Proyecto
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de Cambios

Ejecucion

 Dirigir y gestionar

2.3.1 Plan para la direccion del proyecto

El ciclo de vida del proyecto se gestiona mediante un plan con una serie de
actividades o procesos que segun el PMBoK® los divide en 9 diferentes areas

de conocimiento en el grupo de planificacién:

o Plan de gestion del alcance

o Plan de gestion del cronograma

o Plan de gestion de los costos

o Plan de gestion de la calidad

o Plan de gestion de los recursos

o Plan de gestion de las comunicaciones
o Plan de gestion de los riesgos

o Plan de gestion de las adquisiciones

o Plan de gestion de los interesados

Segun las necesidades del proyecto y su magnitud pueden incluir otros planes
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adicionales como la gestion financiera o gestién de salud ocupacional.
Para este plan se utilizara las herramientas juicio de expertos, reuniones y

recoleccién de datos como;

Lluvia de ideas

. Listas de verificacion
. Analisis de mercado
° Encuestas

2.3.2 Dirigir y gestionar la ejecucion del proyecto

Se ha considerado para este proyecto aplicar un inicio cuidadoso donde se
definan metas alcanzables dentro de wuna linea de tiempo. Planear
profundamente priorizando actividades dentro de la ruta critica, calculando
actividades, identificando a los recursos necesarios, estableciendo un
presupuesto con plan de gastos, instaurando un grado de calidad de los
entregables, planificando la comunicacién para todos los interesados,
identificando un plan de riesgos y proyectando un plan para los cambios, esto
con el fin de ejecutar en menor tiempo posible siendo rapido y eficiente,
registrando el tiempo y los costos utilizados, verificando constantemente el

estado actual y comparando con el progreso planificado.

Es importante aplicar habilidades interpersonales como la negociacion, el
liderazgo, motivacion, influencia, gestion de conflictos, trabajo en equipo,
comunicacion efectiva, experiencia y conocimiento para poder resolver
problemas a riesgos identificados o no identificados para aplicar una excelente

gestion de cambios.

Todo esto lleva al cierre del proyecto donde se debe registrar las lecciones
aprendidas, y realizar el tramite de aceptacion por parte del patrocinador del
proyecto. Se libera al equipo, contratistas, proveedores y se archiva los

documentos.
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2.3.3 Monitoreo y control del proyecto

Para el monitoreo y control del proyecto se establece varios actividades o

procesos que ayudan a tener un mejor manejo del proyecto como:

o La validacion y control del alcance.
o Controlar el cronograma del proyecto con Microsoft Project.
o Controlar los costos del proyecto con la actualizacién del flujo de cajay la

aplicacién de indicadores CPIl y SPI, con el fin de conocer si el proyecto se ha
gastado mas de los planificado o no y conocer si el proyecto esta a tiempo segun
lo planificado.

o Controlar a los recursos con datos de desempefio del trabajo que se
compara con la matriz de asignacion de responsabilidades (RAM) o diagrama
RACI.

o Se deben monitorear las comunicaciones donde exista un flujo 6ptimo de
la informacion.

o Control de adquisiciones mediante juicio de expertos, se revisa, leyes,
regulaciones y requisitos de cumplimiento para extraer informacion sobre el
desemperfio de trabajo o a su vez solicitar un cambio.

o Controlar el involucramiento de los interesados, donde se observa en un
informe la matriz. Se informa el nivel de apoyo actual al proyecto con los niveles

deseados de participacion de cada interesado.

2.3.4 Control integrado de cambios

Es el proceso donde se revisan todas las solicitudes de cambio generadas en el
transcurso del proyecto. Se aprueba o se niega el cambio después de haberlo
analizado y se gestiona el cambio a entregables, se actualizan los documentos

y paralelamente se comunican las decisiones.
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2.3.5 Cierre de proyecto

Se registran las lecciones aprendidas, y se realiza el tramite de aceptacion por
parte del patrocinador del proyecto, se libera al equipo, contratistas, proveedores

y se archiva los documentos.

Se realiza un informe final con una descripcion resumida del proyecto, se sefiala
los objetivos cumplidos y los criterios de finalizacién. Se detalla los gastos
generales con el detalle de variacion, resumen de como el producto final se
alcanzo, las necesidades del negocio alcanzadas segun el plan de negocio y se
informa sobre los riesgos encontrados en el transcurso del proyecto y la forma

en la que fueron solucionados.
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3  DESARROLLO DELAS AREAS DEL CONOCIMIENTO ALINEADO AL
ESTANDAR DEL PMI® PMBOK®

3.1 Planificacion de la gestion del alcance, cronograma y costos

3.1.1 Gestion del alcance

3.1.11 Documentacién de requisitos

El objetivo del plan de documentacion de los requisitos es recopilar la
informacion necesaria para el analisis, desarrollo y la ejecucion del proyecto por
parte de todos los interesados directos, dentro del plazo establecido y con el

presupuesto que establezca el analisis.

Se planificara la gestidn de todos los requisitos del proyecto mediante el analisis,
estudios, documentacion, entrevistas, determinacion de métricas para los
célculos de los disefios y cronogramas de actividades que organizaran los
requisitos segun prioridades y secuencias. Se creara actividades de gestion de
documentos, estudios y mediante seguimiento, reportes, rastreos, validaciones

y rendimientos.

Los requisitos seran analizados con una matriz el cual priorizara, categorizara y
analizara su impacto en el proyecto. La matriz de analisis de requisitos debera
obtener todos los requisitos del proyecto, ordenados en categoria y enumerados.
La categoria de los requisitos se clasificara de acuerdo con la etapa en la que se
encuentra el requisito y que debera ser cumplido. La prioridad de un requisito se
analizara de acuerdo con la ruta critica en la que se encuentre dentro del

cronograma del proyecto.
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Tabla 7.- Matriz de documentacion de los requisitos

MATRIZ DE DOCUMENTACION DE LOS REQUISITOS DEL PROYECTO

Identificacion Prioridad | Impacto ID-
- Expectativa del proyecto para el enla ID-S Requisito en el proyecto
expectativa R
proyecto | empresa
Disponer de liquidez inicial para Realizar un credito o disponer
EXO01 . . 1 Alto R1 | de liquidez inicial para
inversién de proyecto.
comenzar el proyecto.
Tener documentacion en regla Realizar el estudio de viabilidad
EX02 para la adquisicion del 1 Alto R2 |del proyecto juntamente con la
financiamiento para el proyecto. entidad.
Incrementar la cartera de clientes Realizar la comercializacién en
EX03 de la empresa y fidelizacién de 1 Alto R3 . .
toda el area de calderon.
estos.
Obtener un crecimiento porcentual . Realizar una estrategia para la
EX04 del 10% anual para la empresa. 2 Medio alto STK 01 R4 viabilidad del negocio.
Realizar el proyecto a cabalidad Realizar un olan de incentivos
EX05 para lograr reconocimientos 3 Medio alto RS P
! para la empresa.
particulares para la empresa.
EX06 Incrementar la solvencia financiera > Alto R6 Rea_h;_ar un estudio de
de la empresa. factibilidad del proyecto.
EX07 Recupelrar el caplt_al invertido en el 1 Alto R7 Realizar una planlflcacpn deI_'
menor tiempo posible. proyecto y controlar la ejecucion




EXO08

Controlar la calidad de los
productos y servicios que se
entregaran al cliente.

Medio alto

EX09

Realizar acuerdos estratégicos y
convenios con proveedores.

Medio

EX10

Disponer del equipo necesario
como computadoras con

capacidad de utilizar programas de

diserio 2D y 3D.

Medio

EX11

Cumplir con los precios
planificados en el analisis de
precios unitarios y cubicaje.

Alto

EX12

Los proveedores deben cumplir
con los tiempos estipulados y
costos previstos.

Alto

EX13

Cumplir el plan de la fiscalizacion.

Medio

EX14

La comunicacion debe fluir entre
los interesados.

Alto

STK 02

R8
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Realizar el plan de calidad con
especificaciones técnicas de los
productos y servicios.

R9

Alinearse al plan organizacional.

R10

Adquirir una computadora con
capacidad de disefio grafico y
arquitectonico y oculus rift que
se adapten al programa de
diseno.

R11

Realizar un plan de gestion de
adquisiciones y plan de costos
alineados al cronograma del
proyecto.

R12

Realizar la planificacion de
costos y cronograma.

R13

Realizar planificacién de
fiscalizacion, con
especificaciones técnicas,
cronograma y costos para
proveedores.

R14

Realizar el plan de
comunicaciones.




Se debe conocer sobre los riesgos
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Realizar la planificacion de los

EX15 Alto R15] .
del proyecto. riesgos del proyecto.
EX16 Trabajar con los recursos 3y Medio R16 Planificacion de adqwsmonl de
necesarios para la construccion. recursos para la construccion.
Realizar un plan de disefio
Realizar el diseno arquitectonico arquitecténico, renders, paseo
EX17 responsable con el medio Medio R17 | virtual y elevaciones, bajo
ambiente . normativas arquitectonica
vigentes y normas ambientales.
. Certificacion de conformidad en
EX18 Aprobacion de planos. Alto STK 03 R18 la entidad colaboradora.
Tener el levantamiento
Trabajar sobre un suelo donde se topografico, |nf’ormes de bordes
. o de quebrada, lineas de
EX19 pueda construir y cumpla disefios Alto R19 -
transmision, colectores de agua
estructurales. .
lluvia, rellenos de quebrada y
estudios de suelo.
Disefo y construir obras eléctricas Realizar el estudio de disefio
EX20 y Electrénicas bajo normas Alto R20| . .= .
: . eléctrico y electronico.
internacionales.
STK 04 ;
El calculo de costos en obras Zeéiltlrzic?(; el;;ecst’;’épnuiggt%a.o
EX21 eléctricas y electrénicas estén bajo Alto R21 y »

el presupuesto referencial.

negociones previas con los
proveedores.




No interferir con la capacidad de
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Realizar la gestion en la EEQ
para analizar el nivel de carga

EX22 - Medio R22 .
carga eléctrica del sector. que tienen los transformadores
y las lineas de distribucion.
Realizar la gestion para la
EX23  |Realizar la gestion en EEQ. Medio alto R23 | @dauisicion de frasformador,
medidores, y acometida
principal
EX24 Dls_enar y cor_lstruw Ia_ estructura Alto R4 Realizar el estudio de disefio
bajo normas internacionales. estructural.
. STK 05
Controlar el cumplimiento de Realizar el plan de control para
EX25 normativas y ordenanzas de Alto R25 P P
S e normas y ordenanzas.
construccién para edificaciones.
La obra debe cumplir con la IRa) ia(llgraarseég;agl %Zt(;ﬂgt?; de
EX26 planificacion para la ejecucion de Alto STK 06| R26 . ,
. actividades, metodologia,
actividades.
presupuesto y costo.
. Planificacion, monitoreo y
Exg7 | -acalidad del producto contratado Alto  |STK 07|R27 |control de calidad para
debe ser de primera calidad.
proveedores.
Realizar la gestion en la entidad
Aprobacién de planos, permisos colaboradora con todos los
EX28 P planos, p Alto  |STK 08|R28 |estudios y tramitar la emisién de

municipales.

permisos municipales para la
construccion.
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Realizar la planificacion de los
EX29 No gqbrepasar los costos 1 Alto STK 09| R29 costos, plan de control de los
planificados. costos y comparar con el plan
financiero.
Realizar un plan de
Pago a tiempo de proveedores y adquisiciones con
EX30 - ) 2 Medio alto | STK 10| R30 | procedimiento de pago a
personal administrativo.
proveedores y personal
administrativo.
EX31 El cliente cump!a con Io's reqwsﬂos 1 Alto STK 11| R31 Realizar el plan de viabilidad del
para la obtencion de crédito. proyecto.
EX32 Recau'dgr pagos para cancelacion 1 Alto STK 11|R32 Realizan un plan financiero del
del crédito. proyecto.
EX33 El proyecto sea vendible. 1 Alto STK 12 | R33 | Realizar un plan de ventas .
3.1.1.2 Matriz de trazabilidad de requisitos

Segun PMI® la matriz de trazabilidad expresa en su cuadro la vinculacion con los requisitos del proyecto con sus entregables

que lo satisfacen. (Guia PMBoK sexta edicion 2017, pag 148).
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Tabla 8.- Matriz de trazabilidad

MATRIZ DE TRAZABILIDAD DE LOS REQUISITOS

Necesidades,
Requisito en el oportunidades, o Cdédigo | Disenio del
ID-R o Objetivos del proyecto
proyecto metas y objetivos del EDT producto
Negocio
Generar un proyecto de construccion de
Realizar un crédito o viviendas de interés publico (VIP) en el sector -
. o . _ . o Elaboracion
R disponer de liquidez Comenzar el proyecto |norte de la ciudad de Quito con financiamiento 1112 q
1. e
inicial para comenzar | (primer paso). de la Corporacion Financiera Nacional (CFN),
) documento
el proyecto. basandose en la guia de las buenas practicas
del PMBOK® del PMI®.
Determinar el plan de inversion para financiar
Realizar el estudio de _ el proyecto de la empresa Steel .
o Garantizar la . . Elaboracién
viabilidad del proyecto o Thermoacoustic S.A., la etapa de disefios,
R2 rentabilidad del 1.1.2 de
juntamente con la planificacion, ejecucion, monitoreo y cierre
. proyecto. - o documento
entidad. utilizando las buenas practicas del PMBOK®
del PMI®.
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Determinar el plan de inversion para financiar

Realizar la el proyecto de Ila empresa Steel .
L _ . o Elaboracién
R3 comercializacion en Garantizar que sea Thermoacoustic S.A., la etapa de disefos, 193 g
2. e
toda el area de vendible el proyecto. |planificacion, ejecucién, monitoreo y cierre
) - o documento
Calderon. utilizando las buenas practicas del PMBOK®
del PMI®.
Determinar el plan de inversién para financiar
. . el proyecto de la empresa Steel B
Realizar una estrategia _ o . . Elaboracion
o Garantizar la viabilidad | Thermoacoustic S.A., la etapa de disefios,
R4 |para la viabilidad del . L - _ . 1222 de
_ del negocio. planificacion, ejecucion, monitoreo y cierre
negocio. . o documento
utilizando las buenas practicas del PMBOK®
del PMI®.
Determinar el plan de inversion para financiar
. el proyecto de Ila empresa Steel .
Realizar un plan de o . o Elaboracién
. . Optimizar los recursos | Thermoacoustic S.A., la etapa de disefios,
R5 |incentivos para la L _ - . _ 1.2.24 de
del proyecto. planificacion, ejecucién, monitoreo y cierre
empresa. documento

utilizando las buenas practicas del PMBOK®
del PMI®.
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Determinar el plan de inversion para financiar

el proyecto de la empresa Steel

Realizar un estudio de _ . o Elaboracién
o Garantizar que sea Thermoacoustic S.A., la etapa de disefios,
R6 |factibilidad del _ o . _ _ . 1.1.1 de
vendible el proyecto. |planificacion, ejecucion, monitoreo y cierre
proyecto. - o documento
utilizando las buenas practicas del PMBOK®
del PMI®.
Generar un proyecto de construccion de
Realizar una viviendas de interés publico (VIP) en el sector
Elaboracién
R7 planificacion del El proyecto debe estar | norte de la ciudad de Quito con financiamiento 1211 q
2.1. e
proyecto y controlar la |controlado. de la Corporacion Financiera Nacional (CFN),
. . . . . documento
ejecucion. basandose en la guia de las buenas practicas
del PMBOK® del PMI®.
Realizar el plan de
calidad con Planificar el alcance del proyecto enfocado a Elaboracion
o Vender un producto de .
R8 |especificaciones lidad un solo mercado en el norte de Quito para la 1.2.1.1 de
calidad.
técnicas de los elaboracién del proyecto. documento

productos y servicios.
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Generar un proyecto de construccion de

viviendas de interés publico (VIP) en el sector

_ _ o . _ . o Elaboracién
R9 Alinearse al plan Garantizar la viabilidad | norte de la ciudad de Quito con financiamiento ] g
e
organizacional. del negocio. de la Corporacion Financiera Nacional (CFN),
documento
basandose en la guia de las buenas practicas
del PMBOK® del PMI®.
Adquirir una
computadora con
capacidad de disefio | Innovar con tecnologia . Elaboracion
o o o Planificar los costos y los gastos, calcular el
R10 | gréafico y arquitectdnico |y dar mejor imagen de o 1.1.2 de
_ L presupuesto optimizando los recursos.
y oculus rift que se la organizacion. documento
adapten al programa
de disefio.
Realizar un plan de
gestion de .
o o N Elaboracion
R11 adquisiciones y plan Optimizar los recursos | Planificar los costos y los gastos, calcular el 1311 q
3.1, e
de costos alineados al |del proyecto. presupuesto optimizando los recursos.
documento

cronograma del

proyecto.
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Desarrollar estrategias

Realizar la N 1.2.2.1 |Elaboracion
L de avance y Planificar los costos y los gastos, calcular el
R12 | planificacion de costos ) o / de
metodologia de presupuesto optimizando los recursos.
y cronograma. - 1.2.2.2 | documento
construccion.
Realizar planificaciéon
de fiscalizacion, con o .
o Optimizar recursos y N Elaboracién
especificaciones o . Planificar los costos y los gastos, calcular el
R13 | . técnicas constructivas o 1.2.1 de
técnicas, cronogramay| ) presupuesto optimizando los recursos.
bajo metodologias. documento
costos para
proveedores.
. Todo el personal debe |Planificar el proyecto aplicando los procesos Elaboracion
Realizar el plan de o ] o
R14 o tener conocimiento del |en base a las areas del conocimiento del 1.2.25 de
comunicaciones. o
estado del proyecto. PMI® y las buenas practicas del PMBOK®. documento
Realizar la Calcular los riesgos Planificar el proyecto aplicando los procesos Elaboracion
R15 | planificacion de los para disminuir y en base a las areas del conocimiento del 1.2.2.6 de
riesgos del proyecto. | mitigar problemas. PMI® y las buenas practicas del PMBOK®. documento
Planificacion de .
o . _ N Elaboracién
R16 adquisicion de Conseguir los mejores | Planificar los costos y los gastos, calcular el 131 g
3. e
recursos para la precios del mercado. |presupuesto optimizando los recursos.
documento

construccion.
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Realizar un plan de

disefo arquitectonico,

Realizar un disefo

renders, paseo virtual . Planificar el alcance del proyecto enfocado a Elaboracién
. _ novedoso, funcional, .
R17 |y elevaciones, bajo . un solo mercado en el norte de Quito para la 1.1.2.1 de
) estético y presentarlo -
normativas _ elaboracion del proyecto. documento
S en ferias.
arquitectonica vigentes
y normas ambientales.
Determinar el plan de inversion para financiar o
Dar tramite
L _ o el proyecto de la empresa Steel
Certificacion de Realizar el tramite en . o para
. . Thermoacoustic S.A., la etapa de disefios, o
R18 |conformidad en la el menor tiempo L . _ . 1.1.2 | adquisicion
_ _ planificacion, ejecucion, monitoreo y cierre
entidad colaboradora | posible. - o del
utilizando las buenas practicas del PMBOK®
documento
del PMI®.
Tener el levantamiento Determinar el plan de inversion para financiar
. Conocer las
topografico, informes - el proyecto de la empresa Steel .
debilidades del terreno . o Elaboracion
de bordes de . __ | Thermoacoustic S.A., la etapa de disefios,
R19 ] para realizar un disefo L - _ . 1.1.2.2 de
quebrada, lineas de planificacion, ejecucion, monitoreo y cierre
que no tenga un costo documento

transmision, colectores

de agua lluvia, rellenos

elevado.

utilizando las buenas practicas del PMBOK®
del PMI®.
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de quebraday

estudios de suelo.

Determinar el plan de inversién para financiar

. . Realizar la el proyecto de la empresa Steel .
Realizar el estudiode | - . o Elaboracion
L incorporacion Thermoacoustic S.A., la etapa de disefios,
R20 |disefo electrico y . L - _ . 1.1.2.2 de
o domotica en el planificacion, ejecucion, monitoreo y cierre
electronico. - o documento
proyecto. utilizando las buenas practicas del PMBOK®
del PMI®.
Realizar el _
o Innovar sin mucho -
presupuesto eléctrico y . Elaboracion
o . costo y que sea Planificar los costos y los gastos, calcular el
R21 |electrdnico, bajo . o 1222 de
_ _ atractivo para el presupuesto optimizando los recursos.
negociones previas _ documento
cliente.
con los proveedores.
Realizar la gestion en o
. Dar tramite
la EEQ para analizar el _ o a
. Realizar el tramite en | Planificar el alcance del proyecto enfocado a para
nivel de carga que . . L
R22 i | el menor tiempo un solo mercado en el norte de Quito para la 1.3.3 | adquisicion
ienen los
posible. elaboracién del proyecto. del
transformadores y las
documento

lineas de distribucion.




49

Determinar el plan de inversion para financiar

Realizar la gestion Dar tramite
L _ o el proyecto de la empresa Steel
para la adquisicion de |Realizar el tramite en . o para
. Thermoacoustic S.A., la etapa de disefios, o
R23 |trasformador, el menor tiempo L . - ] . 1.3.1.1 | adquisicion
_ _ planificacion, ejecucion, monitoreo y cierre
medidores, y posible. - o del
_ o utilizando las buenas practicas del PMBOK®
acometida principal. documento
del PMI®.
Utilizar un método Determinar el plan de inversion para financiar
constructivo el proyecto de la empresa Steel -
. . . o Elaboracion
Realizar el estudio de |estructural que Thermoacoustic S.A., la etapa de disefios,
R24 | _ L - _ . 1.1.2.2 de
disefo estructural. amenore el tiempo de | planificacion, ejecucion, monitoreo y cierre
- . o documento
construccion con utilizando las buenas practicas del PMBOK®
menor costo. del PMI®.
. Realizar un disefio . -
Realizar el plan de . Planificar el alcance del proyecto enfocado a Elaboracion
novedoso, funcional, .
R25 | control para normas y o un solo mercado en el norte de Quito para la 1.1.2 de
esteético y presentarlo B
ordenanzas. _ elaboracion del proyecto. documento
en ferias.
Realizar el plan de - ) Determinar el plan de inversion para financiar -
Utilizar un método Elaboracion
control de las obras . el proyecto de la empresa Steel 1.21/
R26 constructivo que . o de
con el detalle de _ Thermoacoustic S.A., la etapa de disefios, 1.3.1.2
amenore el tiempo de documento

actividades,

planificacion, ejecucion, monitoreo y cierre
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metodologia, construccion con utilizando las buenas practicas del PMBOK®
presupuesto y costo. menor costo. del PMI®.
Planificacion, Dar la oportunidad a .
_ L 1.2.2.3 |Elaboracion
Ro7 monitoreo y control de |nuevos proveedores | Planificar los costos y los gastos, calcular el / g
e
calidad para con costos menores y | presupuesto optimizando los recursos.
. 1.2.2.7 | documento
proveedores. excelente calidad.
Realizar la gestion en | Realizar un disefio
la entidad novedoso, funcional, Dar tramite
colaboradora con estético y presentarlo | Planificar el alcance del proyecto enfocado a para
R28 |todos los estudios y en ferias con las un solo mercado en el norte de Quito para la 1.3.3 | adquisicion
tramitar la emisién de |licencias necesarias elaboracién del proyecto. del
permisos municipales |para ejecucion de documento
para la construccion. obras.
Realizar la
planificacion de los Llevar un control .
. Elaboracién
R29 costos, plan de control |cruzado de costos del |Planificar los costos y los gastos, calcular el 1999 g
2.2. e
de los costos y proyecto y presupuesto optimizando los recursos.
. documento
comparar con el plan | contabilidad.
financiero.
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Realizar un plan de

adquisiciones con

Calificacion de

o proveedores y N Elaboracién
procedimiento de pago L Planificar los costos y los gastos, calcular el
R30 realizacion de o 1.2.2.7 de
a proveedores y presupuesto optimizando los recursos.
contratos claros y documento
personal
o . detallados.
administrativo.
N Determinar el plan de inversion para financiar
Verificar en todo el 1.2.2.2
_ el proyecto de la empresa Steel -
. ciclo del proyecto el . o /1.3.1 |Elaboracion
Realizar el plan de Thermoacoustic S.A., la etapa de disefios,
R31 | estado de los costos L - _ . 1.41.2 de
viabilidad del proyecto. ] planificacion, ejecucion, monitoreo y cierre
segun su avance y - o / documento
_ utilizando las buenas practicas del PMBOK®
calidad. 1.4.1.1
del PMI®.
Determinar el plan de inversion para financiar
Verificar en todo el el proyecto de la empresa Steel .
. _ . o Elaboracién
R32 Realizan un plan ciclo del proyecto el Thermoacoustic S.A., la etapa de disefios, 1222 g
e
financiero del proyecto. | estado de los costos | planificacién, ejecucién, monitoreo y cierre /1.3.1
documento

segun su avance.

utilizando las buenas practicas del PMBOK®
del PMI®.
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R33

Realizar un plan de

ventas.

Realizar un plan de
ventas que incluya el
analisis de poder

adquisitivo.

Planificar el alcance del proyecto enfocado a
un solo mercado en el norte de Quito para la

elaboracion del proyecto.

1.3.2

Elaboracion
de

documento
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3.1.1.3 Enunciado del alcance del proyecto

Disefio de un proyecto habitacional en el sector de Calderon — Marianitas, de 40
unidades habitacionales en un disefio basico de entre 70m2 a 120m? en dos
plantas. El conjunto habitacional se desarrolla en base a un disefio urbanistico
que posee para cada vivienda un patio frontal y posterior, area de parqueos, area
de servicios para el conjunto, areas comunales ludicas, areas recreativas areas
comunales deportivas, area BBQ, sala de cine, salon de juegos, sala de
reuniones, piscina, areas verdes, area de parqueo de visitas con espacios para
discapacitados, area de lavado de autos y area de bafio para mascotas. El
proyecto se caracteriza por ser amigable con el medio ambiente ya que es
sustentable, protege, conserva y preserva los recursos de la naturaleza
amenorando el impacto de talas de arboles existentes. También es sostenible ya

que satisface necesidades sociales y econémicas.

Se operara un plan de mercadeo para el proyecto en plataformas digitales,
virtuales, ferias y publicacion en medios de comunicacion. Estos medios
facilitaran la comunicacion hacia los posibles clientes a nivel nacional, esto con
el fin de captar mas interesados y recomendaciones del proyecto. Esto también
beneficiara a la imagen de la empresa dando valor agregado y reconocimiento.

El plazo maximo para la ejecucion del proyecto es de 12 meses y su
presupuesto es de aproximadamente $ 2.650.000,00 incluido apalancamiento.
Se detalla los entregables del proyecto:

Plan de gestion del alcance

Plan de gestion del cronograma

Plan de gestion del costo

Plan de gestion de la calidad

Plan de gestion de los recursos

Plan de gestion de las comunicaciones

Plan de gestion de riesgos

Plan de gestion de adquisiciones

NS N N N N N N N

Plan de gestion de los interesados



3.1.14 Estructura de Desglose de trabajo EDT

Figura 3.- Estructura de desglose de trabajo (EDT)

1.- PROYECTO DE NEGOCIO PARA LA CONSTRUCCION DE VIVIENDAS DE INTERES PUBLICO EN EL SECTOR NORTE DE
LA CIUDAD DE QUITO PARA LA EMPRESA STEEL THERMOACOUSTIC S.A
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3.1.1.5

Diccionario de la EDT

Tabla 9.- Diccionario de la EDT
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DICCIONARIO EDT
1 PROYECTO DE NEGOCIO PARA LA CONSTRUCCION DE VIVIENDAS DE INTERES PUBLICO EN EL SECTOR

NORTE DE LA CIUDAD DE QUITO PARA LA EMPRESA STEEL THERMOACOUSTIC S. A

1.1.- Inicio

1.1.1.- Estudios

previos

1.1.1.1- Dibujo de

anteproyecto

Se elaboran planos de anteproyecto para determinar el numero
de viviendas que pueden implantarse dentro del terreno,
observar su ubicacion, servicios comunales, movilidad vehicular
y ocupacion del suelo.

Se analiza la distribucion interior de cada vivienda y opciones

arquitectonicas.

1.1.1.2.- Analisis de
prefactibilidad

Se realiza este documento con numeros cerrados para
determinar previamente si el proyecto es viable. Este analisis se
calcula con el dibujo del anteproyecto, areas y un plan de

ventas medio optimista.




1.1.1.3.- Estudio de

mercado
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El estudio de mercado se realiza mediante métodos
cuantitativos, con herramientas de entrevista en ferias,
consultas particulares a constructores del sector y analisis de
constructoras que se encuentran realizando proyectos similares.
Se analiza el porcentaje de ventas que tiene cada proyecto de
la competencia, acabados, areas construidas, y numero de

viviendas propuestas.

1.1.2.- Estudios
definitivos

aprobados

1.1.2.1. Arquitectonico,

renders y paseo virtual

Este documento sirve para determinar disefios los cuales seran
aprobados por la entidad colaboradora.

Los planos arquitectonicos sirven para realizar otros estudios
técnicos, como también poder cubicar el proyecto y determinar
un presupuesto.

Los renders, las planimetrias y el paseo virtual serviran como
parte del marketing del proyecto que sirve para publicar en

medios digitales para la venta.

1.1.2.2. Estructural,
hidrosanitario, eléctrico
electronico y

topografico

Estos documentos permiten diseiar el proyecto, cubicar
cantidades y determinar los costos bajo analisis precios
unitarios.

Deben ser aprobados por la entidad colaboradora para obtener
el permiso de construccion (LMU 20).




1.2.-

Planificacion

1.2.1.1.-Obra civil y

57

El documento detalla las especificaciones técnicas que debe

1.2.1.- Plan de cumplir cada rubro, metodologias de trabajo, presupuesto, y
acabados de _ . .
obras . cronograma de ejecucion de trabajos.
construccion ] ] o ] o
Nombra al fiscalizador y procedimientos para fiscalizacion.
1.2.2.1.- Planificacion | Debe contener: Definicidn, secuencia y estimacion de
del cronograma actividades y desarrollo del cronograma del proyecto.
1.2.2.2.- Planificacion | Debe contener: Estimacion de los costos y el desarrollo del
de costos presupuesto del proyecto.
1.2.2.3.- Planificacion | Se detalla el procedimiento de la ejecucién, detalles técnicos,
de calidad normas de cumplimiento, métricas de control para el proyecto.
1.2.2.4.- Planificacion | Se estima los recursos para la ejecucion del proyecto segun la
1.2.2.- Gestion |de recursos necesidad, y se controlan.

del proyecto

1.2.2.5.- Planificacion

de comunicaciones

En este documento se detalla el plan de gestion de
comunicaciones: Matriz de informacién de interesados y la

manera en la que se va a distribuir la informacion.

1.2.2.6.-Planificacion

de riesgos y mitigacion

Debe contener: la identificacion de los riesgos, un analisis de

cada uno, mitigacion del riesgo y respuesta.

1.2.2.7 .-Planificacion

de adquisiciones

Este documento debe detallar: Tipo de contratacion, Calificacion
de adquisicion, identificacion de actividades para cada

adquisicién, duracién y montos.




1.2.3.1.- Disefio de sitio
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El plan debe detallar que sitios web seran utilizados, criterios de

seleccién, Material grafico para publicacién, cronograma de

1.2.3.- Plan de web, publicacion en publicaciones, seguimiento de consultas, disefio y construccion
mercado redes, casa modeloy |de casa modelo.
stand de feria Planificacion de ferias, material publicitario, disefio y armado de
stand.
1.3.1.1.- Adquisicion de |Se crea una base de datos define que Recurso sera utilizado, el
1.3.1.- recursos y contratacion | proveedor mejor calificado y firma de contrato.
Construccion 1.3.1.2.- Fiscalizacion y | Revisar y controlar la ejecucion de la obra bajo especificaciones
control de calidad técnicas, cronograma, costos y calidad.
1.3.2.1.- Analisis del Se realiza un analisis al cliente, con referencias bancarias,
cliente de poder propiedades, salario y estabilidad laboral.
1.3.- adquisitivo VIP Se identifica al clientes potenciales o inversionistas.
. . 1.3.2.- Ventas :
Ejecucién 1.3.2.2.- Compromiso _ . .
Se realiza un documento que formaliza la compra, método de
de compra - venta y . _
o pago, plazo, valor final y cambios en obra.
legalizaciones
1.3.3.1.- Permisos de _ o . .
1.3.3.- Estos documentos los emite el municipio de Quito con el fin de

Documentacion

legal de obra

construccion LMU 20,
ocupacioén de acera,
LMU 40

iniciar los trabajos, instalar material publicitario y ocupar la acera

en caso de ser necesaria.




1.3.3.2.- Permiso de
habitabilidad y

propiedad horizontal
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Este documento habilita al constructor poder vender los bienes.

1.4.- Cierre

1.4.1.- Cierre de

contratos

1.4.1.1.- Pago de
proveedores, garantias
técnicas, Informe de

trabajos

Este documento habilita al proveedor ser pagado hasta el 95%
después de haber cumplido con su contrato, entrega de
garantias técnicas y entrega de informe de trabajo.

Este documento sera aprobado por el residente y el fiscalizador

de obra segun el avance de obra y planillas de ejecucion.

1.4.1.2.- Actas de
finiquito

Este documento habilita el pago del 100%, con un acta de
entrega y recepcion de los entregables del proyecto.

El documento detalla la siguiente informacion: Involucrados,
entregables, garantias, especificaciones técnicas, metodologia,
cronograma de ejecucion, liquidacion técnica econdmica y

firmas de responsabilidad.
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3.1.2 Gestidon del cronograma

Segun el PMI® (pag. 175 & 177), mediante la gestidn del cronograma se incluira
procesos requeridos para administrar la finalizaciéon del proyecto a tiempo. La
programacion del proyecto muestra un plan detallado de entrega de productos,
servicios y resultados definidos en el alcance. Se definen las actividades e hitos
con fechas aprobadas, planificadas, duraciones, recursos, dependencias,
restricciones y se sefala la ruta critica, procesos los cuales se planifican en los

siguientes procesos:

v Planificar la gestion del cronograma
v Definir las actividades

v Estimar la duracién de las actividades
v

Desarrollar el cronograma

3.1.2.1 Planificar la gestion del cronograma

En este proceso se desarrolla en base al alcance establecido en el que se
desglosa las actividades predecesoras, actividades sucesoras, relaciones
l6gicas e hitos que seran medidos en dias. Se determina un 10% de desviacién
para el umbral de control que representa 61 dias. Se establece una regla para
medicidn del desempefio del cronograma, tales como la gestion de valor ganado
(EVM) vy la variacién del cronograma (SV). Se utiliza la herramienta Microsoft
Project para el control y diagramacion con el lineamiento de la EDT. El informe
de avance sera presentado mensualmente con el fin de comunicar qué
actividades tienen retrasos, adelantos y cuales estan a tiempo. Este documento
se entrega a los interesados pertinentes y se comunicara por medio de reuniones
de obra que seran un dia establecido a la semana donde se analiza los datos
plasmados en dicho documento que permitiran determinar el avance futuro del

proyecto mediante metodologia adaptativa.
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3.1.2.2 Definir las actividades

La definicién de las actividades se define mediante la informacion establecida en
la ETD. Se aplica la herramienta de descomposicion que a partir de los paquetes

de trabajo se produce la lista de actividades de la EDT vy el diccionario de la EDT.

‘A lo largo del proyecto, los paquetes de trabajo se elaboran
progresivamente para dar lugar a las actividades. Este proceso puede revelar
trabajo que no era parte de la linea base del cronograma inicial, requiriéndose
un cambio en las fechas de entrega u otros hitos significativos del cronograma
que forman parte de la linea base de este”. (PMI®, 2017, p.186)

3.1.2.3 Estimar la duraciéon de las actividades

Se utiliza informacién descrita en el alcance del proyecto para conectar los
recursos necesarios con una estimacion de calendarios de su utilizacion. Las
actividades definidas se estiman con respecto al esfuerzo requerido mas
recursos disponibles. Se toma en cuenta el registro de supuestos y restricciones
relacionados con los riesgos del proyecto para evitar que influyan en el

cronograma.

Se utiliza la herramienta de estimacion paramétrica el cual utiliza una relacién
estadistica entre datos historicos de otros proyectos, y variables como; metros
cuadrados de construccién, metodologia constructiva y tipo de infraestructura.

Se calcula la estimacion de la duracion de las actividades con tres valores
(Duracion esperada “tE” = (Optimista tO” + Mas probable “tM” + Pesimista “tP”)

/ 3), en caso de tener datos histéricos insuficientes o subjetivos.
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Tabla 10.- Estimacién de actividades

ESTIMACION DE ACTIVIDADES

EDT Actividad Descripcion Duracion | Comienzo Fin Responsable
Construccion de
viviendas de
1 interés publico en 318 dias |mar 1/9/20 | mié 2/2/22
el sector norte de
la ciudad de Quito
1.1 Inicio 38 dias |mar 1/9/20 |vie 30/10/20
1.1.1 Estudios 30 dias |mar 1/9/20 |lun 19/10/20
previos
Realizar el primer borrador
1.1.1.1 Dibujo de arquitectonico para identificar 15 dias |mar 1/9/20 |jue 24/9/20 | DiSenador
anteproyecto zonificaciones, distribucion urbana arquitectonico /
e interior de vivienda. Patrocinador
Se realiza una proyecciéon de
1112 A.né!isis de _gastos en un flujo de caja de 15 dias |jue 24/9/20 |lun 19/10/20 P.atrocinador/
prefactibilidad ingresos y egresos del proyecto, se director del
calcula el TIR 'y el VAN. proyecto
Se realiza un estudio de mercado
Estudio de del sector constructor_de la zona de _
1.1.1.3 Calderon para determinar precios, 15 dias |mar 1/9/20 |jue 24/9/20
mercado - - L .
area de construccion, servicios, Director de
etc. proyecto
Estudios
1.1.2 |definitivos 23 dias |jue 24/9/20 |vie 30/10/20
aprobados




Arquitectdnico,

Estudio final arquitectonico,
planimetrias, levantamientos,
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1.1.2.1 |renders y paseo cortes y modelados 3D. 23 dias |jue 24/9/20 |vie 30/10/20
virtual Se debe hacer aprobar los planos Disefador
en la entidad colaboradora. arquitectonico
Estudio de carga y distribucion de
instalaciones. Disenador
Estructural, . e o
hidrosanitario Levantamiento topografico del ' . _ electrllco. y
1122 7 % " .. |terreno. 23 dias |jue 24/9/20 |vie 30/10/20 |electrénico/
eléctrico, electronico ; . . :
i Se realiza un informe de calculo Calculista
y topografico
para anexarlo a planos estructural /
arquitectonicos. topdgrafo
1.2 Planificacion 19 dias |vie 30/10/20 | mié 2/12/20
1.21 Plan de obras 19 dias |vie 30/10/20 | mié 2/12/20
Se planifica detalles de la
Obra civil y construccion, especificaciones
1.2.1.1 | acabados de técnicas, normas de calidad, 19 dias |vie 30/10/20 |mié 2/12/20 |Disefador
construccion etapas de proyecto, acabados de arquitectonico /
construccion y permisos varios. Residente
1.2.2 Gestion del 19 dias |vie 30/10/20 |mié 2/12/20
Proyecto
Planificacion Se desarrolla el plan para la
1.2.2.1 gestion y la linea base del 3 dias |vie 30/10/20 |jue 5/11/20 Director de
del cronograma
cronograma. proyecto
Planificacion Se desarrolla el plan para la
1.2.2.2 d gestion de los costos y la linea 4 dias |jue 5/11/20 |jue 12/11/20 |Director de
e costos
base de los costos. proyecto
Planificacion Se identifica los parametros para la
1.2.2.3 de calidad calidad del proyecto y se desarrolla | 3 dias |jue 12/11/20 |mar 17/11/20 |Director de
el plan. proyecto




Se desarrolla el plan de la gestién
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1.2.24 Planificacion de los recursos, matriz RACl y 2 dias |Tar vie 20/11/20 | Director de
de recursos . 17/11/20
matriz RAM. proyecto
Planificacion Se desarrolla el plan para la
1.2.2.5 d L gestion de las comunicaciones, 2 dias |vie 20/11/20 |mar 24/11/20 | Director de
e comunicaciones . ! ,
canales, dimensiones y tecnologia. proyecto
Planificacion Se desarrolla el plan para la mar
1.2.2.6|de riesgos y © ' plan p 3 dias vie 27/11/20 | Director de
S gestion de los riesgos. 24/11/20
mitigacion proyecto
12927 Planificacion | Se desarrolla el plan para la o dias |vie 27/11/20 |mic 2/12/20 | Director de
de adquisiciones gestion de adquisiciones. proyecto
1.2.3 Plan de 15 dias |jue 5/11/20 |lun 30/11/20
mercado
Diseno de sitio | Se desarrolla el contenido digital, el
1231 web, publicacién en |disefioy qons}rucmon de Ia_gasa 15 dias |jue 5/11/20 |lun 30/11/20 _
redes, casa modelo | modelo, disefio y construccion del Proveedor / jefa
y stand de feria stand para las ferias. de ventas
1.3 Ejecucién 243 dias |mar 1/12/20 |lun 3/1/22
1.3.1 Construccién 242 dias (\mié 2/12/20 |lun 3/1/22
Adquisicion de | Se realiza la contratacion de Director de
1.3.1.1 |recursos y recursos, materiales e insumos 200 dias | mié 2/12/20 | mar 26/10/21 | proyecto /
contratacion para la obra. financiero
, o Se realiza la fiscalizacion y control Director y
Fiscalizacion y . . , .
1.3.1.2 control de calidad de cal!d_ad t_>ajo normas y 242 dias | mié 2/12/20 |lun 3/1/22 pro_yecto/
especificaciones técnicas. residente
1.3.2 Ventas 242 dias \mar 1/12/20 |vie 31/12/21
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Andlisis del | Se realiza un estudio al cliente para Financiero / jefa
1.3.2.1 | cliente de poder conocer la potencialidad de 242 dias |mar 1/12/20 |vie 31/12/21 |de ventas/
adquisitivo VIP adquisicion director de
proyecto

Se realiza el acta de compromiso

Compromiso de compra - venta, se recibe el nanciero / jefa
1.3.2.2 | de compra - venta y |2€ €OMP ' 242 dias |mar 1/12/20 |vie 31/12/21 |de ventas/
T primer abono, se entrega el plan de director de
legalizaciones : .
pago y se legaliza la propiedad. proyecto
1.3.3 Documentacion 242,38 | 1o 112120 | vie 31/12/21
legal de obra dias
Permisos de . . . .
construcciéon LMU Gestionar Ilcenc_las de constr.uqmon , Residente /
1.3.3.1 . LMU 20, y permiso para publicidad | 14 dias |mar 1/12/20 |mar 22/12/20 | .=~
20, ocupacion de L disefiador
LMU 40 en el Municipio. : -
acera, LMU 40 arquitecténico
Gestionar el permiso de
Permiso de habitabilidad en la secretaria de
1.3.3.2 | habitabilidad y territorio habitat y vivienda. 2013 1 e 11221 |vie 31/12/21 |
. . Gestionar propiedad horizontal con dias Residente /
propiedad horizontal . I o
la revision del municipio para la disefiador
venta de las propiedades. arquitectonico
1.4 Cierre 1 dgi’ass3 mar 3/1/22 |mié 2/2/22
1.4.1 Cierre de 1963 | mar 3122 | mie 272122
contratos dias
Pago de _ , Financiero /
1.4.1.1 |Proveedores, Realizar los pagos segun el plande | yq yiag | mar 31122 |mig 2/2/22  |residente /
garantias técnicas, |adquisiciones. director de

informe de trabajos

proyecto
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_ Financiero /
1412|  Adasde Se realiza las actas y se 19.dias |lun3/1/22 |mar1/2/22 |residente/
finiquito documenta. director de
proyecto
FIN 0 dias |mié 2/2/22 | mié 2/2/22
3.1.2.4 Desarrollo del cronograma

Para el desarrollo del cronograma se utilizé la herramienta Microsoft Project y se representd



Figura 4.- Cronograma del proyecto
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septiembre | nOViEmDre Enero marzo maya Jubi septiembre nawembre energ
Mombre de tarsa i | w o o e B e e ] v iy [ B mell e o w  F M E R [ F
« Construccidn de viviendas de interés pablico en el sector norte de ladudad de 317,63 dias | I— — — : - - — 1
Quite
4 Inicio 18 dias ——
« Estudios previos 30 dias —
Dibujo de anteproyecta 15 dias f
Anilisis de prefactibilidad 15 dias
Estudio de mercado 15 dias _
4 Estudios definitivos sprobados 23 dias :
Arquitectdnico, renders y passo virtual 23 dias
Estructural, hidrosanitario, !léétnce. electronico v topegrafico 23 dias
4 Planificacion 19 dias I 1
# Plan de obras 19 dias I 1
Obra civil y acabadas de canstzuseidn 13 dias ¥
« Gestidn del Proyecto 19 dias
Planificacicn del cronograma 3 dias
Planificacian dr costos adias E
Planificacitn de calidad '3 dias
Planificacién de recursos 2 dias *
Planificacion de comunicacianes idias
Planificecion de riesgos y mitigacion 3 dias
Planificacisn de adquisiciones 2 dfas
4 Plan de mercado 15 dias I
Disefic de sitio web, publicacion en rades, casa modelo v stand de feria 115 dias “i—
+ Ejeoiscon 243 dias 1
4 Construccidn 242 dias 1
Adguisicidn de recursos y contratacidn 200 dias i
e . ————————————————————
+ Ventas 242 dias L
Anélisis del clients de poder adquisitivo VIP 242 dias
-Cmpaomlsude:ompm-vmta y legalizaciones 242 dias
# Documentadion legal de obra 242,38 dias L
Permisos de construccion LMU 20, ocupacion de acera, LMU 40 114 dias L
Permiso de habitabilidad y propizdad horizontal 20,13 dias I
a Cletre 19,25 dias — 1
4 Cierre de contratos 19,25 dias ' ¥
Pago de provesdores, garantias técnicas, informe de trabajos 19 dias _
Actes de finiquite 13 dias —

FIN

& 12
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3.1.3 Gestién de los costos

En este proceso se permite conocer los costos en los que incidira el proyecto
con el fin de obtener el presupuesto del proyecto, tomar de decisiones para
obtener financiamiento, gestionar y controlarlos en la ejecucidon. La
consideracion de adaptacion que se emplea en este proceso es la gestion del
conocimiento las cuales se han tomado referencias de analisis de precios

unitarios de otros proyectos cotizados en este mismo afo.

Para esta gestion se analizaran los siguientes puntos:

4 Planificar la gestidon de costos
v Estimar los costos
v Determinar el presupuesto

3.1.3.1 Planificar la gestidn de los costos

La planificacién de los costos se apoya en los documentos de la gestidén de
cronograma, la gestion de riesgos, la gestion de recursos y la gestidon del alcance

en forma de lista, actividades, paquetes de trabajo del WBS.

Esta planificacién establece un marco referencial para cada uno de los procesos
para medir el desempefio eficientemente utilizando herramientas de analisis de
datos (analisis de alternativas de estrategias de financiacion), reuniones vy juicio
de expertos (proyectos anteriores, estimacidon de costos y elaboracion de

presupuestos).

La unidad de medida en la que se trabajara es en ddlares americanos y con
referencia de costo por dia. Se toma en cuenta para la estimacién de costos la
tabla salarial del trabajador de la construccion de la camara de la construccion

de Quito y salarios minimos sectoriales del Ministerio del Trabajo.

El nivel de exactitud para el control y monitoreo de los costos que, en caso de
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sobrepasar el 10% de los costos planificados, se realizara una gestién de cambio
en la linea base con una permutacion de una nueva estimacion de valores

actualizados.

Las mediciones de rendimiento se realizaran con el analisis de valor ganado e
informacion de indices de medicién como el CPI (indice de Desempefio del
Costo), CV (Variacién del Costo), EAC (Estimacion a la Conclusion), ETC
(estimacion hasta la conclusién) y TCPI (indice de Desempefio del Trabajo por

Completar).

Tabla 11.- Analisis de valor ganado

Analisis de Valor Ganado

Abreviatura | Nombre Férmula Interpretacion del resultado

Mayor de 1,0 = Mas dificil de

indice de completar
Desempe Exactamente 1,0 = Lo mismo
CPI CPI=EV/EAC
no del para completar
Costo Menos de 1,0 = Mas facil de
completar
Positiva = Por debajo del

costo planificado

Variacion Neutra = En el costo
CVv CV=EV-AC
del Costo planificado

Negativa = Por encima del

costo planificado

Estimacié

nala
EAC EAC =BAC / CPI -
Conclusié

n

Estimacié | ETC = EAC — AC
ETC -
n hasta la
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r

conclusié
n
indice de i
Mayor de 1,0 = Mas dificil de
Desempe
TCPI = (BAC- | completar
no del
. EV)/(BAC-AC) Exactamente 1,0 = Lo mismo
TCPI Trabajo
TCPI = (BAC- | para completar
or
g EV)/(EAC-AC) Menos de 1,0 = Mas facil de
Completa

completar

EV = Valor planificado de todos los trabajos terminados en un punto en el tiempo

AC = costo incurrido en un punto en el tiempo

BAC = Presupuesto hasta la conclusion
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3.1.3.2 Estimar los costos

La estimacion de los costos consiste en desarrollar una aproximacion del costo
y evaluar cuantitativamente los recursos que incurren para la ejecucion con

revisiones perioddicas a lo largo del proyecto.

Tabla 12.- Estimacion de costos

ESTIMACION DE COSTOS

EDT ACTIVIDAD Costo
Construccion de viviendas de interés publico
: en el sector norte de la ciudad de Quitg $ 1.951.460,78

1.1 Inicio $ 9.750,00
1.1.1 Estudios previos $ 2.250,00
1.1.1.1 Dibujo de anteproyecto $ 550,00
1.1.1.2 Analisis de prefactibilidad $ 500,00
1.1.1.3 Estudio de mercado $ 1.200,00
1.1.2 Estudios definitivos aprobados $ 7.500,00
1.1.2.1 Arquitecténico, renders y paseo virtual $ 2.000,00
1122 Es_tructural, hic!rgsanitario, eléctrico, $ 5.500.00

electronico y topografico
1.2 Planificacion $ 9.905,00
1.2.1 Plan de obras $ 885,00
1.2.1.1 Obra civil y acabados de construccion $ 885,00
1.2.2 Gestion del Proyecto $ 6.520,00
1.2.2.1 Planificacion del cronograma $ 895,00
1.2.2.2 Planificacion de costos $ 1.150,00
1.2.2.3 Planificacién de calidad $ 895,00
1224 Planificacion de recursos $ 895,00
1.2.25 Planificacion de comunicaciones $ 447,50
1.2.2.6 Planificacion de riesgos y mitigacion $ 1.118,75
1.2.2.7 Planificacion de adquisiciones $ 1.118,75
1.2.3 Plan de mercado $ 2.500,00
1231 Diseno de sitio web, publicacién en redes, $ 2.500,00

casa modelo y stand de feria
1.3 Ejecucion $ 1.928.639,12
1.31 Construccion $ 1.919.441,92
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1.3.1.1 Adquisicion de recursos y contratacion $ 1.907.341,92
1.3.1.2 Fiscalizacion y control de calidad $ 12.100,00
1.3.2 Ventas $ 6.437,20
1321 P Analisis del cliente de poder adquisitivo $ 3.218.60
1322 .Compromiso de compra - venta y $ 3.218,60
legalizaciones
1.3.3 Documentacion legal de obra $ 2.760,00
Permisos de construccién LMU 20,
1.3.3.1 ocupacioén de acera, LMU 40 $ 1.560,00
1339 . Permiso de habitabilidad y propiedad $ 1.200,00
horizontal
1.4 Cierre $ 3.166,67
1.4.1 Cierre de contratos $ 3.166,67
Pago de proveedores, garantias técnicas,
1.4.1.1 informe de trabajos $ 1.583,33
1.4.1.2 Actas de finiquito $ 1.583,33
FIN
3.1.3.3 Determinar el presupuesto

Es el proceso en el que consiste en sumar todos los costos proyectados de las
tareas, paquetes de trabajo o actividades y debe ser autorizada para la ejecucion
en el proyecto.

Como herramienta de control se utiliza la linea base de los costos con el fin de
monitorear el desempefo de los costos que incurren durante la ejecucion del

proyecto.
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Tabla 13.- Determinar el presupuesto

DETERMINAR EL PRESUPUESTO

ACTIVIDAD COSTO
1.1| Inicio $ 9.750,00
1.2| Planificacién $ 9.905,00
1.3| Ejecucién $ 1.928.639,12
1.4| Cierre $ 3.166,67
Costo base del proyecto| $ 1.951.460,78

Nomina del personal | $ 203.245,78

Costo del proyecto| $ 2.154.706,57

Costo del financiamiento 80% | $ 489.196,02

Presupuesto| $ 2.643.902,59

Figura 5.- Linea base de Costos

linea base de los costos

$3.000.000,00
$2.154.706,57

$2.500.000,00
$2.121.110,03 -\

$2.000.000,00 /

$1.500.000,00 $2.137.908,30

(%]
w
o
<
=]
‘O
(a]

$1.000.000,00 = $1.521.514,22

$500.000,00

T $359.084,08

1

Inversion acumulada
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3.2 Desarrollar la planificacion de la gestion de la calidad, recursos y las
comunicaciones

3.2.1 Desarrollar la planificacion de la gestion de la calidad

Se realiza la gestion de calidad para planificar la coordinacion y la ejecucion de
acciones que fomente la mejora continua y a su vez cumplir con los requisitos
establecidos en el proyecto. Particularmente se enfoca en el cumplimiento del
enfoque del cliente, se reduce la incertidumbre, se reduce las fallas, la
inconformidad que puede existir en la ejecucion del proyecto o servicio prestado
manteniendo un seguimiento y control permanente de los procesos Yy

procedimientos.

Para la planificacién de la calidad se toma en cuenta las métricas con las que se
debe medir la calidad de los procesos, servicio y/o producto mediante plantilla
de calidad de los activos de los procesos de la organizacion. Los entregables
son los datos de desemperio de cada trabajo donde deben ser comprobados y
evaluados documentados mediante un informe. Cuando los entregables son

verificados se valida el alcance del proyecto.

Dentro del control de calidad se realizara comprobaciones de cumplimiento
mediante hojas técnicas para cada uno de los entregables del proyecto, dentro
de estas se detalla especificaciones técnicas, metodologias de trabajo, plan de

ejecucion con cronogramas, recursos solicitados y cumplimiento de hitos.

Los responsables de cada actividad emitiran un informe de calidad que revelara
datos positivos 0 negativos para ser aceptados o denegados, este procedimiento
sera consecuente para planillas o continuidad de los trabajos. Se registraran los
datos con rangos de “no aceptable y aceptable”, se dara una opciéon de mejora
en los procedimientos para ambos rangos. Se entendera por no aceptable al
servicio o producto que no cumpla con las especificaciones técnicas, el

cronograma o metodologia solicitada.



Tabla 14.- Proceso de control de calidad

PROCESO DE APLICACION DE CONTROL DE CALIDAD
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EDT Descl::;écsg_n de Requerimientos Métricas Frecuencia |Responsable
Disefo de anteproyecto con
utilizacion del 100% del Todos los dias Arqg. José
Dibujo de terreno. Evaluar disefo Prefactibilidad con indicadores . Andrés
1.1.1.1- g " mientras dure .
anteproyecto segun IRM, COS y CUS para | positivos. o Sarasti
X ) a actividad.
verificar areas vendibles y Arboleda
costos de construccion.
Andlisis de Realizar el analisis de Rentabilidad de mas del 20% Todos los dias Arq. Jose
1.1.1.2.- - prefactibilidad del proyectoy |vs lo invertido en un plazo de 3 | mientras dure | Javier Sarasti
prefactibilidad e ~ o .
verificar que sea rentable. anos a actividad. Bucheli
. Realizar el estudio de Verificar la gX|§tenC|a de un Todos los dias Arq. Jose
Estudio de o mercado objetivo en el sector . : .
1.1.1.3.- mercado para un publico . .. | mientras dure | Javier Sarasti
mercado - con un promedio de aceptacion o .
objetivo o a actividad. Bucheli
del proyecto en un 90%
Realizar el disefio
arquitectonico basado en las
normas de arquitectura y - o
Arquitectoénico, urbanismo de la ordenanza Cumplimiento al 100% de Ia Todos los dias .
L ordenanza. . Arq. Felipe
1.1.2.1.-|renders y paseo |3457 del Distrito , . mientras dure
. . , Los renders deben visualizarse o Celaya M.
virtual Metropolitano de Quito. o ) a actividad.
N de manera 90% realista.
Realizacion de renders y
paseo virtual con graficacion
realista.




Realizar el diseno estructural
segun la guia practica para el
disefo de estructura de acero
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Estructural, .
: o de conformidad con la norma ]
hidrosanitario, . I o Todos los dias
. Ecuatoriana de la Cumplimiento al 100% de la . Ing. Eduardo
1.1.2.2.- | eléctrico . mientras dure
o Construcciéon NEC 2015. NEC. o Guerra
electronico y . L - a actividad.
e Realizar el disefo eléctrico y
topografico .
electronico basado en la
Norma Ecuatoriana de la
Construccion.
Cumplimiento y verificacién de
buenas técnicas, practicas,
Obra civil y Fiscalizacion de trabajos de buen uso de los matgrlales, Todos los dias .
- . buen uso de los equipos, . Ing. Luis
1.2.1.1.-|acabados de obra civil y trabajo en . . . mientras dure
. e cuidados del area del trabajo, o Salazar
construccion acabados de la construccion. o L a actividad.
organizacion y cumplimiento de
actividades correctamente
ejecutadas al 99%.
Correcta planificacion Contemplar los tiempos .
; : , Arq. José
., cumpliendo el cronograma establecidos para detallar las Todos los dias X
Planificacion del : . o . i . Andrés
1.2.21.- establecido y bajo la actividades. Consideracion de | mientras dure .
cronograma e ) . Sarasti
utilizacién de los recursos los paquetes de trabajo al a actividad.
. o Arboleda
designados. 100%
Correcta planificacion . .
X Cumplir el presupuesto ] Arqg. José
s cumpliendo el presupuesto . . Todos los dias X
Planificacion de : . establecido, considerando . Andrés
1.222.- establecido y bajo la , . mientras dure :
costos N fondos de contingencia y o Sarasti
utilizacion de los recursos 2 o a actividad.
reserva de gestion al 100% Arboleda

designados.




77

Correc_:ta plalnlflcallplon Cumplimiento de normas, Todos los di Arqg. José
Planificacion de cumpliendo la calidad le d ) odos los dias André
: : yes, ordenanzas que rigen . ndrés
1.2.2.3.- . establecida y bajo la : S mientras dure .
calidad e para la ejecucion de este o Sarasti
utilizacién de los recursos o a actividad.
. proyecto al 100%. Arboleda
designados.
Correcta planificaciéon de los
recursos bajo el presupuesto
destinado al proyecto.
La compra y la contratacion ,
Planificacion de |de los recursos deberan ser | Cumplimiento de T(_)dos los dias Ing. Mishel
1.224.- . . e o mientras dure .
recursos analizados mediante especificaciones al 99% a actividad Sarasti
concurso de méritos, bajo '
experiencia y cumplimiento
de especificaciones
preestablecidas.
Correcta planificacion y Cumplimiento de medidas para
asignacion de medios de la comunicacion dentro y fuera Todos los dias Arqg. José
1225. Planificacion de | comunicacion para el del proyecto al 100%. mientras dure Andrés
T | comunicaciones | proyecto. Herramientas de comunicacion a actividad Sarasti
Herramientas de que funcionen para el proyecto ' Arboleda
comunicacion. en un 100%.
Prever los riegos y medir su Arq. José
Planificacion de Medir los riesqos evaluarlos mitigacion para reducirlos, se | Todos los dias Acrl{drés
1.2.2.6.- [riesgos y e gos eva Y solicita que el proyecto tengo mientras dure .
O planificar su mitigacion . , . o Sarasti
mitigacion un nivel de incertidumbre del a actividad. Arboleda
2% como maximo.
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Planificar las adquisiciones
en base a la ley del cédigo
civil, cddigo del trabajo del
Equac!qr y ley organica para ' Arq. José
s la justicia laboral. . Todos los dias .
Planificacion de e L Cumplimiento de . Andrés
1.2.2.7 .- o Planificar la adquisicion P o mientras dure .
adquisiciones . s especificaciones al 99% o Sarasti
mediante concurso, analisis a actividad.
. Arboleda
de opciones y
especificaciones para cada
adquisicion.
Elaboracién de contratos.
El desarrollo del sitio web debe
ser 100% comunicacion visual,
presentacion de imagenes
Desarrollar un sitio web realistas del proyecto.
moderno que presente al Desarrollo de infografias para
proyecto de manera didactica | redes sociales 100%
de tal manera que se pueda |didacticas, debera resaltar el
Disefo de sitio | replicar su publicacion en proyecto y el logo de la .
o : , Arq. José
web, publicacion |redes sociales. empresa. Todos los dias Andrés
1.2.3.1.-| en redes, casa Elaboracién de una casa La casa modelo debe tener 0% |mientras dure Sarasti
modelo y stand | modelo amoblada. fallas constructivas y a actividad. Arboleda
de feria Elaboracion de un stand de | excelentes acabados de
feria que simplifique al construccion. Debe ser
proyecto y que resalte las construida prioritariamente en
areas comunales como un lapso de 3 meses.
principal atraccion. El stand de feria debe ser
montable y desmontable para
la reutilizacion del mismo en
diferentes ferias.




Planificar las adquisiciones
en base a la ley del cédigo
civil, cddigo del trabajo del
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Ecuador, ley organica para la Unavezala
Adquisicién de justicia laboral. . semana .
e e Cumplimiento de Ing. Mishel
1.3.1.1.-|recursos y Planificar la adquisicion P o durante el .
7 . s especificaciones al 99% ) Sarasti
contratacion mediante concurso, analisis periodo de
de opciones y ejecucion.
especificaciones para cada
adquisicion.
Elaboracién de contratos.
Verificacion y cumplimiento de
lo planificado, segun Dos veces a la
. . Fiscalizar la ejecucion de los | especificaciones técnicas, semana .
Fiscalizacion y . Arq. José
1.3.1.2.- ; trabajos a los proveedores y |cronograma, costos, recursos y | durante el . :
control de calidad e . Luis Arias
al personal. rendimiento en el avance de periodo de
obra cumpliendo en su ejecucion.
totalidad.
. Al inicio y al
El cliente debe poseer un poder | . y
: - o, |final del
- Obtener datos del cliente que |adquisitivo de al menos el 95% .
Analisis del . . . : " . tramite para : -
. permita verificar si el cliente |y tener un "buen" nivel Lic. Alicia
1.3.2.1.- | cliente de poder f e = " comenzar el
o esta calificado para la adquisitivo, y un "buena . Bustamante
adquisitivo VIP A , A compromiso
adquisicion de un bien. calificacion " en la central del
: de compra -
riesgo.
venta.
. . Generar el documento en al Seguimiento
. Realizar el compromiso de , .
Compromiso de menos 2 dias. continuo : -
compra y venta. : . Lic. Alicia
1.3.2.2.-|compra - venta y . . Realizar el tramite con el desde que el
. Realizar el tramite en el . . . Bustamante
legalizaciones BIESS en al menos 7 dias cliente esta
BIESS )
laborables. interesado
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Seguimiento
Permisos de continuo
construccion Realizar los permisos de Generar los permisos en al desde el Ara. José
1.3.3.1.-| LMU 20, construccion para el inicio de P ingreso de 9.0
% ) . - menos 15 dias. . Luis Arias
ocupacion de la ejecucion de la obra civil. solicitud en el
acera, LMU 40 municipio de
Quito.
Ingresar los planos finales a Seguimiento
. la secretaria de territorio continuo
Permiso de habitat y vivienda para dotar desde el
habitabilidad y " S Generar los documentos en al |, Arqg. José
1.3.3.2.- . el permiso de habitabilidad. . ingreso de ) :
propiedad . ) menos 30 dias. . Luis Arias
. Obtener el fraccionamiento solicitud en el
horizontal . e
del predio para la venta de municipio de
los bienes. Quito.
Pago de Realizar pago a proveedores, | El tramite no debe durar mas
proveedores, adquisicion de facturas, de 5 dias por proveedor que .
. L . - Unavezala Ing. Mishel
1.4.1.1.-| garantias emision de retenciones, haya solicitado su pago .
. - I . 2 semana Sarasti
técnicas, Informe | devolucién de polizas y después de la verificacién del
de trabajos adquisicién de garantias. fiscalizador.
El tramite debe ser realizado en
Actas de Realizar actas de finiquito al menos 5 dias. Una vez al Ina. Mishel
1412, . " con proveedores y El acta de finiquito de los 9- .
finiquito mes Sarasti

trabajadores

trabajadores y el reporte de
salida debe ser el mismo dia.
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3.2.2 Desarrollar la planificacion de los recursos

En la planificacion de los recursos se identificé los recursos necesarios para la
ejecucion del proyecto. Se toma en cuenta las aportaciones para cada recurso
de acuerdo con la experiencia que se necesita para que se desenvuelva de
manera eficiente minimizando las complicaciones que se desatan en el
transcurso del proyecto. El perfil requerido de cada uno se calculara segun obras
que se asimilen en costos, area de construccion, metodologia constructiva,
proveedores, tiempo de ejecucion y se pedira que por lo menos haya realizado
un minimo de dos veces la proporcionalidad del presente proyecto. Ademas, se
pedira experiencia extra dentro de la rama profesional con el fin de ampliar la

facilidad de ejecucion y resolucion de conflictos.

Figura 6.- Diagrama de recursos

Patrocinador del proyecto

Director del Proyecto

Disefiador arquitectonico Financiero

Diseiiador Eléctrico

y el Esia Jefe de ventas

Caliculista estructural

Diseifador sanitario




Tabla 15.- Adquisicion del personal

LISTA DE LOS RECURSOS HUMANOS
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. . Décimo
ID Aporte | Décimo cuarto Fondo de Total, Total,
Nombre Rol Sueldo IESS Tercero . Reserva
STK 12,15% | (sueldo) (Salario (8,33%) Mensual | anual
e Basico) oo
Arq. Jose Javier :
STKOT! s arasti Bucheli Patrocinador 12.500,001 53 75 | 2 500,00 | 400,00 208.25| 2.784.33| 3.3412,00
Arq. José Andrés Director de
STKOZ| 5 arasti Arboleda Proyecto | 229990] 26730 | 2200,00 | 400,00 183,26 | 2.454,21|2.9450,56
. Disenador
STKO3|Arq. Felipe CelayaM. | o itectonico | 129%90| 145.80 | 1.200,00 | 400,00 99.96| 1.353.81| 1.624576
Disenador
STKO04 | Ing. Eduardo Guerra |Eléctricoy 1.200,00
electrénico 145,80 | 1.200,00 | 400,00 99,96| 1.353,81/ 1.624576
STKO5 | Ing. Luis Salazar Caleulista 14 554 g9
g. estructural | 20:00] 44580 | 1.200,00 | 400,00 99,96 | 1.353,81/ 1.624576
Residente de
STKOG6 | Arqg. José Luis Arias | obra o 1.500,00
fiscalizador 182,25 | 1.500,00 | 400,00 124,95 1.683,93 | 2.0207,20
STKO09 | Ing. Mishel Sarasti | Financiero | 1.500,00| 182,25 | 1.500,00 | 400,00 124.95| 1.683.93] 2.0207.20
. . Jefa de
STK10|Lic. Alicia Bustamante || ¢ 40000 4860 | 40000 | 400,00 33.32| 473.49| 5681,92




Estructura organizacional

Tabla 16. - Matriz de roles y responsabilidades

ROLES Y RESPONSABILIDADES

&3

ID -
STK Nombre Rol Responsabilidades
STKO1 g‘;qc'hJe?ise Javier Sarast Patrocinador Dotar de financiamiento para la ejecucion del proyecto
STKO02 xg;)ijeodss Andrés Sarast Director de Proyecto | Planificar, ejecutar, controlar y cerrar el proyecto.
Disefiador Realizar el estudio arquitectonico, detalles constructivos,
STKO3 | Arq. Felipe Celaya M. : - volumenes de obra, y analisis de precios unitarios. Realizara
arquitectonico . . .
los tramites respectivos para la aprobacién de planos.
Disefiador Eléctrico Realizar el estudio eléctrico electronico, detalles
STKO04 | Ing. Eduardo Guerra - y constructivos, diagramas unifilares, volumenes de obra, y
electrénico L . .
analisis de precios unitarios
STKO5|Ing. Luis Salazar Calculista estructural Regllzar el estudio estruc't W?l’ detalle§ cons.truclztlvos,
volumenes de obra, y analisis de precios unitarios
Gestionar requerimientos de obra como; fiscalizacion de
STKO06| Arq. José Luis Arias Res@ente de obra o proveedores, libro de obra, volumenes de obra., pago del
fiscalizador personal obrero, llevar el avance de obra y registro de gastos
del proyecto.
STKO09 | Ing. Mishel Sarasti Financiero llevar las cuentas contables, g_engrar_contratos, seguimiento
del personal obrero, pagos y liquidaciones.
Coordinar con vendedores el seguimiento de los clientes,
STK10 | Lic. Alicia Bustamante Jefa de ventas planificar con el proveedor de marketlng la publ_|0|dad, realizar
contratos de compra y venta, realizar compromisos de compra
y venta, analisis del mercado dia a dia.
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Se ha identificado mediante matriz RACI las responsabilidades de los involucrados en cual se describe segun su nomenclatura:

R= encargado de ejecutar la tarea

A= Aprobador de la tarea ejecutada por el responsable

C= Consultados por su opinién y analisis sobre la tarea a ejecutar

I= Personas informadas sobre el estado de la ejecucién de la tarea.

Tabla 17.- Matriz de responsabilidades RACI

MATRIZ DE RESPONSABILIDADES R.A.C.I.

Arquitectdnico

Disenado
Director Disefiador r Calculista Residente Jefa
Patrocinad de . . .| Eléctrico de obra o | Financier| de
ID. EDT Tarea arquitecténic estructur | _. .
or Proyect o y al fiscalizad o venta
o electrénic or s
o
1.1.1.1- Dibujo
de A R C C C I C
anteproyecto
1.1.1.2.-
Analisis de A R
1.1.- Inicio | prefactibilidad
1.1.1.3.-
Estudio de A A I | C C
mercado
1.1.2.1. A R




, renders y
paseo virtual
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1.1.2.2.
Estructural,
hidrosanitario,
eléctrico
electronico y
topografico

1.2.-
Planificacio
n

1.2.1.1.-Obra
civil y

acabados de

construccion

1.2.2.1.-
Planificacion
del
cronograma

1.2.2.2.-
Planificacion
de costos

1.2.2.3.-
Planificacion
de calidad

1.2.2.4.-
Planificacion
de recursos

1.2.2.5.-
Planificacion
de
comunicacion
es




1.2.26.-
Planificacion
de riesgos y

mitigacion
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1.2.2.7 .-
Planificacion
de
adquisiciones

1.2.3.1.-
Disefio de
sitio web,
publicacion en
redes, casa
modelo y
stand de feria

1.3.-
Ejecucion

1.3.1.1.-
Adquisicion de
recursos y
contratacion

1.3.1.2.-
Fiscalizacion y
control de
calidad

1.3.2.1.-
Analisis del
cliente de
poder
adquisitivo
VIP




1.3.2.2.-
Compromiso
de compra -
venta y
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legalizaciones
1.3.3.1.-

Permisos de
construccion
LMU 20,

ocupaciéon de
acera, LMU

40
1.3.3.2.-
Permiso de
habitabilidad y
propiedad
horizontal

1.4.- Cierre

1.4.1.1.- Pago
de
proveedores,
garantias
técnicas,
Informe de
trabajos

1.4.1.2.- Actas

de finiquito
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Liberacion del personal:

La liberacion del personal se la realizara mediante liquidacién bajo la Ley Organica del Trabajo cuando hayan concluido con
sus funciones y firmada el acta de cierre del proyecto. El personal que no cumpla las actividades estipuladas en su contrato y/o
no proceda segun la planificacion del proyecto o a su vez exista inconformidad en el rendimiento, calidad o carencia en la
ejecucion de las actividades, se remitira un proceso de desvinculacion inmediata de sus funciones y sera remplazado. La
presentacion de su renuncia también es una opcion para la desvinculacion del proyecto. En caso de un accidente, embarazo,

enfermedad se realizara el procedimiento que dictamina la Ley Organica del Trabajo.

Reconocimientos:

Todo el personal sera reconocido en caso de obtener una venta dentro del proyecto cubierto con cierto porcentaje de comision.
El colaborador que obtenga mas ventas sera reconocido economicamente con un porcentaje extra.

El personal que tenga un nivel 6ptimo en el desarrollo de actividades sera compensado con capacitaciones que ayuden a su

crecimiento profesional.

Capacitaciones:

Las capacitaciones se realizaran al inicio del proyecto para el personal de ventas, marketing y administrativo con el fin de dirigir
el proyecto a un mercado objetivo. Asi mismo se dara capacitacion para ventas estratégicas y atencién al cliente.

Las capacitaciones de seguridad se las realizara una vez a la semana en obra por parte de residente, quien debera poseer

certificado de competencias laborales y prevencién de riesgos en la construccion.



3.2.3 Desarrollar la planificacion de las comunicaciones
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La transmision de la informacion efectiva se efectuara de manera oportuna segun esta planificacion hacia todos los involucrados

del proyecto, con esto se reduce la desinformacion, se mitiga los errores por malentendidos, se identifican las interferencias de

la comunicacion y expande las oportunidades una comunicacion efectiva.

De igual manera se planificara el almacenamiento y codificacion de la informacién para facil accesibilidad en caso de ser

solicitada. Parte de la informacion puede manejarse de manera confidencial en caso de que comprometa el negocio, informacion

que se considerada “de valor” por la empresa.

Las herramientas para utilizar en el plan de las comunicaciones seran:

. Matriz de comunicacioén de la informacion.

o Identificacion de la Informacion para transmitir.

Tabla 18.- Matriz de comunicacion de informacion del proyecto

MATRIZ DE COMUNICACION DE INFORMACION DEL PROYECTO

escritos

. Detalle de .
Tipo de Grupo de . . . Mecanismo de ..
. L . la Canal Propietario | Frecuencia . .. Audiencia
informacién procesos |. ‘s transmisién
informacién
. sponsor /
Acta c_ie . Inicio Alta Reunlop Sponsor Una sola Documento escrito director de
constitucion Presencial vez
proyecto
. . Acta de reunion y .
Planificacion Planificacion Alta Reumop Director de Diaria documentos Equipo de
Presencial proyecto proyecto




Acta de reunion y
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Estudios / Planificacion|  Alta Reunion = | Equipode | p. documentos Equipo de
Calculos Presencial proyecto . proyecto
escritos
Instruccion para la , . Reunion de Residente Acta de reuniony Equipo de
X it Ejecucion Alta Semanal documentos
ejecucion obra + acta de obra : proyecto
escritos
, . Reunién de , Acta de reunion y .
Ejecucion de Ejecucion Alta obra + Residente Semanal documentos Equipo de
proyecto : de obra : proyecto
informes escritos
. Acta de reunion y .
Repo_rtg .de Ejecucion Alta Escrita ./ Financiero | Mensual documentos Equipo de
adquisiciones Presencial : proyecto
escritos
. . Acta de reunion y .
I_nform_aC|on Ejecucion Alta Escrita ./ Financiero | Mensual documentos Equipo de
financiera Presencial : proyecto
escritos
. Acta de reunion y .
Informe de avance Ejecucion Alta Escrita Residente Mensual documentos Equipo de
de obra de obra . proyecto
escritos
, Dos veces | Acta de reuniony :
Informe de ventas | Ejecucion Media Escrita ./ Jefa de ala documentos Equipo de
Presencial ventas . proyecto
semana escritos
Control de Monitoreo y Alta Escrita / Residente Dosavlzces Acta de reunion y Equipo de
cambios control presencial de obra solicitud de cambio proyecto
semana
Reporte de , Escrita / , Acta de reunion y :
calidad en la Monitoreo y Alta reunion de Residente Semanal documentos Equipo de
) . control : de obra . proyecto
ejecucion equipo escritos
Reporte de . . Acta de reunion y .
calidad de Monitoreo y Media Presegmal / Jefa de Semanal documentos Equipo de
- , control Reunidén de ventas . proyecto
atencion al cliente escritos
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equipo de
ventas
Reporte de . Después .
participacion en Monitoreo y Media Escrito Jefa de de acabar | Correo electronico Equipo de
. control ventas ) proyecto
ferias la feria
Reporte de . .
publicidad y Monitoreo y Media Escrito Jefa de Semanal | Correo electréonico Equipo de
. control ventas proyecto
marketing
Notificacion de Monitoreo y Alta Escrito Residente | Dos veces Correo electronico Equipo de
multas control de obra al mes proyecto
P_Ianllla_§ de Monitoreo y Alta Escrito Residente | Dos veces Correo electronico Equipo de
ejecucion control de obra al mes proyecto
Las veces Equipo de
Liquidacién Cierre Media Reunion + acta| Financiero | que sea Actas de finiquito pqroypecto

necesarias
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Tabla 19.- Matriz de eventos de comunicaciones

GUIA PARA EVENTOS DE COMUNICACION \

Medios de s
. .. | Descripcion
comunicacién

Las reuniones presenciales deben ser planificadas y notificadas
con al menos una semana de anticipaciéon mediante correo
electronico, llamada, o mensaje de texto. Luego de haber
recibida la notificacion debera ser confirmada la asistencia en la
hora y lugar establecido.

Este tipo de reuniones tendran una holgura de no mas de 2
horas, de ser el caso de fuerza mayor se prolongara.

De cada reunién se firmara un acta de asistencia, con los
temas establecidos y conclusiones de la reunién. Esta acta
sera enviada a los interesados que deben tener conocimiento
de esta informacion generada y luego sera archivada.

Reuniones
presenciales

Los correos electronicos deben ser enviados con copia del
Correo director del proyecto y en casos especiales al sponsor.
Electrénico El correo electronico se considera un documento mandatorio e
indispensable para la comunicacién y envié de informacion el
cual se podra descargar de la nube.

Las reuniones de obra se daran todos los martes, en caso
fortuito de que no se diera la reunion se postergara un dia
antes o después.

Cada involucrado debera utilizar equipo de proteccion personal
para el recorrido en obra.

Todos en la reunion deben tomar apuntes, y se registrara las
observaciones y acuerdos en el libro de obra.

En caso de que algun miembro del equipo no pueda asistir,
debera enviar un reemplazo quien comunicara al involucrado
faltante.

Adicionalmente se firmara un acta de asistencia.

Reuniéon de
obra

El acta de reunién debe contener:
Numero de oficio.

Acta de Fecha.

reunion Personas involucradas.

Principales temas tratados en la reunion.
Firma de todos los involucrados.




3.3

3.3.1 Planificar la gestion de riesgos

Desarrollar la planificaciéon de la gestion de riesgos
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Se planifica la gestion de los riesgos a cargo del director de proyecto para mitigar, evadir, superar, y persuadir riesgos que se

identificaran segun registros, documentos e histéricos de otros proyectos similares. Estos riesgos son medidos por su

probabilidad de impacto segun analisis cualitativo para desarrollar estrategias para cada uno. Se realizard& monitoreos

periodicos de forma semanal y mensual con el fin de persuadir nuevos riesgos, los cuales pueden ser negativos o positivos. En

caso de ser riegos positivos, se tratara de que sucedan de manera oportuna para generar beneficios para el proyecto.

3.3.2 Planificar la gestion de riesgos

Tabla 20.- Identificar los riesgos

IDENTIFICADOR DE RIESGOS

direccién técnica

presupuesto

maquinaria

<
W Y o)
ENTREGAB DESCRIPCIO AMENAZA / O g9<
Z & H
ID # LE (';(')Eﬁ’) CAUSA N DEL EFECTO | OPORTUNI D'SP‘;RADO =S % o
AFECTADO RIESGO DAD 933d<
< % O
Debido a que no se Mala
. No se cumpla : .
aprueba el No se firme el estipulacién
Acta de con el .
o cronogramay acta de . del tiempo de
1.1 constitucion | RO1 Y cronograma ni |Amenaza . - X |X|[X
presupuesto por constitucion importacion
del proyecto el
parte de la del proyecto de la
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feria

poco atractivo

proyecto es
comun

Cuando el
calculo de
Debido a que no se La volumenes de
Estudios identifique . . Informacioén obra es
1.1.1 . R0O2 |. - informacion . : Amenaza
previos informacion . |imprecisa mayores 0
. no sea precisa
fehaciente menores al
momento de
la ejecucion.
Debido a un
direccionamiento Cuando las
s erroneo del Desviacion del L ventas no se
1.1.1. [ Analisis de . Informacion
R0O3 |mercado se estudio de Amenaza produzcan
3 mercado falsa .
produzca una mercado segun lo
informacion no planificado
deseada
Las casas no
se venden, o
Se escoge hagan peticion _
. 9 Acabados gan pe Peticién de
1.1.1. | Analisis de acabados que no ; de cambio de .
R0O4 ., erréneos para Amenaza cambio de
3 mercado llaman la atencién acabados y
. ese mercado acabados
al mercado objetivo estos puede
que ya estén
comprados
No se realicen
. El stand de la C
. Debido a un mal . las ventas y Bajo indice de
1.1.1. [ Analisis de ™ feria no es ..
ROS5 |disefno del stand de . crean que el |Amenaza asertividad en
3 mercado funcional y

feria
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Por falta de
informacion,
Estudios Retraso en planos con Retrasp’en la Cuando no se
o g otra version obtencion del
1.1.2 |definitivos R0O6 |obtencion de : Amenaza apruebe en el
. y/o falta de permiso para : )
aprobados aprobacion . : primer intento
dinero para construir
pagar el
impuesto.
Retraso en
cronograma, Quejas de los
Obra civil y Metodologia Deficiencia de | sobreprecios, proveedores,
1.2.1. |acabados constructiva y informacion contratos mal retrasos,
RO7 e : : Amenaza .
1 de especificaciones para realizar |realizados, informes de
construccion técnicas deficientes |trabajos incremento de calidad
costos y/o deficientes
retrabajos.
Mal . . Quiebres en
L funcionamient ,
Deficiencia en mamposteria,
. odela
Estructural, . la calidad o mal
. Y Debido a falta de estructura, . .
1.3.1. | hidrosanitari ) . mal . . funcionamient
. R0O8 |consideraciéon de . . instalaciones |Amenaza :
1 0, eléctrico, X funcionamient Y o de piezas
- factores especiales sanitarias, o
electrénico y o de los ) . sanitarias, y/o
‘e . instalaciones .
topografico trabajos e equipo
eléctricas y/o e g
eléctrico

electrénicas
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ue los .
Q . Calculo
volumenes de . .
) erroneo del Incoherencia
Estructural, obra estén resubuesto en las
1.3.1. | hidrosanitari Volumenes de obra | mal P puesto, .
. R0O9 . contratacion | Amenaza planillas de
1 0, eléctrico, erroneos calculados o .
- AN con areas o avance de
electronico y no estén bien .
. volumenes obra
topografico representado |.
irreales
en planos
Desorden en
areas de
Debido a que no se trabajo y falta
. realizo la de
Obra civil y P e ps
planificacion de planificacion No esté lista
acabados e Desorden al :
1.3.1 R10 |obras iniciales,no |.” . para realizar |Amenaza la casa
de . g inicio de obra
. se incluyd la casa modelo modelo
construccion .
construccion de la producen
casa modelo retrasos y
aumento de
costos
Debido a que no
. hubo una
Obra civil y e
socializacion del Pausay
acabados . Retraso en la Huelgas o
1.3.1 R11 |proyecto, la gente |trabajos Amenaza
de obra. demandas

construccion

del sector no
permite avanzar
con los trabajos

intermitentes




Debido a falta de

Retraso en
cronograma,
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Obra civil y . . sobreprecios,
informacion en el No se puedan No se pueda
acabados contratos mal
1.3.1 R12 |contrato o efectuar : Amenaza cobrar una
de . L realizados, -
. clausulas de polizas . poliza
construccion ) . incremento de
obligatoriedad
costos y/o
retrabajos.
Obra civil y No tener
13.1 |8Cabados | py3 IFaita de liquidez | aliados Incremento en | 4 nidag | COmPartir
de . los costos riegos
construccion estrategicos
Debido a una mala
Casas estimacion de Casas que se
vendidas poder adquisitivo encuentran
de los clientes, reservadas no | Pérdida de .
deben ser . Cliente
1.3.2 R14 |estos se ven se pueden tiempo en Amenaza
devueltas, . retractado
érdida de obligados a ' ve_nder, las ventas
Elientes echarse para atras | mismas que
cuando no son son devuelta
sujetos de crédito
Debido a mala
gestion en el Retraso en
Documentac municipio no se plazos,
Iy puede vender las Retraso en el |generacion de Multas
1.3.3 |ion legal de R15 Amenaza
obra casas, no se puede |cronograma | multas, no se generadas

construir a tiempo y
pueden producirse
multas

puede vender
casas




1.4.1

Cierre de
contratos

R16

Debido a la falta de
ventas no existe
liquidez

Falta de
liquidez

No se pueda
cumplir con el
contrato con
los
proveedores,
pero se puede
cancelar con
bienes a
precio
especial

Oportunidad

Canje

98




99

3.3.3 Andlisis cualitativo de los riesgos

Tabla 21.- Matriz de probabilidad de impacto

©
©
=
Ne]
©
R}
o
S
o

MUY
ALTO

ALTO
MEDIO

BAJO
MUY
BAJO

- N W~ O

MUY MUY
ALTO ALTO MEDIO BAJO BAJO

CALIFICACION DEL RIESGO

Riesgo medio

15a 25
5a12
1a4

Tabla 22.- Matriz de resultados de analisis cualitativo

MATRIZ DE RESULTADOS DE ANALISIS CUALITATIVO

ENTREGAB
ID # LE R(')EISDG z'SOBAB'L'D '(';"PACT MATRIZ DE CALOR
AFECTADO
]
3
Acta de =
1.1 | constitucien | RO1 MEDIO MUY | 3
ALTO | ®
del proyecto 2
a
MB|B|M|A|MA
Impacto
o | M
S A
Estudios MUY =
= (A
114 | Euees | Ro2 MEDIO ATo | B
oM
o
al|B
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M
B
MB(B|M|A| MA
Impacto
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1.1.1.3 mercado R03 MEDIO ALTO §
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©
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11.1.3| Analisisde | o5, MEDIO ALTO | &
mercado =
o
o
°
©
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Analisis de =
o
1.1.1.3 mercado R0O5 MEDIO MEDIO 8
o4
o
o
©
Estudios g
1.1.2 definitivos R06 MEDIO MEDIO <
aprobados -g
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MB B/M| A MA

Impacto

1.3.11

Estructural,
hidrosanitari
0, eléctrico,
electrénico y
topografico

R0O8

BAJO

ALTO

Probabilidad

1.3.1.1

Estructural,
hidrosanitari
0, eléctrico,
electronico y
topografico

R09

BAJO

ALTO

Probabilidad

1.31

Obra civil y
acabados de
construccion

R10

BAJO

MEDIO

Probabilidad

Impacto

1.3.1

Obra civil y
acabados de
construccion

R11

BAJO

BAJO

Probabilidad

W=EwW (= > |>=

Impacto

1.31

Obra civil y
acabados de
construccion

R12

MUY BAJO

MUY
ALTO

Probabilidad

W= > >=
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MB B/M| A MA

1.3.1

Obra civil y
acabados de
construccion

R13

MEDIO

MEDIO

Probabilidad

1.3.2

Casas
vendidas
deben ser
devueltas,
pérdida de
clientes

R14

MUY BAJO

MEDIO

Probabilidad

1.3.3

Documentaci
on legal de
obra

R15

BAJO

MEDIO

Probabilidad

Impacto

1.4.1

Cierre de
contratos

R16

MEDIO

MUY
ALTO

W=EwW (= > |>=

Probabilidad

Impacto
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3.3.4 Planificacién para mitigacién de riesgos

Dentro de las respuestas estratégicas para los riesgos del proyecto es poder
mitigar, transferir, evitar y aceptar los riesgos, los cuales son analizados por el
director de proyecto y podra dar respuesta a cada uno designando a un

responsable para poder controlarlo y monitorearlo.



Tabla 23.- Respuesta a riesgos

RESPUESTA A RIESGOS

104

RIESGO |[ENTREGABLE DESCRIPCION DEL A
D AFECTADO RIESGO RESPONSABLE |ESTRATEGIA ACCION
Acta de , Revisar, analizar, coordinar
. No se firme el acta de : . .
R0O1 | constitucion del e s Sponsor Evitar y realizar los preambulos
constitucion del proyecto. )
proyecto para firmar el acta.
La informacién no sea Fiscalizar los estudios en
R02 |Estudios previos recisa Disenador Evitar talleres de trabajo
P ' juntamente con el equipo.
Analisis de Desviacion del estudio de Contratar a un experto para
R0O3 Jefe de ventas Mitigar que el enfoque del mercado
mercado mercado. .
no varie.
Realizar un taller entre jefe
RO4 Analisis de Acabados erréneos para Jefe de ventas Mitigar de \_/entas y dlsenaqor(_as.
mercado ese mercado. Realizar encuesta a publico

que aplique al mercado.
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Realizar talleres entre jefe

Analisis de El stand de la feria no es . de ventas y disefadores.
R05 . ) Jefe de ventas Evitar . o
mercado funcional y poco atractivo. Realizar encuesta a publico
que aplique al mercado.
Estudios Por falta de informacion, Prever la informacion
RO6 |definitivos planos con otra version y/o Disefiador Evitar necesaria, revisar Ios_planos
falta de dinero para pagar en talleres de equipo de
aprobados . i
el impuesto. trabajo.
Producir la informacion
Obra civil y Deficiencia de informacion suficiente a detalle, esta
RO7 |acabados de . . Residente de obra Transferir | informacién debe ser
. para realizar trabajos.
construccion generada en talleres de
equipo.
Estructural,
hidrosanitario, Deficiencia en la calidad o L Revisar los planos
. . . Disenador / .
R08 |eléctrico, mal funcionamiento de los . Transferir | generados con un consultor
L . Residente de obra
electronico y trabajos. externo.
topografico
E.structurlal,. Que los volumenes de Revisar continuamente Ia
hidrosanitario, . o : .
e obra estén mal calculados Disefador / . informacion generada 'y
R0O9 |eléctrico, . : Transferir e ;
o 0 no estén bien Residente de obra verificada entre el residente
electrénico y o~
. representado en planos. y el disefiador.
topografico
Obra civil y Programar el inicio de la
R10 |acabados de Desorden al inicio de obra | Residente de obra Evitar 9

construccion

obra con los
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subcontratistas, residente
de obra y disefador.

Realizar varios talleres de

Obra civil y Pausa y trabajos trabajo entre disefador
R11 |acabados de : Y J Residente de obra Evitar 4] ’
. intermitentes. residente de obra vy
construccion
proveedores.
Obra civil y . . Realizar los contratos con
R12 |acabados de N?.Se puedan ejecutar Re3|d§nte C.Ie obra / Evitar un experto legal para
. polizas. Financiero
construccion contratos de obra.
Obra civil y , : . .
R13 | acabados de No tenlef aliados Dlrec’gor de proyecto Aceptar Rc.aallzar_ convenios de pago
. estratégicos. / Residente de obra o inversiones.
construccion
Realizar un estudio
Casas vendidas | Casas que se encuentran exhaustivo de los clientes
deben ser reservadas no se pueden , para poder determinar si
R14 - . Jefe de ventas Evitar : L
devueltas, pérdida | vender, y las mismas no aplica a un crédito. Tener
de clientes son devueltas. apoyo con un agente del
BIESS.
Si el personal no tiene
R15 Documentacion Retraso en el cronograma. | Residente de obra Evitar experiencia  con tram|t§s,
legal de obra contratar a alguien que si lo
tenga.
Cierre de Director de proyecto
R16 contratos Falta de liquidez. / Residente de obra / Aceptar Canje de trabajos con casa.

Financiero
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3.4  Desarrollar la planificacion de la gestion de las adquisiciones y el
involucramiento de los interesados

3.4.1 Gestion de las adquisiciones

La planificacion, procesos de seleccion y contratacién de las adquisiciones del
proyecto, seran gestionados directamente por el PMP encargado de la gestion
de adquisiciones. Por lo tanto, el Lider del Proyecto no tendra autoridad para las
mismas, sino que éste y el lider funcional enviara el informe con las
especificaciones técnicas o términos de referencia de lo que se va a adquirir,
aprobada por la el PMP, anexando minimo 3 cotizaciones recibidas por parte de

los proveedores potenciales.

El proyecto se desarrollara con fondos propios, por lo que se definiran que
actividades seran desarrolladas en el proceso de adquisicion, las mismas que se
documentaran segun el proceso de licitacion, tipo de contratacion, analisis de

proveedores y tipo de documentacion solicitada.

El plan de adquisiciones sera llevado por responsables los cuales tienen
autoridad sobre cada campo, (técnico, presupuestario; financiero, contable, y
director general.

Para cada proceso de adquisicion se toma en cuenta las politicas generales que
tienen como finalidad evitar la corrupcidn, la contratacion de materiales de
calidad bajo cumplimiento de normas en curso y actualizadas, la emision de
ordenes de compra que agilicen las compras en el proceso y se realizaran las
adquisiciones segun el cronograma establecido y respetando el flujo de caja del

proyecto.

Cada proveedor sera calificado mediante el proceso de adquisiciones con el fin

de conseguir colaboradores con experiencia en el campo el cual se solicite.

Las adquisiciones seran desarrolladas con diferentes procesos segun el monto

de contratacion, donde se definira con un comité técnico de adquisiciones,
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concurso por tres cotizaciones, compra directa, o a través de un fondo rotativo

incluido impuestos.

Se establecera normas del proceso de adquisiciones, tales como: autorizaciones
en casos excepcionales, prioridad a proveedores, adopcion de medidas
oportunas ante casos de fuerza mayor o fortuitos, multas determinadas por el

comité técnico para proveedores incumplidos.

Durante el proceso se controlara la adquisicion y su ejecucion segun normas y
especificaciones técnicas entregadas por el contratante. Se debera llevar
planillas para la ejecucion del pago el cual debera ser entregado antes del 20 de
cada mes con el fin de emitir los pagos a final de mes. El proveedor debera

entregar documentacion requerida para cumplir con el proceso.

Documento estandar de adquisicion

. Especificaciones Técnicas de los materiales de construccién
. Metodologia de construccion

. Invitacién de Cotizacién de Proveedores

. Analisis de Seleccién de Proveedores

. Minuta de Contrato.

. Acta de entrega — recepcion

. Lecciones aprendidas de anteriores proyectos

Tipo de Contrato:
Los tipos de contrato a ser utilizados para las cotizaciones a ser solicitadas es el
Contrato de Precio Fijo. De acuerdo con la Guia PMBOK®, el contrato de precio

fijo establece un precio total fijo para el producto o servicio que se requiere.
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Tabla 24.- Criterios de seleccion para consultor externo

CRITERIOS DE SELECCION PARA CONSULTOR EXTERNO

Peso Criterio

25% Numeros de proyectos similares realizadas en los ultimos 3 anos.
20% Experiencia profesional como proveedor minimo de 5 anos.

20% Experiencia en proyectos habitacionales

30% Costo de la cotizacion presentada.

5% Empresa nacional — nacionalidad de consultor ecuatoriana

Restricciones y Supuestos de las Adquisiciones

Se asume que el valor de las cotizaciones presentadas por los proveedores
durante el proyecto no superara el valor considerado en el presupuesto inicial.
Una restriccion para considerar es que los proveedores potenciales que decidan
participar del proceso de contratacion.

Tabla 25.- Restricciones y supuestos

RESTRICCIONES Y SUPUESTOS

1 | Ninguna unidad podra realizar una adquisicion directamente con el
proveedor, pero podra sugerir o solicitar proformas. El duefio del proyecto
podra autorizar excepcionalmente alguna adquisicion cuando el caso sea

pertinente.

2 | El director del proyecto dara prioridad a los proveedores Tipo A, en sus

compras y en casos de fuerza mayor optara por los proveedores tipo B.

3 | Los técnicos tendran un tiempo maximo de dos dias laborables para
presentar su informe a partir de la fecha de recepcion de la orden de

compra a su cargo.

4 | Presupuestos tendra un maximo de dos dias laborables a partir de la fecha
de recepcion de la orden de compra a su cargo para dar su resoluciéon
sobre las érdenes presentadas.

5 | El sistema de adquisiciones estara abierto permanentemente para la

recepcion de érdenes de compras.
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6 | Respecto al stock que cada dependencia tenga como minimo, debe tener

las debidas seguridades al respecto y un registro de su uso.

7 | El departamento de adquisiciones puede revisar y filtrar las 6rdenes de
compra que por alguna circunstancia no cumplen con la aprobacion de

algun técnico y redireccionarla antes de cotizarla y pasar a presupuestos.

8 | El director del proyecto, la direccion Financiera, o sus representantes,
podran en cualquier momento revisar el proceso, revisar el stock minimo

0 maximo que tengan las dependencias.

9 | La funcion de adquisiciones es adquirir los bienes y contratar los servicios
que las diferentes unidades soliciten, por tanto no deben mantener una
bodega de suministros o materiales.

10 | En las compras no se permitira la fraccion o division de facturas en varias

compras para evitar los montos limites.

11 | Todos los productos de promocion u obsequiados por los proveedores
(productos nuevos) deberan ser entregados a adquisiciones para ser
inventariados y para su posterior entrega a la unidad que las autoridades

consideren pertinente.

Tabla 26.- Responsables

RESPONSABLES

Director del Responsables de llenar la solicitud de adquisiciones en
proyecto los tiempos determinados por la wunidad de
adquisiciones y cada Director, Coordinador o Jefe de

Unidad es el responsable del control de los gastos de

su unidad
Adquisiciones / Es el principal responsable del proceso, debe mantener
financiero bases de datos actualizadas tanto de proveedores,

como de materiales, suministros y profesionales. De
igual forma son quienes proveen informacion al comité
de adquisiciones para la toma de decisiones, su funcién
principal es adquirir los bienes y/o contratar los servicios

solicitados.
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Técnico / residente

de obra

Es responsable de revisar desde el punto de vista
técnico las solicitudes de compra receptadas, puede
hacer recomendaciones o sugerencias en coordinaciéon
con el solicitante, coloca atributos técnicos en base a
materiales, dimensiones, colores, etc. puede negar la
compra o aprobarla con observaciones. Debe

despachar las érdenes en tiempo maximo de tres dias.

Presupuestos /

Su responsabilidad en el proceso es verificar que las

Director del diferentes unidades cuenten con el presupuesto

proyecto / respectivo para la adquisicion, podra negar o aprobar

Financiero en funcion de la disponibilidad del presupuesto.

Contabilidad Contabiliza y verifica que se cumplan las adquisiciones
en funcion del presente manual, con las normas legales
y tributarias.

Direccién Adquisiciones dependera de la Direccion Financiera, es

Financiera responsable de coordinar con el director del proyecto

las politicas y disposiciones generales que rigen el
proceso de adquisiciones. Velara por el cumplimiento
de los procedimientos, el presupuesto y definira las
acciones a seguir en el caso de actividades no
contempladas en este manual, forma parte del Comité

de Adquisiciones.

Politicas generales:

1. Con la finalidad de evitar la acumulacién de 6rdenes de compra y generar

mayor agilidad en el proceso, todos los suministros de oficina seran comprados

de preferencia, unicamente dos veces al afno, salvo excepciones que determine

el Comité que estara conformado por el Director del proyecto, financiero y jefe

de ventas.
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2. Cada dependencia de la Institucidon debe tener una reserva razonable de
dichos elementos, para evitar escasez de recursos el responsable de estos
recursos determinaran el stock minimo y maximo a manejar.

3. Con la finalidad de obtener mayores descuentos de los proveedores se
reuniran varias ordenes de compra, de las diferentes dependencias para comprar
por volumen.

4. Adquisiciones mantendra una base de datos de los diferentes
proveedores con todos los datos identificativos, RUC, Direcciones, persona de
contacto, teléfonos, fax, correo electronico, tipos de productos y /o servicios que
ofrece el proveedor.

5. Adquisiciones llevara de igual manera un historial por cada proveedor
para determinar una calificacion dada por categorias.

0. Dentro del proceso de adquisiciones es importante la cotizacion de los
productos, por lo tanto, es necesario que se mantenga un listado o una base de
datos actualizada con los precios de los productos o servicios relacionados con
los proveedores para agilizar el proceso y como referencia del mercado, este
parametro debe ser actualizado cada mes.

7. Es responsabilidad de cada unidad controlar su presupuesto,
adicionalmente controlara la cantidad de material utilizado enviando sus
requerimientos dentro de este presupuesto.

8. Presupuestos por su parte controlara si la unidad tiene presupuesto para
realizar las adquisiciones y llevara una estadistica adicional del consumo por
unidades que servira de referencia para las adquisiciones de suministros y
consumibles que se adquieren dos veces al afio.

9. De acuerdo al monto de las compras se han dividido en diferentes

tratamientos:

Tabla 27.- Tipo de contratacion

Menor o igual a 150 | Compra a través del fondo rotativo incluido impuestos.
uUSD Unicamente a proveedores esporadicos. Los
proveedores esporadicos y especiales seran

determinados por adquisiciones
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De 151 a 2.500 USD | incluido Impuestos, compra directa de bienes y
contratacién de servicios a proveedores categoria A,

previo el visto bueno de Direccion Financiera

De 2.501 a 4.500 Incluidos impuestos, realizar tres cotizaciones de
uUSD proveedores. Se verificara la informacién de acuerdo a
la factura y se adquirira con el visto bueno de

Direccion Financiera

Mayor a 4.500 USD La compra se somete al Comité Técnico de
Adquisiciones, previas las 3 cotizaciones y se adquirira

con el visto bueno de Direccion Financiera.

Compra de activos fijos:

Para la adquisicion de Activos Fijos se procedera a la siguiente manera: Los
mismos pasos de las compras de bienes y servicios mencionados anteriormente,
con los montos y autorizaciones respectivas. Una vez que se adquiera el activo
fijo este sera entregado a la unidad de solicitante conjuntamente con las

personas de activos fijos, la misma que procedera a verificar, etiquetar.

Tabla 28.- Criterio de seleccidén de proveedores

CRITERIO DE SELECCION DE PROVEEDORES

OBJETIVO:

Evaluar y calificar los proveedores de productos y servicios adquiridos por la

constructora.
INSTRUCCIONES

Se considera un proveedor aprobado que cumpla con los requerimientos

minimos:

-Precio

-Cumplimiento en las entregas

-Calidad en el servicio: Garantia, Transporte, servicio post venta
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-Calidad del producto

-Experiencia en el sector

- Formas de pago: Crédito, descuento

PRECIO CRITERIO DE PUNTAJE

La evaluacion se realiza a EVALUACION

través de la verificacion de a. Mayor al valor del 10

precios en el mercado de mercado

acuerdo a lo solicitado para ello b. Igual al valor del 15

se evaluan los siguientes mercado

criterios. c. Menor al valor del 25
mercado

CUMPIMIENTO DE LAS ENTREGAS CRITERIO DE | PUNTAJE

El encargado de compras es el EVALUACION

responsable de evaluar y registrar la a. Demoras en 05

informacion relacionada con la entrega en | | las entregas

el Registro “Listado de proveedores b. En el tiempo 25

calificados” que contiene la siguiente requerido

informacion.
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CALIDAD DEL SERVICIO CRITERIO DE PUNTAJE
-El encargado de compras es EVALUACION
responsable de calificar al a. Producto incompleto, 05
proveedor basandose en los atencion tardia a reclamos
registros de no conformidades b. Solucion de reclamos a 10
con el producto o servicio. La tiempo
descalificacion ocurre cuando el c. Completo, atencion 15
proveedor no realiza la accion oportuna
correctiva solicitada o cuando
recepciones sucesivas de
productos o servicios presentan
las mismas deficiencias. El
cambio de calificacion del
proveedor se registra en el
“Listado de productos y servicios
criticos”
-De acuerdo al caso puede
incluirse una evaluacion por parte
de la unidad o dependencia que
reciba el producto o servicio.
CALIDAD DEL PRODUCTO CRITERIO DE PUNTAJE
La persona encargada de las EVALUACION
compras puede descalificar a un Devolucién del producto 10
proveedor de acuerdo al por no calidad
cumplimiento o no de los Dentro de los requisitos 15
siguientes requisitos exigidos

Completo, atencién 20

oportuna
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EXPERIENCIA EN EL SECTOR CRITERIO DE PUNTAJE

Se calificara este requisito de EVALUACION

acuerdo al grado de experiencia a. Devolucion del producto 05

que presenten los proveedores por no calidad

de acuerdo al siguiente cuadro b. Dentro de los requisitos 10
exigidos
c. Completo, atencién 15
oportuna

FACILIDADES DE PAGO CRITERIO DE PUNTAJE

Se calificara este requisito de EVALUACION

acuerdo a las facilidades de pago || No brinda ninguna )

que presenten los proveedores facilidad o descuento

de acuerdo al siguiente cuadro Tiene Facilidades de Pago 10
Brinda facilidades de 20
pago, descuentos

DESCRIPCION :

Los proveedores seran calificados en base al puntaje que estos obtengan en
las diferentes evaluaciones.

1. Categoria A: Proveedores que, por sus relaciones con EL PROYECTO, no
hayan registrado mayores inconvenientes y su calificacién esta entre 90 y 120
de acuerdo a los parametros establecidos.

2. Categoria B: Proveedores que, por sus relaciones con EL PROYECTO, no
disponen de todos los articulos solicitados, no tienen la misma calidad o no
tienen un precio competitivo frente a los anteriores pero que no tienen una falta
grave en las relaciones con la Institucion. Su calificacion fluctua entre 60 y 89.
3. Categoria C: Proveedores con los cuales de acuerdo al historial no
demuestren competitividad frente a los anteriores o que han presentado
problemas de cumplimiento sea por calidad, cantidad, precio o disponibilidad

su calificacion es inferior a 59.
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Un proveedor debe ser continuamente evaluado permaneciendo en el listado
como aprobados. Aquellos que presentan no conformidades en la entrega se
evaluan y califican en las entregas posteriores, hasta tener evidencia que

dichas entregas cumplen lo establecido.

El encargado de compras es responsable de calificar al proveedor basandose
en su relacion con ellos dejando evidencia de no conformidades con el
producto o servicio. La descalificacion ocurre cuando el proveedor no realiza
la accidn correctiva solicitada o cuando recepciones sucesivas de productos o

servicios presentan las mismas deficiencias.

El cambio de calificacién del proveedor se registra en el “Listado de
proveedores calificados”, se debe sondear permanentemente el Mercado para
incluir nuevos proveedores o actualizar los existentes, el listado de

proveedores calificados se actualiza al menos una vez al afo.

3.4.2 Gestion de los involucrados del proyecto
3.4.2.1 Identificacion de los interesados

El objetivo de la identificacion de los interesados es conocer a todos las persona,
entidades publicas y empresas que son participes del proyecto. Cada una de
estas conlleva actividades, funciones, rol y posiciéon que afectaran de manera
positiva o negativa al proyecto.

Se mide también el nivel de involucramiento y expectativa de cada interesado
que permite analizar el poder, el interés y el valoramiento de cada uno y se

expone en la siguiente tabla.
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Tabla 29.- Matriz de los interesados

LISTADO DE LOS INTERESADOS

ID STK Nombre Rol Expectativa P | \'
EXO01 |Crecimiento de la empresa, A A D
Arg. Jose EX02 |Posicionamiento de la marca en el mercado, A A D
STKO1 | Javier Sargstl Patrocinador Que el proyecto sea rentable y recuperable en menos
Bucheli EX03 ~ A A D
de 3 anos,
EX04 Dar una nueva opcion de disefio y precio en el A A D
mercado inmobiliario.
EX05 Planlﬁque y ejecute a satisfaccion de todos los A A B
interesados.
Arq. José EX06 Controlar y.monltorear los entregables con el fin de M A D
. . tener la calidad esperada.
STKO? Andreg Director de —
Sarasti Proyecto EXO7 |Llegar a una negociacion 6ptima con los proveedores. | A A D
Arboleda EX08 |Cumplir con el presupuesto planificado. A M D
EX09 Mitigar los riesgos y cumplir con los planes de M M B
respuesta.
EX10 Realizar dlsgnp vanguardista de acuerdo con el A B D
mercado objetivo.
STKO3 Arq. Felipe Dls_enaqo_r EX11 Selecmonar.el.estllo y acabados de acuerdo al A B D
Celaya M. | arquitectdnico mercado objetivo.
EX12 Rgallzar levantamientos 3D que cautiven a los A B B
clientes.




Que interactue con los interesados del proyecto para
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EX13 poder ejecutar lo planificado. B M D
EX14 |Elaborar los requisitos, y metodologia de trabajos. M A D
Coordinar los trabajos con el eléctrico, electronico,
EX15 |sanitario, estructural, residente, director de obra, jefe B A D
de ventas y financiero.
EX16 |Innovar en disefio y equipamiento de las casas. A A D
Ing. Eduardo D|§en_ador EX17 |Ajustarse al presupuesto. M A D
STKO4 | "“Guerra Eléctrico y ey 18 [Coordinar los trabaj | arquitect B | M | D
electronico oordinar los trabajos con el arquitecto.
EX19 |Cumplir con las especificaciones técnicas. A A D
Realizar el diseno de muros portantes con la finalidad
EX20 |de utilizar los encofrados modulares para todo el A A DO
proyecto.
Ing. Luiz Calculista Cumplir con las expectativas presupuestarias del
STKOS | salazar estructural | EX21 proygcto. P brestip A | M D
EX22 |Coordinar los disenos con el arquitecto. A A D
EX23 Innovar en metodologia constructiva para reducir M M D
costos y tiempos.
Ejecutar los trabajos de acuerdo con Disefos,
Ara. José Luis Residente de |[EX24 | metodologia, especificaciones técnicas, costos y A B B
STKO6 9. Arias obrao presupuesto.
fiscalizador EX25 Apoyar con informacion generada en obra al M B B

financiero y jefe de ventas.




Ejecutar de manera 6ptima los rubros de obra 'y
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EX26 | mejorar continuamente los rendimientos de materiales | A M B
y mano de obra.
EX27 |Cumplir con las especificaciones técnicas . A B B
STKO7 | Proveedores | Proveedores |EX28 |Cumplir con el cronograma contractual y presupuesto. | A B B
EX29 | Cumplir con metodologias de trabajo. A B B
EX30 |Poder realizar canje con sus servicios. A B D
EX31 Reallza}r los tramites de manera eficaz, sin B B D
contratiempos.
i L EX32 |Esperar que los aranceles no incrementen. B B B
Sog | MR 0o | Murioi o
Sacar los permisos de trabajos, publicitarios,
EX33 |propiedad horizontal, ocupacion de via sin B B B
inconvenientes ni multas.
EX34 |Llevar las cuentas y los pagos al dia. A A D
EX35 Geqerar con.trat~os de acuerdg con lo planificado con A A D
el director, disefadores y residente.
Ing. Mishel . . : T '
STK09 Sarasti Financiero |gxag Ejecutar mutas, polizas y garantias en caso de A A D
incumplimiento.
EX37 Realizar liquidaciones al cierre del proyecto y segun A M D
avance de obra.
EX37 |Dar facilidad de liquidez al proyecto. M M D
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EX38 | Gestionar los desembolsos con la entidad financiera. A M D
EX39 Re_ali.zar el estudio de mercado segun publico B A D
objetivo.
Lic. Alicia EX40 |Incrementar el valor de la imagen corporativa. B M D
STK10 B t ¢ Jefa de ventas
ustamante Realizar todo el material publicitario para vender el
EX41 . . B M D
proyecto en el menor tiempo posible.
EX42 |No exceder del presupuesto planificado. B A D
EX43 |Realizar los desembolsos segun lo planificado. B B M
STK 11 CFEN fiﬁgzgiae(:a Exa4 \Iﬁgiﬂifr los peritajes con peticion anticipada paralas | g B b
EX45 | Cumplir con los pagos. B B D
EX46 |Llegar al mercado objetivo. A A B
_ EX47 Agilizar la informacion y contenido de venta para A B B
STK12 Cliente Compradores elaboracién de compromiso (compra - venta).
EX48 | Cumplir las expectativas de disefio e innovacion. A B B
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4 ANALISIS ECONOMICO Y FINANCIAMIENTO DEL PROYECTO Y SU
VIABILIDAD

4.1 Analisis financiero

Para este proyecto se ha considerado analizar la factibilidad de la creacion de
un conjunto habitacional con 40 unidades cuyos acabados de construccién
rompen el mercado ya que se consideran de mejor calidad, otro estilo,
implantacion de areas comunales y excelente disefio arquitecténico que da
apertura a un diseio amplio que, a comparacion de otros proyectos

habitacionales en el sector, este en particular brinda mejores caracteristicas.

El préstamo para este proyecto se realizara en la CFN con una tasa de interés
del 9.33% proyectado en cinco afos segun lo muestra el cronograma en la
seccion 3.1.2.4.de esta disertacion.

Para demostrar que el proyecto puede ser atractivo para los clientes, se ha
demostrado que en el sector existe un promedio de 973.00 dolares americanos
el precio del m2 de construccion a la venta, valor el cual hemos considerado
como base para la venta de este proyecto, superando a otros proyectos en su

composicion global.

Se muestra a continuacion el analisis financiero realizado para este proyecto,
presentando un resumen de costos de inversion, cuyo objetivo es calcular los
indices financieros (TIR, VAN y PAYBACK TIME), los cuales presentara
informacion para conocer si el proyecto es viable, en cuanto tiempo se recupera

la inversion y concluir la rentabilidad.



Datos del proyecto:

Tabla 30.- Némina del personal

NOMINA DEL PERSONAL
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| Sueld | Aporte [ESS | Décimo ?:32:: Tl el Total
Nombre Rol P o Tercero . Reserva Total anual
D o 12,15% (Salario o Mensual
(sueldo) . (8,33%)
Basico)
Arq.
’ jg\s/?er Patrocinad 25360 $ $ $ $ $ $
. |or | ’ 303,75 2.500,00 400,00 208,25 2.784,33 33.412,00
Sarasti 00
Bucheli
Arq.
José : $
2 |Andres |Directorde| , 454 $ 5 $ $ 8 $
; Proyecto 243,00 2.000,00 400,00 166,60 2.234.13 26.809,60
Sarasti 00
Arboleda
Arq. o
3 |Felipe gﬁgﬁﬂggg 10%0 $ $ $ $ $ $
Celaya : : ’ 121,50 1.000,00 400,00 83,30 1.133,73 13.604,80
M nico 00
4 :Engdardo E;thr;iio; 10%0 $ $ $ $ $ $
. : ’ 121,50 1.000,00 400,00 83,30 1.133,73 13.604,80
Guerra electronico 00
5 |Ing. Luis | Calculista | 0360 $ $ $ $ $ $
Salazar |estructural '00 ’ 121,50 1.000,00 400,00 83,30 1.133,73 13.604,80
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Arq. Residente $
José deobrao |, 554 $ $ $ $ $ $
Luis fiscalizado .OO ’ 145,80 1.200,00 400,00 99,96 1.353,81 16.245,76
Arias r
Ing. $
- - - $ $ $ $ $ $
g’“She'. Financiero | 1.200, | 445g 1.200,00 400,00 99,96 1.353,81 | 16.24576
arasti 00
Lic.
Alicia Jefa de $ $ $ $ $ $ $
Bustama |ventas 400,00 48,60 400,00 400,00 33,32 473,49 5.681,92
nte
$
11.600,79 139.209,44
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Tabla 31.- Gastos administrativos

GASTOS ADMINISTRATIVOS ‘

ID Rubro Valor mensual | Valor anual
1 | Pdlizas de todo riesgo 0,8% $ 1.501,56| $ 18.018,78
2 | Pdliza de desgravamen 2% $ 3.753,91| $ 45.046,94
3 | Costo mantenimiento de oficina $ 200,00 $ 2.400,00
4 | Arriendo $ 1.000,00 | $ 12.000,00
5 | Utiles de oficina, aseo y cafeteria | $ 75,00 | $ 900,00
6 | Mantenimiento de equipos $ 558,00 | $ 6.696,00
7 | Fotocopias / Planos $ 200,00 $ 2.400,00
8 | Gastos notariales $ 268,00 $ 3.216,00
$  2.301,00

Tabla 32.- Costos de construccion y del terreno

COSTO DE CONSTRUCCION

Costo del m2 de M2 de vivienda | Unidades Total
construccion
$
450,00 90 40 $1.620.000,00
Costo del terreno Metros Total
$
26,00 6770 $ 176.020,00
Costo de urbanizar Metros Total
$
50,00 2369,5 $ 118.475,00

Total costos directos $1.914.495,00
3600 m2 vendibles / 40 unidades habitacionales + urb. $ 531,80




Tabla 33.- Costos de planificaciéon

DIRECCION DEL PROYECTO

w N -0

© 00N O b

Rubro
Estudios previos

Estudios definitivos aprobados

Plan de obras

Plan de gestion del Proyecto

Gestion de mercado

Fiscalizacion y control

Gestion de ventas
Documentacién legal

Plan cierre de contratos

Total

Tabla 34.- Activos fijos

ACTIVOS FIJOS

Valor unico

de obra

$
$
$
$
$
$
$
$
$
$

12.100,00
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2.250,00
7.500,00
885,00

6.520,00
2.500,00

6.437,20
2.760,00
3.166,67

44.118,87

Total ACTIVOS

Muebles de oficina
Escritorios $ 3.000,00
Counter $ 2.000,00
Sillas $ 1.800,00
Sala de reuniones | $ 1.600,00
Sala de espera $ 1.200,00

Equipo tecnolégico
Computadoras $ 9.000,00
Impresora $ 1.000,00
Plotter $ 1.400,00
Infocus $ 600,00
Pantalla 42" $ 800,00

Vehiculo
Ford Ranger $30.000,00

$52.400,00




Tabla 35.- Depreciacion de los activos

DEPRECIACION DE ACTIVOS
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Total

2.344,00 $ 2.344,00 $2.344,00

Ainos % Depreciacion anual Total
Activo Fijo |Valor Total | de vida | Depreciaci . .
o , 1 2 3 4 5 Depreciacion
util on
Muebles
oficina. $ 600,00 10 10% | $ 960,00 | $ 960,00 | $ 960,00 | $ 960,00 | $ 960,00 |$ 4.800,00
Equipo
tecnologico |$ 2.800,00 3 3%|$ 384,00 $ 384,00 | $ 384,00 $ 1.152,00
Vehiculo $10.000,00 10 10%|$ 1.000,00 | $ 1.000,00 | $1.000,00 | $1.000,00 | $1.000,00 |$ 5.000,00
$

Activos

$32.400,00

Tabla 36.- Inversion

$1.960,00 $1.960,00 $

10.952,00

INVERSION

Ano
ID Concepto 1 5 3 7 5

1 | Direccion del proyecto $ 17.155,00 $ 21.037,20 $ 1.975,56 $ 1975,55 $ 1975,55
2 | Nomina del Personal $ 41.762,83 $ 139.209,44 $ 11.136,76 $ 5.568,38 $ 5.568,38
3 | Gastos administrativos $ 6.903,00 $ 27.612,00 $ 2.301,00 $ 2.301,00 |$ 2.301,00

4 | Costo de construccion $ 287.174,25 $ 957.247,50 $ 574.348,50
5 | Depreciacion de activos $ 2.344,00 $ 2.344,00 $ 2.344,00 $ 1.960,00 |$ 1.960,00
6 | Gastos de publicidad $ 3.745,00 $ 14.980,00 $ 7.490,00 $ 4.993,33 $ 4.993,33
Total $ 359.084,08 $1.162.430,14 $ 599.595,81 $ 16.798,27 $ 16.798,27
Total a invertir ‘ $ 2.154.706,57




Tabla 37.- Ingresos
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Tabla 38.- Datos del financiamiento

Ventas totales

$3.647.795,00

DATOS DEL PRESTAMO

Inversion fija | $ 2.154.706,57
Propio 20% | $ 430.941,31
Préstamo
80% $ 1.723.765,25
Interés 8,95%
ARos 5
Cuota $-442.592,26
Intereses $ 489.196,02

Valor del Ano
mp  |m2| Costo | FACEESEN I 2 3 7 5
975 70 | $68.250,00 11 $0,00|$136.500,00| $409.500,00 $204.750,00
985 86 | $84.710,00 9 $169.420,00| $423.550,00 $169.420,00
995 93 | $92.535,00 13 $277.605,00| $185.070,00 $647.745,00 $92.535,00
1100 |121]| $133.100,00 7 $266.200,00| $266.200,00 $266.200,00 $133.100,00
Venta parcial $0,00|$849.725,00 | $1.284.320,00 $1.288.115,00 $225.635,00
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Tabla 39.- Tabla de amortizacién

TABLA DE AMORTIZACION

Pagos deuda
Ano | Saldo Cuota Intereses Amortizacion
1 | $ 1.723.765,25 $ 442 592,26 $ 154.276,99 $ 288.315,27
2 | $ 1.435.449,99 $ 442.592,26 $ 128.472,77 $ 314.119,48
3 | $ 1.121.330,51 $ 442.592,26 $ 100.359,08 $ 342.233,18
4 |$ 779.097,33 $ 442 592,26 $ 69.729,21 $ 372.863,04
5 | $§ 406.234,29 $ 442.592,26 $ 36.357,97 $ 406.234,29

Tabla 40.- Tabla de resultados

CUENTA DE RESULTADOS CON FINANCIAMIENTO

Aino
Concepto 1 2 3 4 5
Ventas $0,00 $849.725,00| $1.284.320,00| $1.288.115,00| $225.635,00
INGRESO NETO $0,00 $849.725,00| $1.284.320,00| $1.288.115,00| $225.635,00
Costos operativos / costo fijo $356.740,08| $1.160.086,14 $597.251,81 $14.838,27| $14.838,27
Costo no operativo $156.620,99 $130.816,77 $102.703,08 $71.689,21 $38.317,97
Depreciacion $2.344,00 $2.344,00 $2.344,00 $1.960,00 $1.960,00
Costo financiero (intereses) $154.276,99 $128.472,77 $100.359,08 $69.729,21| $36.357,97
UTILIDAD BRUTA -$513.361,07 -$441.177,91 $584.365,11| $1.201.587,52| $172.478,76
Participacion a trabajadores (15%) $87.654,77 $180.238,13| $25.871,81
Utilidad antes de impuestos $496.710,34| $1.021.349,39| $146.606,95
Impuestos a utilidades (25%) $0,00 $0,00 $124.177,59 $255.337,35| $36.651,74




Tabla 41.- Flujo de caja
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Flujo de caja del proyecto de inversion con financiamiento

Afo 0 1 2 3 4 5
Saldo inicial de caja $2.154.706,57 $2.154.706,57 $1.353.030,23 $597.732,83 $628.032,42 $1.021.181,42
Ingresos operacionales $0,00 $849.725,00 $1.284.320,00 $1.288.115,00 $225.635,00
costos operacionales -$359.084,08 -$1.162.430,14 -$599.595,81 -$16.798,27 -$16.798,27
FLUJO OPERACIONAL $1.795.622,48 $1.040.325,09 $1.282.457,02 $1.899.349,15 $1.230.018,15
Amortizacion -$288.315,27 -$314.119,48 -$342.233,18 -$372.863,04 -$406.234,29
Interés -$154.276,99 -$128.472,77 -$100.359,08 -$69.729,21 -$36.357,97
Utilidad trabajadores $0,00 $0,00 -$87.654,77 -$180.238,13 -$25.871,81
Impuesto a la renta $0,00 $0,00 -$124.177,59 -$255.337,35 -$36.651,74
FLUJO NO OPERACIONAL $2.154.706,57 $442.592,26 $442.592,26 $654.424,61 $878.167,73 $505.115,81
FLUJO NETO -$2.154.706,57 $1.353.030,23 $597.732,83 $628.032,42 $1.021.181,42 $724.902,34
VALOR ACTUAL -$2.154.706,57 $1.241.653,88 $503.376,82 $485.356,90 $724.227,65 $471.785,67

Tabla 42.- Indicadores financieros

Valor Actual Neto VAN= $1.271.694,35
Tasa ponderada 8,97%
Tasa interna de retorno 32%
Inversion $2.154.706,57
Rentabilidad 59,02%
Payback time 3er ano
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4.2 Viabilidad

Segun los indicadores financieros expuestos se determina que de acuerdo con
el valor actual neto VAN del proyecto es factible con 1.271.694,35 $ en un

periodo de 5 afios, cumpliendo las expectativas del negocio.

El valor de la tasa interna de retorno TIR es del 32%, que para un negocio de la

construccién esta dentro de lo ideal y factible.

Se calcula el tiempo de recuperacion de la inversidn que es a partir de 3er afo,

luego de este periodo se percibira utilidades sobre el capital invertido.

Es indispensable que de los primeros 3 afos se trate de vender las viviendas
para cruzar con los gastos del proyecto con el fin de disminuir el aporte de

utilidades rubro el cual representa el 15% de las utilidades anuales.

El proyecto debe ser terminado en el lapso de 5 afios 0 menos con el fin de evitar
costos administrativos indirectos sobre el proyecto. Dentro de este periodo se
considera la creacion de otro proyecto el cual permitira mantener al mismo
equipo de trabajo y generar permanencia en la compania esto con el fin de

continuar con la linea de negocio establecida.
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5 CONCLUSIONES Y RECOMENDACIONES

51 Conclusiones

La planificacion de este proyecto bajo la guia del PMBOK es financieramente
viable y cumple las expectativas de crecimiento de la empresa Steel
Thermoacoustic S.A. que acogera este plan para su implementacién de la nueva
linea de negocio con la construccion de viviendas en el sector norte de la ciudad.
Se mantendra el equipo de trabajo para la ejecucion del proyecto con el fin de
no variar con los datos del proyecto.

Es evidente que la planificacion del proyecto es bastante precisa y dando a lugar
a una baja incertidumbre mientras se ejecute y se cumpla los objetivos del

alcance, tiempo y costos.

La correcta planificacion de un proyecto aporta a el aumento de probabilidades
de éxito ya que aporta a la disminucion de probabilidades de riesgos y a su
respuesta para evadir, mitigar o aceptar conflictos que puedan surgir a lo largo

de la ejecucion.

Para la creacién de la planificacion de este proyecto fue importante la utilizacién
de informacién histérica, juicio de expertos y lecciones aprendidas, dicha
informacion aportdé para tomar decisiones estratégicas para el aumento de la
rentabilidad mejorando el tiempo esperado para la ejecucion y ademas asegura
una correcta ejecuciéon bajo la gestion de calidad, monitoreo y control en todos

los procesos.

La gestién de adquisiciones da soporte ejecutivo para el cumplimiento de los
lineamientos de ejecucion o participacion, costos planificados, tiempos
estipulados, metodologia de trabajo y una correcta captacion de proveedores

con la experiencia necesaria para el proyecto.
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El levantamiento de la informacion para el analisis de mercado es esencial para
este proyecto ya que se pudo determinar mercado objetivo que demanda en el
sector de Calderdn concluyendo que el diseio realizado en el analisis de
prefactibilidad vaya evolucionando conforme se planificaban los costos para

llegar a un nivel 6ptimo de la planificacion general.

El equipo de trabajo, los proveedores, el director del proyecto y el sponsor deben
estar alineados a los objetivos principales de la empresa y del proyecto, estar
familiarizados con la gestion de proyectos y dispuestos al cambio de la

organizacion con esta nueva linea de negocio.

Se cumple el objetivo general de generar un proyecto de construccion de
viviendas de interés publico (VIP) en el sector norte de la ciudad de Quito con
financiamiento de la Corporacién Financiera Nacional (CFN), basandose en la
guia de las buenas practicas del PMBOK® del PMI®, y el objetivo especifico de
planificar la inversion del financiamiento del proyecto, la etapa de disefios
definitivos, planificacién, ejecucién, monitoreo y cierre utilizando las buenas
practicas del PMBOK® del PMI®.

5.2 Recomendaciones

Es importante el cumplimiento del plan de comunicaciones ya que aporta a que
la informacion llegue de manera adecuada y fluida a los interesados, se cumplan

los lineamientos sugeridos.

Es recomendable que siempre se analice la situacion politica, econémico y social
del pais, el entorno externo e interno del proyecto para poder prevenir riesgos no
calculados que pueden afectar de gravedad al proyecto considerando su

paralizacion total, retrasos o aumentos de costos imprevistos.

Se recomienda socializar el proyecto con la comunidad para evitar cualquier
suspension de trabajos o a su vez malentendidos, con esto se refiere a ruptura

de pavimento, interrupcion del transito, ruptura de la acera, ruido de maquinaria
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trabajando, cierre de la via temporal para manipulacion de maquinaria pesada,

etc.

Es imprescindible que la gestidn de las adquisiciones se cumpla de acuerdo con
lo planificado puesto que ayudara a reducir costos innecesarios, contratos con

informacion deficiente que evitara controversias con los proveedores.

Seguir los protocolos de planificacion bajo la guia del PMBOK dara la certeza de
cumplimiento a los indicadores calculados, la satisfaccion de la empresa y la

complacencia de los recursos y los proveedores.

Se recomienda que el personal de la empresa se encuentre debidamente
motivado y capacitado para poder afrontar los riegos que pueden surgir a lo largo
de la ejecucion como también en la planificacion de otros proyectos similares

dentro de la empresa.

En caso de que el patrocinador decida hacer participe a un socio o persona que
desee invertir en el proyecto, se recomienda que este socio aporte con capital
de trabajo, esto con el propdsito de disminuir la cantidad del préstamo y bajar
intereses. El patrocinador principal debera dejar por escrito que la planificacion
que se detalla en este documento no debe ser modificada ya que el cambio de
alguna restriccion variara significativamente y hasta puede producir cambios

radicales inesperados.

Se recomienda que los proveedores tengan una buena capacidad de liquidez y
considerar realizar canje con los servicios que puedan brindar, con el objetivo de
disminuir el monto de financiamiento, convirtiéndolos en socios estratégicos para

disminuir el financiamiento y por ende el valor del interés.

Documentar la informacién generada mediante categorizacién es relevante para
la organizacion de esta, esto agiliza la comunicacion y manipulacion de la

informacion que puede estar habil para los interesados.
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En caso de que el proyecto no llegase a ejecutarse en el periodo planificado, es
recomendable realizar nuevamente la corrida financiera, considerar nuevos

parametros y tomar decisiones nuevamente.
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