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1 Capitulo 1

1.1 Introduccion General

El presente proyecto de titulacion busca establecer la creacion de una empresa constructora e
inmobiliaria sélida y eficiente en el sector de la construccién. El cual se llevara a cabo aplicando
las metodologias Lean Construction y Waterfall, que tienen como objetivo esencial la
eliminacion sistematica de los desaprovechamientos por parte de los miembros de la
organizacion en todos sus procesos y garantizar la calidad en todas las fases del proyecto. Esta
filosofia lleva a los diferentes interesados a trabajar en una organizacion mas competitiva,
mejorar procesos internos, crear planes estratégicos, y crear un proceso ideal de trabajo mientras
se redisefian procesos, debido a la reduccién de tiempos muertos, aumento de la eficiencia 'y

disminucion de los costes en las actividades que no generen ningun tipo de aporte en el proyecto.

El uso de estas metodologias permite planificar con antelacion las diferentes fases del
proyecto, reduciendo riesgos, planear los cambios , identificar procesos actuales que puedan
tener oportunidades de mejora, permitiendo crear una ruta dindmica y evaluar constantemente el
trabajo realizado y las continuas mejoras en dichos proceso, previo a la ejecucion o planeacion
de una fase con los interesados, se deben definir correctamente el alcance, presupuesto y tiempo
a emplear y son estos tres factores los que orientaran a que cada etapa del proyecto se realicen

bajo los parametros contemplados desde las primeras etapas.

El mercado de la construccion es uno de los mercados donde mayor progreso se podria

aprovechar, debido al crecimiento poblacional actual dentro de la ciudad de Guayaquil,



convirtiéndose como el cantén con mayor cantidad de habitantes en los ultimos afios (INEC,

Censo, 2022) , permitiendo una oportunidad de participacion, bajo estos factores.

Con base a estos antecedentes dentro del mercado se observan situaciones que pueden ser
aprovechadas tanto para el crecimiento de la empresa como para la continua mejora de procesos
dentro de esta, permitiendo una correcta planificacion, delimitacion del alcance del proyecto y
esencialmente respetar tiempos de entrega, asi como garantizar la satisfaccion de nuestro
segmento de interés con guias y practicas, donde se gestione de manera integrada todas las fases
del esquema del proyecto, abarcando desde la etapa de disefio hasta la etapa de ejecucion y
finalmente la entrega al cliente.

1.1.1 Hitos Institucionales

La creacion de la constructora inmobiliaria que aplique las metodologias Lean Construction y

Waterfall contempla los siguientes hitos:

- Utilizar métodos colaborativos como Last Planner System , permitiendo un mejor
proceso de planificacion y programacion, con la finalidad de reducir tiempos de

espera y minimizar exceso de materiales dentro del inventario.

- Implementar sistemas de seguimiento y control para evaluar regularmente el progreso

y tomar decisiones efectivas.

- Permitir una rotacion de inventario, que no presente desperdicios y por ende pérdidas

para la empresa.



Gestionar la cadena de suministro, estableciendo alianzas con proveedores confiables,

permitiendo obtener materia prima, de mayor calidad en cortos periodos de tiempos.

Involucrar los equipos de disefio y construccion desde las etapas iniciales de
planificacion del proyecto, con la finalidad de identificar y resolver problemas antes

de la ejecucion de los trabajos.

Implementar sistemas de calidad rigurosos dentro del proceso constructivo,
garantizando un entregable sin defectos y reduciendo la necesidad de de repetir fases

constructivas.

Observar y analizar de manera constante nuestros principales indicadores dentro del

proyecto:

Costo por unidad producida.

Eficiencia operativa (porcentaje de desperdicio del material).

Tiempo de entrega promedio.

Numero de fallas encontradas posterior al fin de la construccion.

Porcentaje de rotacion de personal.

Fomentar una cultura de mejora continua en la que se busque de manera constante

identificar y eliminar desperdicios dentro del proyecto constructivo.



1.1.2 Contexto Nacional

El mercado de la construccion es un sector clave dentro del crecimiento econémico del
Ecuador, especialmente dentro del cantén Guayaquil, a causa de las mejoras en infraestructura ya
sea en viviendas o edificaciones, utiles a corto y largo plazo para elevar el nivel de vida de la
poblacidn, bajo esta perspectiva se observa que muchas familias dependen directa o

indirectamente de esta actividad.

De acuerdo al Banco Central del Ecuador (BCE), se observo un crecimiento dentro del primer
cuatrimestre del presente afio, el Producto Interno Bruto de la industria de la construccion
registra un incremento del 3,5% frente al mismo periodo del 2022. Esta tendencia positiva,
también se ve reflejada en la venta de los diferentes proyectos inmobiliarios actuales dentro del
mercado constructivo. Las ventas del sector donde puramente intervienen servicios de
construccién han logrado una recuperacién general del 12,5%, comparando los cuatro meses del
afio frente al mismo periodo del anterior, pero una reduccién del 7,7% frente al 2019. Esto
demuestra una mejora, que basicamente ha sido llevada de la mano del sector privado y

emprendimientos inmobiliarios (Vistazo, 2023).

Sin embargo, segun la Camara de la Industria de la Construccion (CAMICOM), el desarrollo

inmobiliario en el 2023, estuvo lejos de cumplir con las cifras que se manejaban periodos atras.

Guayaquil presenta mayor namero de emprendimientos de proyectos inmobiliario en varios
sectores como los ubicados al norte de la ciudad, a pesar de que temas como la inseguridad e
incertidumbre politica en el pais , son un factor negativo constante, esto ha provocado que

inversionistas extranjeros piensen antes de invertir en un proyecto nacional , y son esos espacios



que estan dejando dichas empresas que son aprovechadas por empresas nacionales dentro del
mercado de la construccion y las cuales contintan apostando en el pais y se encuentran
adaptandose a la situacion actual, aprovechando cada espacio que se pueda obtener en este

mercado inmobiliario.

En el Ecuador, las empresas del sector de la construccion son diferenciadas o clasificadas por
tamafo en: empresas en grandes, medianas, pequefias y microempresas. En el afio 2021 las
empresas que se dedicaron a la construccion de edificios (Clasificacion industrial internacional
uniforme C11U4.0), generaron 69.026 empleos, siendo el 99% correspondiente a empresas
MiPyMes. (Corporacidn Financiera Nacional, 2023)

Figura 1

Clasificacion de empresas por su tamano

Construccion de edificios (F41)

Tamafio # Empresas | # Empleados
2021 2021
Grande 53 22 265
Mediana 185 21,921
Pequefia 740 6,438
Microempresa 2,743 12,402
Total general 3 69,026

Nota: Imagen obtenida de la Ficha Sectorial de la Corporacion Financiera Nacional-2023

Hay una mayor participacion de empresas en las provincia del Guayas con el mayor
porcentaje de 34% durante el afio 2021.

Figura 2



Porcentaje de participacion de las empresas constructoras a nivel provincial

OHBSPI'Wind Guayas
El Oro | 28% 34%
3%

Azuay _
4%

Manabi
8%

Nota: Imagen obtenida de la Ficha Sectorial de la Corporacion Financiera Nacional-2023

La mayor cantidad de empresas constructoras se domicilian en Guayas, primando Guayaquil,
en bae a las estadisticas obtenidas en el INEC donde se observa nimeros de permisos de
construccion, nimero de viviendas a construir e incremento poblacional (Boletin Técnico INEC,
2022).

1.2 Filosofia Institucional

1.2.1 Misién

Proporcionar soluciones integrales en la construccién de vivienda y obras civiles, ajustadas
siempre a las mas avanzadas tecnologias y normas de calidad, que permitan satisfacer las
necesidades, expectativas y mantener relaciones de confianza con los futuros clientes. Promover
una comunicacion efectiva con subcontratistas y proveedores, ademas de fomentar un clima

laboral que estimule el desarrollo personal y profesional de cada uno de los colaboradores.



1.2.2 Vision

Ser reconocidos como una empresa lider, distinguida por su enfoque organizacional
innovador y de excelencia en la ejecucion y entrega de proyectos. Alcanzar una solida presencia
a nivel nacional en el desarrollo de proyectos de infraestructura en el sector de la construccion,
contribuyendo asi a elevar los estandares de vida de manera significativa.

1.2.3 Valores

Entre los principales valores que deben conocer y seguir cada uno de los integrantes de la

empresa, se destacan los siguientes:

- Orientacion al cliente: Se considera clave volcarse en el conocimiento y las
necesidades de los clientes, cumpliendo los compromisos adquiridos con la mayor

satisfaccion.

- Compromiso con las personas: Fomentar el desarrollo personal y profesional de
todos los colaboradores, promoviendo un entorno de trabajo respetuoso y el trabajo
en equipo. Asi como la generacién de plazas de trabajo eventuales para la comunidad

en cada proyecto.

- Conducta Etica: Las decisiones y acciones se fundamentan en la profesionalidad,

integridad moral, lealtad y respeto a las personas.

- Comunidad y Medio Ambiente: Se practica una actitud sostenible y comprometida

con el entorno, con el medioambiente y la Sociedad.



- Responsabilidad: La Constructora se compromete de manera responsable al
desarrollo de espacios armoniosos que mejoren las condiciones de vivienda de los
usuarios respetando acuerdos y tiempos establecidos, beneficiando asi directamente al
usuario. A nivel institucional tener un acuerdo responsable con cada uno de
colaboradores, ofreciendo todos los equipos de proteccion personal para la ejecucion

de diferentes actividades

- Respeto: Este valor debera encontrarse en todas las acciones y en cualquier puesto
jerarquico de la empresa, siguiendo una ideologia de 0 abusos dentro del personal,
con esto se lograra el respeto entre compafrieros, legalidad de las acciones ejecutadas y

la continua ensefianza de este valor para ser ejecutado fuera de la compariia también.

- Innovacioén: La importancia de este valor aparece desde el momento en que se
establece una relacién con un cliente, innovando y plasmando cada idea que este
comparta, mejorando la actividad empresarial mediante cambios de modelos en caso
de ser necesarios, conservando y priorizando la cartera de clientes.

1.3 Analisis del Entorno

En esta seccidn se expondran las diferentes adversidades a las que la empresa puede estar

comprometida, sus fortalezas, debilidades, oportunidades y amenazas (FODA).

De igual manera se expondran en analisis PESTEL con sus respectivos factores politicos,
economicos, sociales, tecnologicos, ecologicos y legales.

1.3.1 Macroentorno Analisis PESTEL



Figura 3

Analisis PESTEL
Politicos Econdmicos Socioculturales

+ Cambios en tendencia inmobiliaria vs. la
reduccion de los integrantes de una familia,
afectando directamente la distribucion de
espacios y drea a ejecutar.

s Paros o huelgas que provoquen

desabastecimiento de materia prima y/o mano de

obra.

El aumento de la insequridad en la ciudad.

» Cambios en tasas de interés,
inflaciones y disponibilidad de crédito.
 Aumento de Impuestos.

s Actualizacion del plan de
ordenamiento territorial.

» Cambios de gobiernos locales.

+ Nuevas leyes qubernamentales que
afecten diractamente el sector
inmobiliario.

Tecnoldgicos Ecoldgicos Legales

» Temporada invernal provoca retrasos en Elincumplimiento de contratistas pueds incurrir
obra y pérdidas humanas por &N un proceso que implica retrasos en el
deslizamientos o inundaciones. cronagrama y aumento de costos.

» 3anciones o suspensionas de licencias El incumplimiento de pagos del parsonal pusdan
por mala disposicion de aguas servidas. generar demandas y con ello el pago de

» Los altos niveles de contaminacion indemnizaciones.
auditiva puaden atraer qusjas dela La falta de prevencion de riesgos laborales en
comunidad. las construccionas puede provocar dafios a

terceros y posibles demandas.

« Falta de innovacion de
herramientas tecnoldgicas, que
permitan mejorar la eficiencia en la
gestion de proyectos de
construccion.

Nota: Elaborado por autora
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1.3.2 Macroentorno Analisis FODA
Figura 4

Analisis FODA

Fortalezas /\ Oportunidades

Debilidades v Amenazas

Nota: Elaborado por autora

1.4 Modelo de Negocio

La filosofia que se busca aplicar en este trabajo empieza con Taiichi Ohno, directivo de la
empresa automotriz Toyota, donde aplicaba una produccién en masa bajo la idea de reduccion de
costo meediante la utilizacién de extensas lineas de fabrica que entregaban grandes cantidades

del mismo pprducto. Ohno tambien buscaba una ventaja ante la competencia, ofreciendo a sus
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clientes mayores opciones y variedades de productos en pequefias cantidades , reduciendo de esta
manera los excesos de inventario y pérdidas, sin descuidar la eficiencia de la empresa. La
filosifia Lean se adaptd en el mercado de la construccion, con el fin de ayudar en la
planificacién, programacion ejecucion y control de actividades dentro de los proyectos

constructivos.

Aplicando la metodologia Lean Construction, la empresa a diferencia de una empresa
constructora tradicional, se encargara de mapear todos los procesos que normalmente se ejecutan
en proyectos constructivos, para modificarlos de manera que se eliminen desperdicios, mejorar la

eficiencia y ofreciendo un mayor valor en los entregables y a los futuros clientes.

Como primer paso esta la tarea de identificar y eliminar actividades que no afiadan valor al
cliente, reducir tiempos de espera, optimizar el uso de materiales y eliminar tareas innecesarias a

través de la gestion efectiva de la fiscalizacion por parte de la empresa.

Asociarnos con empresas que cuenten con una amplia trayectoria en el mercado inmobiliario ,
permitird potenciar nuestro acceso a una extensa cartera de clientes. Esta colaboracion se basara
en un enfoque de ganar-ganar, donde ofreceremos un servicio de construccién de villas
personalizado, y a cambio, tendremos la oportunidad de acceder a su selecta base de clientes.
Ellos seleccionaran la empresa como subcontratistas para ofrecer nuestros servicios, lo que
resultara beneficioso para ambas partes. La empresa garantizara la entrega de un servicio de

construccién de alta calidad, y podremos generar ingresos a través de esta colaboracion.



12

Mantener el compromiso de la mejora continua sera parte de la filosofia de la empresa, la
revision constante de procesos y la implementacion de mejora para optimizar la eficienciay la

calidad de cada uno de los entregables.

Fomentar la colaboracion y comunicacion eficiente entre los miembros del equipo, en el que
se incluye la parte técnica, administrativa, contratistas y aliados claves que permita mejorar la

planificacion de actividades.

El uso de tecnologia y herramientas que permitan respaldar nuestras operaciones, planificar,
ejecutar y supervisar a través de software de gestion de proyectos como, Trello (Kanban), Jira,
Microsoft teams, Microsoft Project, asi como herramientas viuales., que permitiran realizar un
trabajo eficiente, reducir tiempos improductivos, crear un sistema de registros y aumentar la

colaboracion.

La flexibilidad y adaptabilidad frente a los cambios que puedan darse en el entorno del
proyecto sera clave, ya que permitira realizar ajustes agiles. También el establecer estandares de
calidad desde el inicio del proyecto, realizar una seleccion rigurosa de los proveedores,
contratistas y aliados clave, establecer acuerdos contractuales en los que se incluyan requisitos de

calidad y plazos, proporcionar la capacitacion continua al personal de la empresa.

Por otro lado la metodologia waterfall, también conocida como en cascada, es un enfoque
secuencial y lineal para el desarrollo de proyectos, y que como empresa permitira que se
apliquen en las diferentes etapas constructivas. La combinacion de ambas metodologias permitira
que tengamos un cumplimiento de objetivos y tareas tanto en el ambito constructivo como en los

procesos internos de la empresas. Permitiendo que esta se desarrolle de una manera eficiente con
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un control 6ptimo, correcta planificacion y programacion de todas las tareas incluidas dentro de
una empresa constructora y por otro lado las tareas secuenciales ayudaran en un correcto control
de tareas en las etapas constructivas del proyecto, con entregables tangibles al final de cada una
de las fases.

En conclusion se busca desarrollar una cadena de valor con actividades flexibles, que
permitan un manejo eficiente de recursos, tiempo y costos; reduciendo actividades no
generadoras de valor, que se puede apreciar mayormente como generadoras de costos
Tabla 1

Detalle de actividades entre método convencional vs. Filosofia Lean

Proceso Constructivo Convencional

Proceso Constructivo filosofia Lean

Enfoque en la especializacién: En la
construccién tradicional, cada equipo o
subcontratista se especializa en una tarea
especifica, lo que puede llevar a silos de
informacién y falta de comunicacién entre

los diferentes equipos.

Planificacion detallada previa: Se realiza
una planificacion detallada de todo el
proyecto antes de iniciar la construccion, lo
que puede llevar a dificultades para

adaptarse a cambios en el camino.

Inspecciones al finalizar cada etapa: Las
inspecciones se realizan al finalizar cada
etapa, lo que puede resultar en la deteccion

de problemas tarde en el proceso,

aumentando el costo y el tiempo de entrega.

Colaboracién y trabajo en equipo: La metodologia
Lean fomenta la colaboracion y el trabajo en equipo
entre todos los actores involucrados en el proyecto,

lo que mejora la comunicacién y la eficiencia.

Eliminacion de desperdicios: Se identifican y
eliminan los desperdicios en el proceso de
construccion, como el exceso de inventario, los
tiempos de espera y los movimientos innecesarios,
lo que conduce a una mayor eficiencia y reduccion

de costos.

Planificacion flexible: Se utiliza una planificacion
flexible que permite adaptarse a cambios en el
disefio o las condiciones del sitio de manera répida y
eficiente, minimizando los retrasos y costos

adicionales.
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Falta de flexibilidad: Los procesos Mejora continua: Se fomenta una cultura de mejora
tradicionales pueden carecer de flexibilidad continua en la que se buscan constantemente formas
para adaptarse a cambios en el disefio 0 las  de optimizar los procesos y mejorar la calidad, lo
condiciones del sitio, lo que puede llevara  que conduce a una mayor eficiencia y satisfaccion

retrasos y costos adicionales. del cliente.

Considerando las diferencias de procesos aplicando las dos metodologias, podemos observar
que el objetivo principal de la metodologia Lean Construction es eliminar o reducir las pérdidas
en los diferentes procesos que se siguen en la industria de la construccion, de modo que se
agrege un mayor valor entre empresa-cliente; considerandose como valor, todo aquello por lo
que el cliente esta dispuesto a pagar.

1.4.1 Segmento de Mercado

Se establecié como segmento del mercado al publico en general dentro de la categoria del
nivel socioecondmico medio, que se encuentren en la necesidad de adquirir una casa, siempre y

cuando cumplan con las siguientes caracteristicas:

e Personas econdmicamente activas.

e Personas que no estén en la Central de Riesgos.

e Personas con estabilidad laboral.

e Targets de clientes acorde al proyecto a ejecutarse.

1.4.2 Propuesta de Valor

Ofrecer con nuestro modelo de negocio una mejor experiencia en cada proyecto constructivo,

donde se permitan soluciones arquitectonicas innovadoras y de vanguardia que reflejen el uso de
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tecnologias y herramientas modernas. Un equipo de profesionales altamente capacitados para
brindar la excelencia en cada detalle garantizando el acompafiamiento técnico, entrega puntual
de los proyectos y dando cumplimiento al presupuesto, manteniendo los mas altos estandares de

calidad en cada material y proceso.

Como parte de nuestra estrategia de captacion, promocion y cumplimiento de ventas,
estableceremos colaboraciones estratégicas con empresas que se encuentren dentro del mercado
inmobiliario, esto permitira la generacion y captacion de clientes. Este acuerdo formal ayuda a
acceder a una red méas amplia de potenciales compradores interesados en nuestros productos y
servicios, fortaleciendo asi nuestra presencia en el mercado y asegurando un flujo constante de
oportunidades de venta. De manera adicional, este acuerdo brinda ademas la posibilidad de
enfocarnos en nuestro core business, mientras que la empresa colaboradora se encarga de
identificar, cualificar y referir clientes que se ajusten a nuestro perfil objetivo. De esta manera,
optimizamos nuestros recursos y maximizamos nuestras oportunidades de crecimiento y
expansion en el mercado.

1.4.3 Canales de Servicio

A traveés de los canales de servicio se busca mantener el contacto con los clientes y brindarles
la informacion necesaria, responder a sus inquietudes y satisfacer sus necesidades de
informacidn, asi como también darles a conocer cuales son los servicios que la compafiia ofrece
y los beneficios a los que se pueden hacer acreedores, manejando los diferentes canales de

atencion:

« Agencia u oficina de atencion al cliente.
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« Péagina Web

» Redes Sociales

» Ferias de Viviendas

1.4.4 Relacién con el Cliente

Para la atencion de este segmento del proyecto, se consideran los siguientes medios:

Tratar de forma directa con el cliente.

Por medio de redes sociales y paginas web.

Brindar calidad y garantia en cada uno de los proyectos.

Brindar la asesoria técnica necesaria para satisfacer las necesidades del cliente.

1.4.5. Ingresos

Los ingresos que se prevén obtener con la realizacién del proyecto son a través de las

siguientes acciones:

* Ventas de viviendas.

« Asesoria técnica en proyectos de construccion.

« Contratos de construccion de viviendas con empresas publicas o privadas.

* Remodelaciones y/o adecuaciones de espacios.



1.4.6. Recursos Claves

Los recursos claves para nuestra propuesta son los siguientes:

» Infraestructura

- Oficina con mobiliario ergonémico.

- Una sala de sesiones.

- Espacio de almacenamiento para equipos y suministro.

« Equipo informético:

5 laptops.

- 5 computadoras de escritorio.

- 1 Plotter.

- 2 Impresoras.

- Licencias de AutoCAD.

- Licencias de Lumion.

Herramientas de Gestion de Proyectos.

« Equipo humano:

- Equipo de gestion, direccion administrativa y estratégica.
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Especialistas técnicos de la ingenieria civil.

Profesionales en arquitectura y disefio.

Especialistas contables

Profesionales en atencion al cliente y ventas.

1.4.7. Actividades Claves

Entre las actividades claves para el desarrollo del proyecto estan:

Identificacion de las necesidades de los clientes.

« Actividades de disefios vanguardistas y construccion de viviendas.

« Adecuacion de viviendas existentes.

« Ventas de los proyectos de construccion.

« Capacitacion de la mano de obra y todos los involucrados en cuanto a la metodologia

constructiva utilizada en los proyectos.

« Actualizacién y mejora continua en nuevas tecnologias para ofrecer servicios

innovadores y de calidad.

Aplicacion de indicadores eficiencia, eficacia, evaluacion y cumplimiento.

1.4.8. Alianzas Claves

Dado que somos una empresa nueva que busca expandirse en el mercado con nuestra

metodologia innovadora, nos enfocaremos en asociarnos con empresas bien establecidas que



19

tengan experiencia en la comercializacion de inmuebles y estén activas en el mercado
inmobiliario. Buscamos colaborar con asesores expertos en el sector para potenciar nuestra

presencia y crecimiento en la industria. Dentro de estas alianzas podremos potenciar:

- Acceso a clientes potenciales

- Mayor visibilidad de nuestros proyectos (Experiencia en mercadeo y conocimiento

del mercado)

- Agilizacion de procesos

Para el buen desarrollo y éxito del proyecto se consideraran las siguientes alianzas:

« Empresa especializada en bienes raices con una amplia cartera de clientes

« Proveedores de materiales de construccion.

* |Inversionistas

« Bolsa de empleo local para la obtencion de mano de obra en cada proyecto de
construccion.

1.4.9. Estructura de Costos

La estructura de costos para el desarrollo del proyecto son las siguientes:

» Costos fijos del negocio: Salarios, alquiler, servicios publicos e infraestructura,
seguros de pagos relacionados al proyecto, costos de mantenimiento y operacion, uso

de equipos informaticos.



« Costos variables del negocio: costos de mano de obra, precios de materiales,

Impuestos acorde a leyes del pais, permisos de construccion y/o funcionamiento,
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costos de logistica y entrega, gastos de garantia y calidad, costos de financiamiento

por unidad, costos de entrega y acondicionamiento, comisiones de ventas.

Figura §

Modelo de Negocio Canvas

BUSINESS MODEL CANVAS: EMPRESA CONSTRUCTORA INMOBILIARIA

‘5{ 50CI0S CLAVE

o PROVEEDORES

o INVERSIONISTAS
o SOCIOS

o CONTRATISTAS

o SUBCONTRATISTAS
o CLIENTES

‘:f‘i ACTIVIDADES CLAVE

o CONSTRUCCION
o DISENO
o REMODELACIONES

[ o) 0]
RECURSOS CLAVE

® Servicio
Personalizado para
clientes

® Capacidad técnicay
operativa sobresaliente.
® Cumplir plazos de
entrega

® Gestion adecuada de
recursos operativos y/o
materiales.

® Cestion de
planificacién
colaborativa, en cuanto
adireccionamientos de
las diferentes areas
competentes dentro de
cada fase del proyecto.

3

e Crear modelos de

PROPUESTAS DE VALOR

viviendas vanguardistas que
permitan disefos
colaborativos y eficiente
entre los arquitectosy
disenadores .

@ Servicio de construccion
y/o distribucién de espacios.
® Mantener clientes
satisfechos cumpliendo sus
expectativas

® Respetar plazos de
entregay fechas acordadas
para los entregables

& RELACION CON EL CLIENTE

o Tratar de forma directa con el cliente.

® Por medio de Redes sociales y paginas
web.

® Implementar un sistema de descuentoy
obsequios por fidelidad.

o Brindar Calidad y Garantia en cada uno
de los proyectos.

 Brindar la Asesorfa Técnica necesaria
para satisfacer las necesidades del cliente.

® Agencia u oficina de atencién al
cliente.

@ Pagina Web

@ Redes Sociales

o Ferias de Viviendas

O O
Q 0,
) (§ SEGMENTOSDE ClIENTEJ
qd Q
D O

eplblico en general

dentro de la categoria del
nivel socioeconémico

medio
e Personas

econémicamente activas.
@ Personas que no estén
en laCentral de Riesgos.

® Personas con
estabilidad laboral.
e Targets de clientes
acorde al proyecto a
ejecutarse.

w ESTRUCTURA DECOSTES

e Costos fijos del negocio: Sueldos, salarios, alquileres, gastos constructivos, etc
@ Costos variables del negocio: Publicidad y Costos de comercializacion de
marketing, pérdida de materiales, Impuestos acorde a leyes del pais, permisos
de construccion y/o funcionamiento, costos de logisticay entrega, gastos de

garantiay calidad, etc

[T]
g FUENTES DE INGRESOS

® \Ventas de viviendas.

® Asesoria Técnica en Proyectos de Construccion.
e Contratos con empresas plblicas o privadas
e Remodelaciones y/o adecuaciones de espacios.

EADO
EDIT.0

Nota: Elaborado por autora



21

1.5 Estrategia Institucional

1.5.1. Estrategia General

Con base en la propuesta de valor (ver seccion 1.4.2), se plantea una estrategia general
alineada con el uso de metodologias y herramientas que agilicen y optimicen la gestion de
proyectos, utilizar soluciones arquitectonicas innovadoras, destacar la excelencia operativa a
través de un equipo altamente capacitado, la colaboracion estratégica y enfoque al cliente, para lo

cual se han determinado los siguientes pilares estratégicos del proyecto:

Tabla 2

Cuadro de Estrategias

Pilar Estratégico:

Perspectiva:

Estrategia:

Cumplir con la proyeccién

EO01: Explorar acuerdos de colaboracion financiera

de venta de proyectos Financiera para acceder a recursos adicionales.
inmobiliarios y servicios E02: Captar clientes estratégicos que generen
de asesoria profesional. nuevos proyectos.
E03: Realizar alianzas estratégicas con empresas que
tengan experiencia en ventas del sector inmobiliario,
Gestionar un plan de Clientes que planteen estrategias de marketing y amplien
captacion de nuevos nuestra cartera de clientes.
clientes y lograr la EO4: Brindar soluciones arquitectdnicas innovadoras
diferenciacion en el y ofrecer los servicios con enfoque en metodologias
mercado. gue provoquen un impacto positivo en los proyectos.
EO5: Implementar las metodologias Lean
Construction y waterfall en la organizacion,
Implementar metodologias  Procesos capacitar al equipo interno y colaboradores externos
internas que permitan Internos en los principios y précticas de las metodologias.

desarrollar estrategias

agiles.

E06: Utilizar herramientas como Kanban y Last

Planner System que permitan conocer el quien



ejecutara, como se realiza y quien supervisa de

diferentes actividades constructivas, facilitando la

toma de decisiones y agilidad en procesos

Realizar estrategias de

transferencia de

Conocimiento y

conocimientos y fomentar  Aprendizaje

la cultura de mejora

continua.

EO7: Involucrar al personal en la ensefianza de

mejoras continuas de los procesos internos de la

aumentar la eficiencia en todas las actividades.
EO08: Facilitar sesiones de intercambio de

conocimiento entre equipos.

empresa, fundamental para minimizar pérdidas y
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Nota: Elaborado por autora

1.5.1 Matriz de Correlaciones

Tabla 3

Matriz de Correlaciones

Cddigo

Estrategia

EO1 EO2 EO03 EO04

EOS EO6 EO7

EO08

EO1

E02

EO3

E04

Explorar acuerdos de colaboracion
financiera para acceder a recursos
adicionales.

Captar clientes estratégicos que generen
NUevos proyectos.

Realizar alianzas estratégicas con
empresas que tengan experiencia en
ventas del sector inmobiliario, que
planteen estrategias de marketing y
amplien nuestra cartera de clientes.
Brindar soluciones arquitectdnicas
innovadoras y ofrecer los servicios con
enfoque en metodologias que provoquen

un impacto positivo en los proyectos.
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Implementar las metodologias Lean
Construction y waterfall en la
£o5 organizacion, capacitar al equipo interno 1 ) ) 3 3 3 5
y colaboradores externos en los
principios y préacticas de las
metodologias.
Utilizar herramientas como Kanban y
Last Planner System que permitan
conocer el quien ejecutard, como se
E06 realiza y quien supervisa de diferentes 1 2 1 3 3 3 2
actividades constructivas, facilitando la
toma de decisiones y agilidad en

procesos.

E07 Realizar capacitaciones para la correcta

aplicacién de las metodologias.
Facilitar sesiones de intercambio de

E08 o _ 1 1 2 2 2 2 2
conocimiento entre equlipos.

Nota: Elaborado por autora

1.5.2 Mapa Estratégico

En el mapa estratégico se observa principalmente los 4 factores que se han considerado como
principales para una estrategia correcta, estos son: financiero, mercado, procesos internos y

aprendizaje y crecimiento.



Figura 6

Mapa Estratégico

.......

PERSPECTIVA DEL INTERNA
PROYECTO

Nota: Elaborado por autora

1.5.3. Cuadro de Mando Integral

El Cuadro de Mando Integral representa la estrategia de la empresa, en base a sus objetivos en
conjunto, medidos por una serie de indicadores, los cuales permiten alinear en base a las

perspectivas de la organizacion y a su vez a las dimensiones detalladas a continuacion.



Tabla 4

Cuadro de Mando Integral
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Dimension Compromiso Objetivo KPI
- Cumplimiento de
Crear alianzas estratégicas Maximizar la
Perspectiva  que nos permitan accedera  rentabilidad de planificacion de obra.
Financiero una cartera de clientes ya nuestro negocio .
y g - Costo por unidad
establecidas. inmobiliario
producida.
- Ndmero de novedades
] Entregar proyectos de alta ] » .
Perspectiva _ Satisfaccion de presentadas a tiempo.
] calidad dentro del plazo y ]
del Cliente ) clientes. .
presupuesto establecido. - Tiempo de entrega
promedio.
) Implementar practicas Lean o
Perspectiva . Eficiencia Eficiencia de consumo de
en todos los procesos internos ]
Interna Operativa
de la empresa. materiales de obra.
Cumplimiento de avance
Perspectiva

Aprendizaje

y
Crecimiento

Utilizar tecnologias
colaborativas y promover una

cultura de trabajo en equipo.

Colaboracion

efectiva

de obra.

Porcentaje de rotacion de

personal.

Nota: Elaborado por autora
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1.6 Arquitectura Empresarial

Con el fin de implementa una estructura organizativa que fomente la agilidad y la toma de
decisiones, se busca establecer procesos estandarizados y simplificados que eliminen actividades
que no agreguen valor, fomenten una cultura empresarial impulsada por la mejora continua en
todos los niveles de la organizacion e invertir en la capacitacion y desarrollo de las habilidades
de los empleados en la metodologia Lean y asi garantizar que todos en la organizacion estén

alineados con estos principios y practicas.

Estructura
organizativa agil

/ AN

Capacitaciony Procesos
desarrollo de estandarizados
habilidades y simplificados

Uso de Cultura de
herramientas de mejora
gestion visual continua

1.6.1. Cadena de Valor

Una cadena de valor es una herramienta de gestion en la cual se exponen todos los procesos
internos necesarios y las actividades primarias y secundarias que se realizan para entender sus
costes, como también la ventaja competitiva respecto a la competencia. Herramienta que permite

optimizar procesos de manera eficiente.



Se describe el flujo de los procesos operativos como los de soporte que describen las
actividades que afiaden valor a nuestro producto final. Acciones que se realizan durante el
proceso de creacion y desarrollo de nuestros proyectos inmobiliarios.

Figura 7

Cadena de Valor

CADENA DE VALOR

INFRAESTRUCTURA . GESTIONDE 'PROCESO
DE LA EMPRESA RECURSOS HUMANOS CONSTRUCTIVO
METODOLOGIA LEAN INDICADORES PLANIFICACION
CAPACITACIONES FINANCIERA Y
HERRAMIENTAS ELIMINACION DE CONTROL DE
VISUALES PROMOVER UNA DESPERDICIOS COSTOS
CULTURA DE
OPTIMIZACION DE APRENDIZAJE CONTINUQ MAPEO DE FLUJOS ATENCION AL
PROCESOS Y MEJORA DE VALOR CLIENTE
CONTINUA

Nota: Elaborado por autora

1.6.2. Riesgosy Controles

Siendo este negocio en un sector tan amplio como el de la construccion, se desarrollan
diferentes escenarios donde se pueden observar 6 de los riesgos mas comunes que se presentan

en el sector inmobiliario.
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Tablab

Matriz de Identificacion de Riesgos y Controles

Riesgo

Actividad de Control Tipo

Respuesta

Desviacion en
la

implementaci6

n de
Metodologia
Lean
Posibilidad de

conflicto en la

asociacion

Competencia
excesiva en el

mercado

Inconveniente
en obtencion
de permisos
ylo
regularizacion

€S

Establecimiento de
estandares y Operaciona
procedimientos en las I
aplicaciones de la
metodologia en los
proyectos.

Crear un plan de
comunicacion de
interesados en el que se Comercial
establezcan canales de

comunicacién y acuerdos.

Alianzas estratégicas, que Comercial
posicionaran la empresa
dentro del mercado

inmobiliario.

Legal

Seguimiento de procesos

Desarrollar manuales o
procesos de coOmo se
describirian paso a paso
como aplicar la metodologia
Lean.

Capacitacién Continua.
Establecer Objetivos
Compartidos

Crear un plan de
comunicacion para los
interesados.

Establecer acuerdos claves o
clausulas en el contrato.
Convenios establecidos con
empresas promotoras
inmobiliarias, que permitan
obtener beneficios
comerciales por medio del
apalancamiento de su cartera
de clientes.

Seguimiento diario de
permisos municipales y/o
regularizaciones de la
empresa a cargo de un
representante del area legal

(en caso de ser requerido)
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Alza en costos
de materias

primas

Atrasos por
parte de
Proveedores
por
incumplimient

0

Posibilidad de aumentos

inesperados en materiales Financiero
de construccion, debido a

impuestos y/o regulaciones

Considerar proveedores de Comercial
back up para evitar retrasos

en proyectos

Buscar alternativas méas
sostenibles y
econémicamente viables.
Contratos a largo plazo con
una negociacion abierta que
permita precios fijos con
proveedores de materia
prima.

Diversificacion de
Proveedores.

Realizar seguimiento
continuo que garantice el
cumplimiento de los
proveedores.
Diversificacion de
proveedores

Establecer contratos con
estrictos plazos de entrega o
penalizaciones por

incumplimiento.

Nota: Elaborado por autora

1.6.3. Organigrama Institucional
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A continuacion, se expone el organigrama propuesto para la constructora inmobiliaria, donde

se plantean las areas claves que presenta un sistema organizacional de tipo jerarquico.



Figura 8

Organigrama Institucional

Gerente General J

30

Externo

Asesor Legal J

|
Direccion
Administrativa

[ |

Contador J Jefe de RRHH

Secretaria

l

Chofer /
Mensajero

]
Direccién de
Proyectos

|

Jefe de Obra J

Analista de
Diseio

|

Fiscalizador de
Obra

Nota: Elaborado por Autora

2.1 Resumen Ejecutivo

2.1.1 Definicion del Problema Oportunidad

2 Capitulo 2

En la Ciudad de Guayaquil, provincia del Guayas, la ciudad cuenta con 2°746.403 habitantes

al afio 2022 (s6lo en la ciudad de Guayaquil), segun las cifras del INEC en el Gltimo censo

realizado, lo que lo convierte en el canton mas poblado del pais. (INEC, Censo, 2022)

De acuerdo con estos datos actualizados, se observa la linea de crecimiento que ha tenido la

ciudad en cuanto a sus habitantes.
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Figura 9

Crecimiento Poblacional de Guayaquil

CRECIMIENTO POBLACIONAL GUAYAQUIL
3000000 2.746.403

2500000
2000000

1500000

1000000

NUmer de habitantes

907.013

500000 657.895

0 @ ® ® ® ® ® ® ®
1950 1960 1974 1982 1990 2001 2010 2022

Afio

Nota: Elaborado por Autora con informacién obtenida del INEC Censo 2022.

Con el aumento de la poblacion, la demanda de viviendas también tiende a crecer, con lo que
se genera una oportunidad, con la que se busca satisfacer las necesidades de la poblacién en
expansion, presentar ofertas modernas e innovadoras que llamen la atencion del cliente. Siendo
una oportunidad ya que se contribuye con la generacion de empleo local, el desarrollo urbano,

promoviendo la inversion publica y privada.
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Figura 10

Evolucion del numero de hogares y tamario promedio del hogar

-y Ndgmero de hogares
—— Tarmandno promedio del b ogar

S. 188402

LE=k=1= ] ede L ey | =2 W O 22

Nota: INEC Censo Ecuador 2022.

El porcentaje de crecimiento de hogares nucleares con relacion a los hogares unipersonales y
los hogares extensos es la oportunidad perfecta para proponer modelos de vivienda estandar en
los que predomina una distribucion de espacios que se acople a familias mas pequefias. (INEC,
Censo, 2022)

Figura 11

Porcentaje de hogares segun tipo de hogar.

Porcentaje de hogares segun tipos de hogar
Censos 2001-2022

2001 =m2010 =2022

61,7

55,5 558

26
23,3

58 59 50

3.4 2.8 12

Unipersonal MNuclear Extenso Compuesto Sin nlcleo

Nota: INEC Censo Ecuador 2022.
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El cambio evidenciado en el tamafio del hogar se refleja también en su distribucion porcentual
de acuerdo con el nimero de personas que los conforman. Asi, desde el afio 2001 se observa una
tendencia hacia el aumento de hogares con 3 personas 0 menos; mientras que los hogares con 5 o
mas personas han disminuido gradualmente. (INEC, Censo, 2022)

Figura 12

Porcentaje de hogares segun numeros de miembros

Porcentaje de hogares segun nimero de miembros del hogar
Censos 2001-2022

2001 = 2010 m 2022

20,1 20,1 21,7 204 210 208
18,1
16,6 15,9
12,1 13,2
9,1

1 persona 2 personas 3 personas 4 personas 5 personas o mas

Nota: INEC Censo Ecuador 2022.

De las ofertas inmobiliarias que existen en la actualidad (ver tabla 1.2) se observa que en su
mayoria corresponden a proyectos inmobiliarios con disefios ya establecidos en los que el cliente
le toca elegir sin la facilidad de poder aportar con sus necesidades o expectativas de como quiere
que luzca su casa, la falta de personalizacion es uno de los mayores inconvenientes, cada cliente
puede tener ideas especificas sobre la distribucidn de espacios, los acabados, colores y otros
detalles que no pueden implementarse en una casa preestablecida. Modelos que no se adaptan a
su estilo de vida y cotidianidad del comprador. Es comun que los disefios ya establecidos tengan

opciones limitadas en cuanto a los materiales de construccion y acabados.
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Las posibles limitaciones en términos de distribucion de espacios pueden no adaptarse

completamente a las necesidades especificas de un cliente.

La falta de innovacion y tecnologia por el tiempo que los proyectos se encuentran en el

mercado, no incluyen las ultimas caracteristicas de eficiencia energética o tecnologias nuevas

(domdtica), puede ser otra desventaja frente a proyectos nuevos e innovadores en la actualidad.

2.1.2 Andlisis de Brechas

En este analisis de brechas se determinaran cuales son las mas relevantes o de mayor

importancia para asi poder plantear o presentar un conjunto de alternativas que nos ayuden a

satisfacer las necesidades y se alineen a cumplir los objetivos estratégicos de la organizacion.

Tabla 6

Identificacion de Brechas

ID Brecha Necesidad Urgencia
Definir de manera correcta y detallada en que
B1  Diferencias fundamentales tareas serian implementada cada metodologia, 3
entre ambas metodologias permitiendo definir claramente sus alcances.
B2 Medicion del éxito e Instruccion temprana a cada eslabon dentro de
implementacion de la cadena de produccion en cada fase del 2
indicadores. proyecto, creando una planificacién
colaborativa desde la cabeza.
B3 Falta de conocimiento en Técnicas como Last Planner System, Root
aplicabilidad de la cause Analysis y Herramientas de control 2
metodologia Lean en la visual, que permita disefiar un proceso sélido y
construccion atil, aplicable en el &mbito constructivo.
Analizar como se gestionan las interacciones y 2
B4 Interaccion entre equipos la comunicacion entre equipos cuando se



B5 Contexto local

B6 Capacitacion y adaptacion

combinen enfoques comunicativos y otro mas
lineal.

Observar e implementar los ajustes
necesarios de estas metodologias a los
contextos locales, especialmente con factores
regulatorios y culturales.

Requiere un cambio cultural en la
organizacion y formacion continua en técnicas
de mejora continua y eliminacién de

desperdicio.

Nota: Elaborado por Autora

Los niveles de urgencia fueron considerados bajo las siguientes referencias:

Tabla 7

Valoracion de los niveles de urgencia

Urgencia Valoracion
Alta 3

Mediana 2
Bajo 1

Nota: Elaborado por Autora

2.1.3 Iniciativas Clave
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Las propuestas de iniciativas que se plantean con criterios de priorizacion ayudaran a conocer

beneficio.

a los objetivos estratégicos planteados, lo que permitira seleccionar las que generen un mayor

cudles de las soluciones éptimas para cada brecha, las mas viables y que se encuentran alineadas
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Tabla 8

Identificacion de Iniciativas

ID Brechas Iniciativas Impacto Urgencia Puntuacion

Implementacién de un enfoque hibrido

gue combine las mejores partes de

Diferencias ambas, como Lean en las fases de
B1 fundamentales  planificacion, ejecucién, colaboracion, 3 3 9
entre ambas flexibilidad y mejora continua;
metodologias Waterfall en fases de inicio y cierre
para un control detallado y riguroso.
Establecer canales de comunicacion
claros que faciliten la colaboracion y
compresion mutua, donde se puedan
B4  Interaccion entre observar avances y soluciones.
equipos Utilizar herramientas de gestion de 3 2 6
proyectos que soporten ambas
metodologias para un correcto
seguimiento del progreso.
Programas de capacitacion graduales y
B6 Capacitacion y contextualizados, impartidos por
adaptacion facilitadores locales que conozcan la 3 3 9

teoria y practica constructiva de los
casos locales, permitiendo una

transicion e integracion efectiva.

Nota: Elaborado por Autora



37

Tabla 9

Valoracion de las iniciativas por su impacto

Impacto Valoracion
Alta 3
Mediana 2
Bajo 1

Nota: Elaborado por Autora

El resultado obtenido de la tabla 8, se detallan las iniciativas con mayor relevancia:

- Diferencias fundamentales entre ambas metodologias.

- Interaccion entre equipos.

- Capacitacion y adaptacion.

2.2 Estudio de Alternativas

Para el estudio de las alternativas propuestas se considera dos opciones las cuales permitirian
involucrarse de manera correcta en fases esenciales del proyecto, las que se describen a

continuacion:

e Modelo constructivo adaptado a las necesidades del interesado, con una
planificacion &gil, colaborativa; asi como secuencial entre todas las fases del

proyecto creando un sistema productivo y eficiente.
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e Servicio de remodelacion de casas y edificios residenciales, comerciales en la

ciudad de Guayaquil, con metodologia &gil y dinamica.

Con lo expuesto se consideraron dos alternativas, las cuales seran detalladas a continuacion:
Tabla 10

Descripcion de las alternativas

Alternativas Descripcién

Creacion de una constructora inmobiliaria
Alternativa 1 aplicando las metodologias waterfall y lean

constructions en la ciudad de Guayaquil.

Alternativa 2 Empresa de proyectos de mantenimientos
utilizando metodologia agil en la ciudad de
Guayaquil.

Nota: Elaborado por Autora

2.2.1 Alcance de la Alternativa 1

La creacion de una constructora inmobiliaria con un sistema organizado permitira un traspaso
ordenado y efectivo entre lo que se detalle en las fases de planificacion y disefio al sitio de
construccién. Cumpliendo en orden cada uno de los hitos dentro del proceso secuencial y
constructivo, asi como el cuidado de los procesos internos, de manera eficiente, con reduccion de
desperdicio, planificacion detallada y adaptabilidad, permitiendo que todas las partes
involucradas siempre tengan canales de comunicacion activos y se evite errores como falta de
coordinacion, tiempos de ejecucion mayores a los planificados o falta de transparencias entre

estas.
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2.2.1.1 Requerimiento de la Alternativa

El desarrollo de esta alternativa permitira vender una experiencia completa al interesado,
ajustandose a las necesidades y requerimiento de éste, cumpliendo ademéas mediante criterios de
éxito establecidos desde el inicio del proyecto, todas las fases del proceso constructivo y
administrativo.

2.2.1.2 Estudio de Mercado.

Para esta alternativa se toma como referencia un estudio de mercado realizado a 50 personas
con diferentes nucleos familiares, de la tendencia actual que se observa que existe un nimero
reducido de personas en comparacion con las familias anteriores, donde predominan familias de
maximo 2 o 3 personas, a continuacion, se detallan las preferencias del usuario:

Figura 13-26

Preferencias del consumidor — Alternativa 1

Edad

50 respuestas

10,0
8 (16 %)
0, 0,
.5 7 (14 %)9/(181%)
5 (10 %)
50 4(8 %) 4(8 %) 4(8%)
3 (6 %)

29 12 %) 1(2%) 1(2%) 12%) 1Q2%) 1(2%)

0,0
24 28 30 32 34 36 50
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¢Esta considerando comprar una vivienda en los préximos 12 meses?
50 respuestas

®si
® No

Si respondié no, indique su respuesta por favor:

21 respuestas

@ Ya tengo casa propia

@ Vivo con mis padres

@ Considero los costos demasiado altos
@ No vivo en Ecuador

@ Actualmente no tengo trabajo.

23,8%

¢Qué tipo de vivienda esté buscando?
50 respuestas

@ Apartamento
@® Casa




¢Cudl es su presupuesto aproximado total, que destinaria para la compra de una vivienda? ;Qué
tipo de vivienda estd buscando?

50 respuestas
® $50,001-$75,000
S @ 575,001-595,000
@ $95,001 - $110,000
! @ $110,000-$120,000

¢Qué factores son mas importantes para usted al elegir una vivienda?
50 respuestas

@ Ubicacion
@ Precio
@ Tamarfo

\ @ Amenities

40%

Sefalar que opcién de compra, le interesa mas para su vivienda:

50 respuestas

@ Compra de vivienda terminada
@ Proyecto sobre planos
@ Con avance de obra al 50%

41



£Qué le motiva méas a comprar una vivienda en este momento?

50 respuestas

® Inversién
@ Necesidad de Vivienda propia
@ Acuerdos de pago con el contratista

¢Qué tipo de financiamiento esta considerando para la compra de una vivienda?

50 respuestas

@ Recursos Propios
@ cCrédito hipotecario y recursos propios
© Recursos propios y crédito personal

¢Ha tenido alguna experiencia previa en la compra de una vivienda?

50 respuestas

® sSi
® No

42
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¢Le gustaria una asesoria técnica especializada al momento de disefiar/construir su casa?
50 respuestas

® si
® No

¢ Estaria interesado en recibir informacién sobre proyectos inmobiliarios nuevos o en desarrollo?
50 respuestas

® si
® No

¢De cuantas personas se compone su familia?
50 respuestas
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¢Con cudl tamafio de vivienda, se encuentra mas comodo?

50 respuestas

@® 100
® 110
® 120
® 130
@ 140
® +150

:Qué sector prefiere, dentro de la ciudad de guayaquil?

50 respuestas

@® Sector Norte (Urdesa, Acuarela del Rio,
Alborada Este, Atarazana, Garzota,
Guayacanes, Ceibos, Bellavista etc)

@ Sector Sur (Esteros, Sopefia ,
Guangala, Cdla. 9 de Octubre, Cdla.
Huancavilca, etc)

Nota: Elaborado por Autora

Estudio Regulatorio

En el Ecuador existen regulaciones en el sector de la construccion incluidas en la Norma
Ecuatoriana de la Construccion (NEC), la cual brinda da una serie de normas de cumplimiento

obligatorio a nivel nacional, estableciendo requisitos minimos de seguridad y calidad.

Normal de Calidad Ambiental para el manejo y disposicion final de desechos sélidos no
peligrosos, esta norma nos ensefia a diferenciar como disponer de cada tipo de desecho, en

especial tratdndose de desechos producidos por procesos constructivos.
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El cddigo de trabajo y reglamento de seguridad industrial, dan las directrices para la gestion

de los riesgos del factor humano en la construccién, dictandonos todos lo referente a trabajos en

altura, espacios confinados, manejo de materiales, etc.

Norma A 150: Anexo 2 — Reglamentos de estudios de impacto vial, esta norma permite

conocer el impacto vial de un proyecto inmobiliario y sus debidos procedimientos como

capacidad vial, infraestructura vial, condiciones futuras, capacidad vial, entre otras.

2.2.1.3 Estudio Administrativo

La estructura organizacional propuesta para el funcionamiento de la constructora permitira el

buen control de las actividades, el seguimiento oportuno y el cumplimento de los objetivos

planteados, asi como la captacion de nuevos clientes y contratos.

Figura 27

Organigrama para el Estudio Administrativo — Alternativa 1

Gerente General J

Externo

Asesor Legal J
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Direccion
Administrativa
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Contador J Jefe de RRHH

|
Secretaria

I
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Mensajero

Direccion de
Proyectos

Jefe de Obra J

Analista de
Disefio

l

Fiscalizador de
Obra

Nota: Elaborado por Autora
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2.2.1.4 Estudio Técnico

Para la implementacidn de una empresa constructora e inmobiliaria, para el respectivo estudio

técnico se ha considerado:

a) Recurso humano

b) Equipamiento del personal técnico

d) Infraestructura requerida

e Recurso Humano

Dentro de los recursos humanos requeridos para el funcionamiento y éxito de la organizacion

se consideran también como piezas fundamentales a:

- Proveedores de servicios (marketing, ventas y captacion de clientes).

- Contratistas y subcontratistas calificados para estudios y trabajos especificos.

e Equipamiento del personal técnico.

Como factor importante para el correcto y 6ptimo funcionamiento de las actividades o
procesos planteados por la organizacion en cada una de las etapas de los proyectos para lo cual
se debe dotar de los equipos basicos necesarios para los estudios previos y control de cada una de

las actividades, como:

- Equipos de proteccién personal.

- Movilizacién.
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- Equipos informaticos con sus respectivas licencias.

e Infraestructura requerida

Para garantizar que la operacion de los proyectos se lleve a cabo en un ambiente idéneo la
organizacion contemplard realizar el alquiler de las oficinas centrales, las que seran adaptadas de
acuerdo con las necesidades de cada uno de los interesados de la organizacion, tanto para él area
gerencial como para él area técnica/operativa, asegurando el bienestar y un buen ambiente en el
area de trabajo.

2.2.1.5 Estudio Social

El impacto positivo que generara la implementacion de una empresa constructora e
inmobiliaria permitira cubrir la demanda actual de viviendas necesarias de acuerdo con el

crecimiento poblacional en la ciudad de Guayaquil.

"Comercio Justo y Objetivos de Desarrollo Sostenible (ODS)" nos permite analizar como
mediante el Comercio Justo contribuye se lograrian alcanzar algunos de los ODS. A través de sus
diez principios, el Comercio Justo promueve practicas comerciales éticas, igualdad de género,
trabajo digno, proteccion del medio ambiente y reduccion de la pobreza, alineandose con la
Agenda 2030 de la ONU para el desarrollo sostenible. (Un mismo objetivo, dos caminos:

Comercio Justo y Objetivos de desarrollo sostenible, 2016)

ODS 1: Fin de la pobreza: La construccion de viviendas accesibles y la creacion de empleos

decentes en la construccion contribuyen directamente a la reduccion de la pobreza.
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ODS 5: Igualdad de género: Este objetivo nos habla sobre terminar la discriminacion entre
mujeres y nifias y brindarles igual oportunidades de plaza de trabajo, dentro de este objetivo se
ofreceran mismas oportunidades laborales en todos los cargos que aparecen en el organigrama
desde cabezas de equipo como Gerentes Generales hasta personal Operativo en el campo de

trabajo al momento de construir viviendas.

ODS 8: Trabajo decente y crecimiento econdmico: Este objetivo nos impulsa a crear plazas de
trabajo que puedan a su vez permitir una vida honrada para nuestros trabajadores, ofreciéndoles
un sueldo y trabajo digno. Durante los tltimos 25 afios el niUmero de trabajadores que viven en
condiciones precarias ha reducido significativamente, permitiendo que se aumente el porcentaje

de la clase media a un 34%, cantidad que se ha triplicado desde 1991 y 2015.

ODS 11: Ciudades y comunidades sostenibles: El desarrollo de viviendas accesibles y
sostenibles mejora la calidad de vida en la ciudad, contribuyendo a comunidades urbanas

inclusivas y resilientes.

ODS 17: Alianzas para lograr los objetivos: Este objetivo nos permite establecer asociaciones
de cooperacion con empresas que nos ayuden a posicionarnos a nivel local con las que tengamos
objetivos compartidos que se centren en conseguir el bienestar de nuestros futuros clientes.

(Objetivos de Desarrollo Sontenible, 2023)

Nuestra empresa tiene en consideracion que detras de cada trabajador existe una familia que
merece tener acceso a un estilo de vida decente, en base a esto, una de las principales metas es
continuar ofreciendo plazas de trabajo en los diferentes proyectos inmobiliarios, aumentando el

porcentaje de trabajadores en la ciudad de Guayaquil.



2.2.1.6 Estudio Econémico y Financiero

Para el estudio financiero de esta alternativa se desarrollo el siguiente flujo de caja:

Figura 28

Flujo de caja — Alternativa 1
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Nota: Elaborado por Autora

En el flujo de caja se detallan las variaciones de efectivo en los primeros 5 afios de

Afio 0 Afio 1 Afio 2 Afio 3 Afio 4 Afio 5
2023 2024 2025 2026 2027 2028
Ingresos
Villal $ 308,893 | $ 411,858 | $ 514,822 | $ 617,786 | $ 720,751
Villa2 $ 498,443 | $ 373832 | $ 747,664 | $ 623,053 | $ 872,275
Total Ingresos $ 807,336 | $ 785,690 | $ 1,262,486 | $ 1,240,840 | $ 1,593,025
Egresos
Costos de implementacion $ 1,600 | $ 1,920 | $ 2,304 | $ 2,765 | $ 3,318
Costo de construccion V1 $ 216,225 | $ 288,300 | $ 360,375 | $ 432,450 | $ 504,526
Costo de construccion V2 $ 348,910 | $ 261,682 | $ 523,365 | $ 436,137 | $ 610,592
Costo de equipo de computacion $ 23,777 | $ - |8 - s 28,532 | $ -
Gastos por depreciacion $ 7,926 | $ 7,926 | $ 7,926 | $ 9511 (% 9,511
Gastos Administrativos $ 183,350 | $ 201,685 | $ 221,854 | $ 244,039 | $ 268,443
Gastos Financieros $ 13,921 | $ 11,673 | $ 9,185 $ 6,429 | $ 3,378
Gastos por representacion $ 37,137 | $ 36,142 | $ 58,074 | $ 57,079 | $ 73,279
Total Egresos $ 832,846 | $ 809,328 | $ 1,183,082 | $ 1,216,942 | $ 1,473,046
Utilidad antes de PT $ -25511 [ $ -23,639 | $ 79,404 | $ 23,897 | $ 119,979
Participacion de trabajadores (15%0) $ -3,827 | $ -3546 | $ 11911 ($ 3585 | % 17,997
Utilidad antes de IR $ -21,684 | $ -20,093 | $ 67,493 | $ 20,313 | $ 101,982
Impuestos (25%0) $ -5,421 [ $ -5,023 [ $ 16,873 [ $ 5078 [$ 25,496
Utilidad Neta $ -16,263 | $ -15,070 | $ 50,620 | $ 15,235 | $ 76,487
Inversién Inicial $ -216,436
Inversion (financiamiento) $ 129,862
Ajuste por depreciacion $ 7926 |$ 7926 |$ 7,926 |$ 9511 |$ 9,511
Amortizacion $ -20,968 | $ -23,216 | $ -25,705 | $ -28,461 | $ -31,512
Valor de desecho $ 604,080
Flujo Neto $ -86,574 | $ -29,306 | $ -30,360 | $ 32,841 |$ -3,715 | $ 658,566
Flujo de caja acumulado $ -115,880 | $ -146,241 | $ -113,400 | $ -117,115 | $ 541,451
VAN $ 192,973
TIR 42.62%
PAYBACK 4.2 afios
ROI 150.17%

funcionamiento de la empresa, para esta alternativa se proponen dos modelos estandares de

villas:
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Tabla 11

Flujo de caja — Alternativa 1

Modelo de : Costo de Precio de Margen de
) Area (m2) L )
Villa fabricacion Venta Ganancia
Villa 1 100 $72.075,08 $102.964,40  30,00%
Villa 2 170 $87.227,46 $124.610,65  30,00%

Nota: Elaborado por Autora

En la tabla 12 se observa una comparacion segun las areas, precios de fabricacion, precio de
venta y el margen de ganancia para cada modelo, observando que en ambos modelos se obtiene
el 30% de ganancias y aun se encuentra dentro de los precios mas competitivos del mercado,

debido a esto se observa que esta idea de negocio es rentable.

Para ambos modelos se considerd un precio promedio entre los del mercado de $720 y $872
el m2 respectivamente para los modelos estandar 1y 2, en este precio se contemplan acabados
como pisos flotantes, pisos de porcelanato, meson con plancha de granito, gypsum en tumbado

falso, losa alivianada, columnas de hormigon, entre otros.

A continuacion, se presenta un grafico de proyecciones segun las ventas contempladas en los

primeros 5 afios de funcionamiento de la empresa.



Tabla 12

Proyecciones de Ventas de Villas — Alternativa 1

Afo 1 ARo 2 Afo 3 Afo 4 AR0 5
Villa 1 3 4 5 6 7
Villa 2 4 3 6 5 7

Nota: Elaborado por Autora

El modelo de cobertura financiera para las villas a la venta es:

- 10% como pago inicial de la casa.

- 40% del valor total para iniciar los trabajos de ejecucion.

- 60% restante en contra entrega.

Como parte de nuestras alianzas que permitiran factibilidad y viabilidad de los modelos a

comercializar, se aceptaran pagos por parte de banco publicos o privados, asi como pagos

adicionales fuera de los plazos establecidos.

2.2.1.7 Analisis Cuantitativo del Proyecto

La simulacion de Montecarlo es aplicada sobre el total de ingresos contemplado de acuerdo
con las proyecciones de venta de los modelos de vivienda que se han considerado para este

proyecto, con la finalidad de determinar la probabilidad de cumplimiento de los ingresos
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proyectados. La simulacion fue realizada con la herramienta @RISK, se agregd la incertidumbre
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del numero de casas proyectadas a vender durante el primer afio mediante el uso de la
distribucion PERT, el cual se observa que existe un intervalo del 95% de confianza de que este
rubro oscile entre $352.185,71 y $1°305.778,46

Figura 29

Simulacion Montecarlo — Proyeccion de Ventas (ario 1)

Total Ingresos / Ingresos
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Moda so07.33583
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pesv s208.035,15
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2,5% 4 Cuross 303
1000
0
;

oo | $55218571
2,0% ipieria P e
Derechax | 5130577845

Derecha P 95,0

b | | . 0 X $053.592.
Version de libro de/texto de @RISK
1,5% - : s ™ sens.az8,80
Solo para uso academico = fea
S sss218571
% 430596
. sssa 11551
5% $579.762,77
1,0% 1 30% $661.078,91
-~ sen272717
. P
- smsan0s7
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0,5% + s ss28.52.09
6% $609.653,97
5% $910.302,23
0,0% | || | | | | | ! ‘I I LAy ||I | || IHI| || \I|| |HE I e
o o o (= (=1 (=1 (=1 (=1 o o (=25 $1.181.169,80

~ o ~ o 0 @ (=] ~ < w0 (3] _

q Q q 3 2 a 2 ) % 2 @ Jey——
97,5% §1.452.035,37
Valores en millones (%) o $1.571.391,14

Nota: Elaborado por Autora

Adicional, como una de las variables principales a considerar dentro de los indicadores para
considerar la rentabilidad de este modelo de negocio se puede evidenciar en los resultados que se
muestran a continuacién que existe una probabilidad por encima del 30% de que el payback se

encuentre en un tiempo superior de 5.3 afos
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Figura 30

Simulacion Montecarlo — Payback descontado

PAYBACK / Egresos
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Nota: Elaborado por Autora

2.2.1.8 Estudio de Riesgos

La identificacion de los riesgos que se presenten en la implementacion de este proyecto
permitiré analizar el grado o nivel de impacto que tendran y la probabilidad de ocurrencia, para
poder plantear las alternativas que ayudaran a minimizar su impacto. En esta alternativa se han

considerado 8 riesgos.
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Tabla 13

Escala de Impacto (rubrica)

IMPACTO

Bajo
Medio
Alto
Muy alto

N S W N -

Critico

Nota: Elaborado por Autora
Tabla 14

Escala de Probabilidad/Ocurrencia (rubrica)

PROBABILIDAD/OCURRENCIA

Improbable
Poco probable
Probable
Muy probable

N K W N -

Frecuente

Nota: Elaborado por Autora
Tabla 15

Evaluacion por Nivel (rubrica)

EVALUACION

Bajo
Medio
Alto

W N ==

Critico

Nota: Elaborado por Autora
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Esta ponderacion nos ayuda a identificar los riesgos potenciales que podrian afectar a nuestro
proyecto:

Tabla 16

Estudio de Riesgos - Alternativa 1

NUmero Riesgo Impacto  Frecuencia  Calificacion  Nivel
Incremento en el costo de la materia
1 ) 4 3 12 2
prima.

Atraso de los permisos de

construccion.

3 Aumento de la inversion estimada. 3 1 9 1
4 Ampliacion de plazos de entrega. 2 2 4 1
Cambios en el plan de ordenamiento
5 L 2 8 2
territorial.
6 Cambios de politicas o regulaciones. 3 3 9 2
7 Retraso del inicio de la obra. 3 1 3 1

Incumplimiento en tiempos de entrega

del contratista

Nota: Elaborado por Autora
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Figura 31

Mapa de calor de riesgos — Alternativa 1
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Nota: Elaborado por Autora

De acuerdo con el mapa de calor (ver figura 18), se identifico 1 riesgo potencial, el cual debe

ser priorizado:

Incumplimiento en tiempos de entrega del contratista.

Este riesgo fue evaluado bajo el peor escenario, con el fin de contemplar un correcto plan de

mitigacion para este.

Por otro lado, se observan 5 riesgos restantes los cuales tienen un impacto y probabilidad en
mediana y baja escala, estos deberan ser gestionados de la manera adecuada, con un correcto
plan de mitigacion o contencidn de los riesgos evaluados dentro de esta alternativa, sin restarle

importancia a los factores como tiempo, costo y alcance estipulados a lo largo del proyecto.
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A continuacion, se plantean los siguientes planes de mitigacion o contencidn para cada riesgo

evaluado:

Tabla 17

Plan de Mitigacion de Riesgos - Alternativa 1

Area
No. Riesgo Evaluado Plan De Mitigacion O Contencion
Responsable
1 Incremento en el costo  Financiero/  Contar con proveedores aliados que se beneficien
de la materia prima Comercial con el volumen de construcciones y puedan ofertar
precios menores al del mercado, sin descuidar la
calidad de la materia prima.
) Brindar seguimiento oportuno a los tramites de
Atraso de los permisos ) .
. permisos en las entidades competentes y
2 de construccion. Legal ) _ _
mantenernos informados frente a cualquier cambio
y/o alteracion.
Mantener los tiempos, alcances y costos del
Aumento de la _ ) _
3 . ) . Financiero proyecto de acuerdo con lo estipulado para que no
inversion estimada ) ) .
existan inversiones no contempladas.
o . Realizar un correcto seguimiento y control de las
Ampliacion de plazos Direccién de i
4 fases del proyecto, para que no existan atrasos o
de entrega Proyectos o
ampliacion de plazos de entrega.
Aumento de la _ ) _ _
) ] Alianzas estratégicas con seguridad publica y
5 delincuencia dentrode  Legal ) ) .
] privada durante la ejecucion de la obra
la ciudad.
Cambios de politicas o o o )
] Revision periodica de las leyes, cumpliendo los
6 regulaciones. Legal , .
disefios de acuerdo con normas que rigen en el pais
o L Coordinacion correcta con todas las partes
Retraso del iniciode la  Direccionde
7 involucradas en la fase, con el fin de mantener el

obra

Proyectos

cronograma segun lo contemplado
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Incumplimiento en Firmar acuerdos con plazos de entrega establecidos
) Direccién de
8 tiempos de entrega del no modificables, y realizando una fiscalizacion
. Proyectos
contratista efectiva, incluyendo informes de avances periodicos

Nota: Elaborado por Autora

2.2.2 Alcance de la Alternativa 2

La creacion de esta empresa permitird gestionar las necesidades de diferentes empresas
mediante los mantenimientos preventivos y correctivos de estas de una forma agil; frente al
desconocimiento sobre frecuencia, calidad de materiales y tipo de trabajo que podrian necesitar
las empresas, dentro del mercado inmobiliario, ademés de brindar asesoramiento,
acompafiamiento y recomendacion sobre mano de obra, tiempos de ejecucion y garantias para

dichos trabajos.

La consultora plantea no solo realizar el asesoramiento 0 mejora de areas, trabajos eléctricos,
hidraulicos, civiles, etc., si no también gestionar de manera tiempo, alcance y costo, de esta
manera permitir que nuestros clientes alcancen una garantia y niveles de éxito adecuados

2.2.2.1 Requerimiento de la Alternativa

El desarrollo de un proyecto como es la creacion de una empresa de proyectos de
mantenimientos utilizando metodologia agil en la ciudad de Guayaquil, permitira analizar la
estructura organizativa y los procesos de gestion en empresas frente a la gestion tradicional,
implementar métodos agiles como Scrum y Kanban para documentar todo el proceso y comparar
resultados en términos de eficiencia, costo, tiempo, y calidad de servicio, brindando a nuestros

futuros clientes el asesoramiento que ellos necesitan para alcanzar los objetivos planeados,
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priorizando los principales requerimientos que van desde planes de modelo de mantenimientos

preventivos y correctivos dentro del mercado inmobiliario.

2.2.2.2 Estudio de Mercado.

Para esta alternativa se ha tomado como referencia varias empresas consultoras y sus

actividades, tal como se detalla a continuacion:

Tabla 18

Estudio de Mercado de Consultoras de Proyectos de Mantenimiento Inmobiliarios —

Alternativa 2

Criterio

Afios en el
Mercado
Metodologias
Utilizadas
Clientes
Principales
Tipos de

Servicio

Tecnologias

Utilizadas

Indicadores
de

Desempefio

Innovacion y
Mejora

Continua

Mantenimiento
Agil S.A.
10

Scrum, Kanban

Industrias y
Hospitales
Mantenimiento
Preventivo y
Correctivo

Jira, Trello

KPI de
Eficiencia,
Tiempo de
Respuesta
Programas de
Innovacion

Anuales

Proyectos y Servicios
S.L.
15

Scrum, Lean

Corporaciones y
Universidades
Mantenimiento
Integral y Gestion de
Activos

ERP, Jira, Trello

KPI de Calidad,
Satisfaccion del

Cliente

Proyectos de Mejora
Continua

Trimestrales

Guayaquil
Mantenimiento Ltda.
8

Kanban, XP

Empresas y Bancos

Mantenimiento de
Infraestructura y
Equipos

CRM, Software de

gestion agil

KPI de
Productividad,

Costos

Iniciativas de
Innovacion

Semestrales

Innovacion en
Mantenimiento
12

Scrum, Lean,
Kanban
Instituciones y
Compafiias
Mantenimiento de
Edificios y Areas
Industriales

ERP, CRM,
Software de
gestién agil

KPI de Eficiencia,
Calidad,

Satisfaccion

Procesos de
Innovacién y

Mejora Continua
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Satisfaccion ~ 95% 90% 85% 92%
del Cliente

Nota: Elaborado por Autora

Este cuadro nos presenta las diferentes empresas dentro de la ciudad de Guayaquil, que
mantienen el mismo giro de negocio y también cuentan con un enfoque de metodologia agil,
como punto adicional se observa el porcentaje de satisfaccion de los clientes, este ultimo dato fue
obtenido con la repeticion de diferentes empresas, industrias, etc. Que contintan con la empresa
después de afios de apertura.

2.2.2.3 Estudio Regulatorio

En el Ecuador la entidad que regula el funcionamiento de los diferente tipos empresas es la
Superintendencia de Compaiiias, Valores y Seguros, que es el organismo técnico, con autonomia
administrativa y econdémica, que vigila y controla la organizacion, actividades, funcionamiento,
disolucion y liquidacion de las compafiias y otras entidades en las circunstancias y condiciones

establecidas por la Ley.

El Servicio de Rentas Internas es la institucion que se encarga de gestionar la politica
tributaria, asegurando la recaudacion destinada al fomento de la cohesion social.

2.2.2.4 Estudio Administrativo

Con base a la estructura organizacional propuesta para el funcionamiento de la consultora
permitira el buen control de las actividades, el seguimiento oportuno y el cumplimento de los

objetivos planteados, asi como la captacion de nuevos clientes y contratos.
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Figura 32

Organigrama para el Estudio Administrativo — Alternativa 2
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Nota: Elaborado por Autora

2.2.2.5 Estudio Técnico

Para la implementacién de una empresa consultora de proyectos de mantenimientos utilizando

metodologia agil en la ciudad de Guayaquil, se ha considerado:

a) Recurso humano

b) Infraestructura requerida.

e Recurso Humano

Dentro de los recursos humanos requeridos para el funcionamiento y éxito de la organizacion

se consideran también como piezas fundamentales a:
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- Personal de Asesoria técnica y ventas capacitado para la correcta atencion al

usuario.

- Alianzas estratégicas con empresas, edificios, centros comerciales dentro de la
ciudad de Guayaquil que no cuenten con planes de mantenimiento preventivos ni

correctivos, ni tampoco con mano de obra interna.

e Infraestructura requerida

Para garantizar que la operacion se lleve a cabo en un ambiente idoneo, la organizacion
contemplard realizar el alquiler de las oficinas centrales, las que seran adaptadas de acuerdo con
las necesidades de cada uno de los interesados de la organizacion, tanto para él area gerencial
como para €l area de asesoria y atencion al cliente, asegurando el bienestar tanto al personal que
labora en la empresa si no también brindar un buen ambiente procurando el confort de nuestros
clientes.

2.2.2.6 Estudio Social

El impacto positivo que generara la implementacion de una empresa consultora de
mantenimientos de proyectos inmobiliarios en la ciudad significara un aporte importante en la
sociedad y que contribuira en los indicadores de reduccion del déficit habitacional que sufre la
ciudad en la actualidad. De manera adicional se contribuira con los Objetivos de Desarrollo

Sostenible (ODS), los cuales se detallan a continuacion:

ODS 3: Salud y Bienestar
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Contribucidon: Garantizar ambientes seguros y saludables mediante el mantenimiento
adecuado de los edificios, lo que previene accidentes y enfermedades relacionadas con

infraestructuras en mal estado.

ODS 7: Energia Asequible y No Contaminante

Contribucién: Implementar y mantener sistemas energéticamente eficientes y promover el uso
de energias renovables en los proyectos inmobiliarios, reduciendo el consumo de energia y las

emisiones de gases de efecto invernadero.

ODS 9: Industria, Innovacién e Infraestructura

Contribucidén: Asegurar que las infraestructuras sean resilientes y sostenibles a través de un
mantenimiento regular y eficiente, lo que prolonga la vida Gtil de los edificios y mejora su

desempefio.

ODS 11: Ciudades y Comunidades Sostenibles

Contribucién: Ayudar a desarrollar y mantener viviendas seguras, asequibles y sostenibles. El
mantenimiento adecuado de edificios residenciales y comerciales contribuye a la seguridad y la

eficiencia de las ciudades.

ODS 12: Produccién y Consumo Responsables

Contribucién: Promover practicas de mantenimiento que minimicen el desperdicio y
fomenten el reciclaje y la reutilizacion de materiales, ademas de usar productos y técnicas que

reduzcan el impacto ambiental.
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ODS 13: Accién por el Clima

Contribucién: Reducir la huella de carbono de los edificios mediante el mantenimiento de
sistemas de calefaccion, ventilacion y aire acondicionado (HVAC) eficientes, y fomentando

practicas sostenibles en los proyectos inmobiliarios.

ODS 15: Vida de Ecosistemas Terrestres

Contribucién: Implementar soluciones de mantenimiento que consideren la preservacion del
entorno natural y la biodiversidad, especialmente en proyectos que se desarrollen cerca de areas

naturales.

2.2.2.7 Estudio Econémico y Financiero

Para el estudio financiero de esta alternativa se desarrollé en siguiente flujo de caja:



Figura 33

Flujo de Caja — Alternativa 2

65

Nota: Elaborado por Autora

En el flujo de caja se detallan las variaciones de efectivo en los primeros 5 afios de

funcionamiento de la Empresa de Mantenimiento.

[ Afico | Afio 1 [ Afio 2 Afio 3 Afio 4 Afio 5
[ 2023 | 2024 [ 2026 2027 2028
Ingresos
Modelo de Mant. $ 247.560 | $ 309.450 | $ 309.450 | $ 371339 $ 433.229
Total Ingresos $ 247.560 | $ 309.450 |$ 309.450| $ 371339 | $ 433.229
Egresos

Costos de impl $ 3.300 | $ 3.960 | $ 4752 |$ 5.702 | $ 6.843
Costo Imp. Modelo Mant. 1 $ 173292 | $ 216.615 | $ 216.615 | $ 259.938 | $ 303.261
Costo de equipo de computacion S 12.837 S - S - S 15.404 | S -
Gastos por depreciacién $ 4279 [$ 4279 |$ 4279 (S 5.135|$ 5.135
Gastos Administrativos $ 135.925 | $ 149518 | $ 164.469 | $ 180.916 | $ 199.008
Gastos Financieros $ 9.076 | $ 7.610 | $ 5.988 | $ 4191 % 2.202
Total Egresos $ 338.708,28 | $ 381.981,32 [ $ 396.102,58 | $ 471.286,63 | $ 516.448,27
Utilidad antes de PT $ -91.149 | $ 72532 | $ -86.653 | $ -99.947 | $ -83.219
Participacién de trabajadores (15%) $ -13.672 | $ -10.880 | $ -12.998 | $ -14.992 | $ -12.483
Utilidad antes de IR $ -77.476 | $ 61.652 | $ -73.655 | $ -84.955 | $ -70.736
Impuestos (25%) -$19.369 -$15.413 -$18.414 -$21.239 -$17.684
Utilidad Neta -$58.107 -$46.239 -$55.241 -$63.716 -$53.052
Inversion Inicial -$141.099,52
Inversion (fi $ 84.659,71
Ajuste por depreciacién $4.279 $4.279 $4.279 $5.135 $5.135
Amortizacion -$13.670 -$15.135 -$16.758 -$18.554 -$20.543
Valor de desecho $604.080
Flujo Neto -$56.439,81 -$67.498 -$57.095 -$67.720 -$77.136 $535.620
Flujo de caja -$123.938 -$181.033 -$248.753 -$325.888 $209.732
VAN $ 9.208,00
TIR 18%
PAYBACK 4,6|ANOS
ROI 49%

Para esta alternativa se consultaron con empresas que tengan el mismo giro de negocio y se

considerd un espacio residencial que cuente con sala de gimnasio, ascensores, areas comunes,

sistema contra incendios entre otros, con el fin de poder abarcar todas las necesidades dentro de

las diferentes areas de un condominio de este tipo.

El siguiente plan de mantenimiento elaborado en Project se considero dentro de este mismo

espacio de tipo “modelo”, se coloco ademas la frecuencia para las diferentes areas dentro de este
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espacio residencial, con sus diferentes actividades, costos por paquetes de trabajo y personal
designado:
Figura 34

Detalle de Plan de Mantenimiento — Condominio “El Pireo”
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L Limpiszageneral de pisos [dreascomines| 5 days Fi 26/7/24 Wed 14/8] 4 Parsanal Limpie sz CEED: I B Jﬁnniumm
= Aspirado y fimpie2a de albmbras 4 days Tue 27/3/24 Fi 30/8/28 1251 day Personal Limpie 2| 574,56 —Tmml Lim pieza
= Pulido de pisasde madesa Bdas  Tue Y24 B9/ DIFHdy  PeranalLimpiez $149313 11 - Paren;
= Mantenimiento de piss debakdosas yoerdmica T days Wed 25/9/24 Thu 310,24 34 Persanal Limpiedz $1306.48
L] Mantenimiento de pises davinika 7 days Fig/10/24 Mon 21/10/235 Parsonal Limpie 2 51306, 48|
L] Inspeccion der streras 2 days Mon 23/9/24 Tue 24/3/24 34 Persanal Limpie.z YR Per
L] Mantenimiento depiscs demarmetone itafano 5 days Thu 10/10/2Wed 16/10/235FS+ddays  Personal Limpiesz #1120
= Cubiertasy techos Sadays B 26/7/24 Mon 10/2 9.970,7 1
L] Inspeecian visual 4 days Fi 26/7/24 Wed 3U/7/M Ing. Gvil| 0% M $1.162,50) Ing. Ciwil[50%]:Maestro de OC[S0%]
L Limpiezageneral de aubierta 5 days Thu /824 Wed /324 80 Persanal Limpie 2z 533,20 fﬂmﬂ Limpieza
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Nota: Elaborado por Autora

En conclusién, en esta alternativa, se pueden observar indicadores de éxito considerados en el

proyecto se encuentra dentro de lo aceptable; sin embargo, no se compara a la alternativa 1; de
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manera adicional por ser una empresa nueva, durante los primeros 7 meses se esta considerando
dentro del flujo de caja un plan de marketing completo que nos permita impulsar nuestro nombre
y llegar a mayor cantidad de personas.

2.2.2.8 Estudio de Riesgos

La identificacion de los riesgos que se presenten en la implementacion de este proyecto nos
permitira analizar el grado o nivel de impacto que tendran y la probabilidad de ocurrencia, para
poder plantear las alternativas que ayudaran a minimizar su impacto.

Tabla 19

Escala de Impacto (rubrica)

IMPACTO
Bajo
Medio
Alto
Muy alto

g B W N -

Critico

Nota: Elaborado por Autora
Tabla 20

Escala de Probabilidad/Ocurrencia (rubrica)

PROBABILIDAD/OCURRENCIA

Improbable
Poco probable
Probable
Muy probable

g b~ W N -

Frecuente

Nota: Elaborado por Autora



Tabla 21

Evaluacion por Nivel (rubrica)

EVALUACION

A W N e

Bajo
Medio
Alto

Critico

Nota: Elaborado por Autora

Se han identificado los siguientes riesgos:

Tabla 22

Estudio de Riesgos - Alternativa 2
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Nivel
No. Riesgo Impacto Probabilidad  Calificacion »
Evaluacién
1 Competencia Local 4 3 12 2
Adaptacion a la metodologia
2 o 4 4 16 2
agil
3 Impacto Ambiental 4 2 8 2
Fluctuaciones econémicas,
4 3 3 9 2

Inflaciones y Falta de liquidez

Nota: Elaborado por Autora
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Figura 35

Mapa de calor de riesgos — Alternativa 2

High
Probabllity

FRECUENCIA (PROBABILICAD)

Low
Probabllity

A
Y

Lo Risk I—ﬁgh Risk
IMIPsSCTO

Nota: Elaborado por Autora

De acuerdo con el mapa de calor (ver figura 21), se identificd 4 riesgos los cuales tienen un
impacto y probabilidad en mediana escala, a excepcion del riesgo # 2; todos estos deberan ser
gestionados de la manera adecuada, con un correcto plan de mitigacion o contencién de los

riesgos evaluados dentro de esta alternativa.

A continuacion, se plantean los siguientes planes de mitigacién o contencion para cada riesgo

evaluado:



Tabla 23

Plan de Mitigacion de Riesgos - Alternativa 2
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No. Riesgo Evaluado Area Plan De Mitigacion O Contencion
Responsable
Diferenciacién mediante servicios de alta
1 Competencia Local Comercial calidad y enfoque agil, ofreciendo valor
afiadido a los clientes.
Capacitacion continua y adaptacién
Adaptacioén a la metodologia .
il Recursos gradual de la metodologia &gil,
a9 Humanos involucrando al equipo en el proceso.
Implementacién de practicas sostenibles y
3 Impacto Ambiental Comercial cumplimiento con regulaciones
ambientales.
Fluctuaciones econémicas, Establecimiento de reservas financieras y
Financiero

Inflaciones y Falta de liquidez

diversificacion de clientes y servicios.

Nota: Elaborado por Autora

2.3 Evaluacion Multicriterio

Con base al analisis de las dos alternativas planteadas anteriormente se realizara la evaluacion

de los criterios de seleccion de las alternativas.

- Alternativa 1: Creacidn de una constructora inmobiliaria aplicando las metodologias

Waterfall y Lean Constructions en la ciudad de Guayaquil

- Alternativa 2: Creacién de una empresa de proyectos de mantenimientos utilizando

metodologia agil en la ciudad de Guayaquil.

2.3.1 Criterios de Seleccion

A continuacion, se detallan los criterios de evaluacion:



Tabla 24

Criterios de Seleccion
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CRITERIO DESCRIPCION

PONDERACION

Contempla los ingresos netos y niveles de retorno de
Financiero la inversion realizada.
Determina el grado de efectividad en la ejecucién de
Técnico los proyectos.
Contempla el grado de aceptacion y bienestar de los
Mercado clientes.
Determina el nivel de complejidad con respecto a
Regulatorio temas legales o regulatorios del sector.
Contempla el nivel de riesgos de acuerdo con las
condiciones detalladas en el estudio de riesgos de las

Riesgos alternativas.

30 %

20 %

20 %

10 %

20 %

Nota: Elaborado por Autora

2.3.2 Rating de seleccion

Luego de haber definido los criterios de seleccidn, se realizara la evaluacion de las

alternativas propuestas de acuerdo con los criterios antes mencionados considerando o tomando

en cuenta que la ponderacion que se realizara va de menor a mayor, esto quiere decir que se

aplicara la calificacion de 1 como el criterio méas bajo y la calificacion de 5 como el més alto, de

acuerdo al cuadro que se detalla a continuacién:



Tabla 25

Tabla de calificacion

VALOR MEDICION
1 20
2 40
3 60
4 80
5 100

Nota: Elaborado por Autora
2.3.3 Matriz de priorizacion

Tabla 26

Tabla de calificacion

CALIFICACION DE ALTERNATIVAS
Al A2 Al A2

CRITERIO PONDERACION

Contempla los ingresos netos y
niveles de retorno de la 30% 5 1 30% 6%
inversion realizada.
Determina el grado de
efectividad en la ejecucién de 20% 5 2 20% 8%
los proyectos.
Contempla el grado de la
aceptacion y bienestar de los 20% 5 2 20% 8%
clientes
Determina el nivel de
complejidad con respecto a - A A - -
temas legales o regulatorios del

sector.
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Contempla el nivel de riesgos
de acuerdo con las condiciones
detalladas en el estudio de 20% 5 3 20% 12%

riesgos de las alternativas.

98% 42%

Nota: Elaborado por Autora

2.3.4 Justificacion de seleccion

La alternativa 1: Creacion de una constructora inmobiliaria aplicando las metodologias
Waterfall y Lean Constructions en la ciudad de Guayaquil, fue la alternativa escogida de acuerdo

con las siguientes justificaciones:

En cuanto a los indicadores financieros, estos cumplen a satisfaccion los ingresos netos

proyectados y el retorno de los niveles de inversion son los mas aceptables.

El piloto de la constructora inmobiliaria de la alternativa 1 mostré una proyeccién de venta
favorable y una devolucion de la inversion total en los primeros 5,2 afios. Por otro lado, la

alternativa 2 no mostrd el ingreso o las proyecciones esperadas.

La alternativa 2 contaba con muchas falencias ya que ese tipo de proyectos de consultoria, se
presentan a gran escala y no para consultorias enfocadas a una pequefia escala y sector puntual

como fue considerado.
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2.4 Enfoque de Implementacion

2.4.1 Inicializacién del Proyecto

Luego de realizar la evaluacion multicriterio de las alternativas planteadas y escogida la mejor
opcidn se procede a dar inicio al proyecto de Creacion de una Constructora Inmobiliaria

Aplicando las Metodologias Waterfall y Lean Constructions en la ciudad de Guayaquil.

Dentro de las principales actividades esta el desarrollo del Acta de Constitucion, el
nombramiento la Directora de Proyectos y posteriormente el desarrollo de la matriz de
interesados.

2.4.2 Planeacion del Proyecto

En la etapa de planeacion se realizard de cada una de las tareas que se van a realizar que nos
permitiran lograr los objetivos planteados, como se realizaran cada una de las actividades y como
se realizara el monitoreo y control. Para ello se realizara la elaboracién de la documentacién

necesaria que se describe a continuacion:

Acta de Constitucion del Proyecto.

Plan de Gestion de la Integracién

Plan de Gestién del Alcance

Plan de Gestion del Cronograma

Plan de Gestidn del Presupuesto

Plan de Gestién de los Recursos



75

Plan de Gestién de las Comunicaciones

Plan de Gestion de las Adquisiciones

Plan de Gestion de Riesgos

Plan de Gestién de los Interesados

2.4.3 Ejecucion del Proyecto

En esta etapa se realizaran las actividades que se planificaron en la etapa de Planeacion del
Proyecto, para lo cual se considerara la direccion del equipo de proyecto para el cumplimiento de
cada una de las etapas y objetivos planteados.

2.4.4 Control y Monitoreo del Proyecto

Es importante contar con un correcto y oportuno control y supervision de cada una de las
actividades a cumplir para lograr los objetivos propuestos, conseguir el éxito del proyecto y la
satisfaccion de cada uno de los interesados.

2.4.5 Cierre del Proyecto

Para el cumplimiento de esta etapa que corresponde a la finalizacion de todas las actividades
planificadas y posteriormente la puesta en marcha del proyecto, se debe cumplir con el siguiente

Proceso para su respectivo cierre:

Acta de cierre del proyecto

Finalizacion de contrato con proveedores y contratistas.

Elaboracion y firmas de actas de entrega recepcion a entera satisfaccion con el cliente.
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Elaboracion del documento de lecciones aprendidas

3 Capitulo 3

3.1 Acta de Constitucion del Proyecto

El Acta de Constitucion del Proyecto, detalla el proposito de la creacion de una constructora
inmobiliaria que aplicara las metodologias Lean Contructions y Waterfall en los procesos
internos y constructivos de cada proyecto.

Tabla 27

Acta de Constitucion del Proyecto

Acta de Constitucion del Proyecto

Nombre del Proyecto Creacion de una empresa constructora e inmobiliaria
aplicando las metodologias Waterfall y Lean
Constructions en la ciudad de Guayaquil
Propdsito y Justificacion
Analizar el crecimiento demogréfico de la ciudad de Guayaquil y su impacto en la demanda de
viviendas, identificando las oportunidades que surgen en el sector inmobiliario para satisfacer
las necesidades de una poblacion en expansion. Se busca proponer soluciones habitacionales
innovadoras y personalizadas que se adapten a los cambios en la estructura familiar y las
expectativas del consumidor moderno. Ademas, se pretende fomentar el desarrollo urbano, la
creacion de empleo local y la atraccion de inversion publica y privada, contribuyendo al
progreso de la ciudad.
La creacién de una empresa constructora inmobiliaria que aplique las metodologias Lean
Constructions y Waterfall responde a la necesidad de optimizar los procesos de construccion y
desarrollo inmobiliario en la ciudad de Guayaquil, garantizando la eficiencia en la gestion de
los recursos, la reduccion de desperdicios y la entrega de proyectos oportunos y de alta calidad.
A través del analisis econdmico y financiero, durante los 5 afios de operacién del proyecto,
representan ingresos por ventas de US$5,689,376.00, utilidad de US$628,026 correspondiente
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al 11,04% sobre los ingresos brutos; con una inversion de US$86,574 se alcanza indicadores

positivos con un VAN de US$192,973; una TIR del 42,62%; un PayBack de 4,2 afios y un ROI

de 150,17% con ello cumpliendo los objetivos trazados del proyecto.

Descripcion del Proyecto y Entregables

Descripcion General

El proyecto se fundamentara en la aplicacién de dos metodologias principales:

- Lean Construction: Esta metodologia se centra en la identificacion y eliminacién de
desperdicios en los procesos de construccion, mediante la aplicacién de principios como la
maximizacion del valor para el cliente, la minimizacion de actividades que no afiaden
valor y la mejora continua de los procesos.

- Waterfall: Esta metodologia se caracteriza por un enfoque secuencial y lineal en la
ejecucion de proyectos, donde cada etapa se completa antes de pasar a la siguiente,
centrada en una planificacion detallada, una ejecucion controlada y una entrega gradual de
los entregables.

Principales Entregables

- Estudios preliminares

- Plan de gestion del proyecto

- Estudios y disefios del proyecto

- Fase constructiva del proyecto

- Monitoreo y control del proyecto
- Entregay cierre del proyecto

Requerimientos de Alto Nivel del Proyecto

- Contratacion del personal con el conocimiento y la experiencia en construccion, gestion de
proyectos y desarrollo inmobiliario.

- Formacion y capacitacion en las metodologias Lean Construction y Waterfall para el
equipo de trabajo.

- Implementacion de herramientas de Gestion de proyectos y colaboracion como software
de planificacion, seguimiento y control.

- Establecimiento del capital inicial necesario para la puesta en marcha de la constructora.
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- Cumplimiento de las regulaciones y normativas locales relacionadas con el sector de la
construccién y desarrollo inmobiliario.

- Estandares de calidad para los proyectos inmobiliarios, garantizando la satisfaccién del
cliente y la durabilidad de las construcciones.

- Implementacion de medidas de seguridad y prevencion de riesgos laborales en los lugares
de trabajo.

- Establecer canales de comunicacion efectivos con los clientes, proveedores, autoridades y
otros stakeholders relevantes.

- Disefar un plan de disposicion de residuos acorde a nuestro pensamiento sostenible, con el
fin de reducir nuestra huella de carbono.

- Mejorar continuamente disefios arquitectonicos y constructivos, permitiéndonos estar a la
vanguardia dentro de este mercado.

- Implementar procesos para el involucramiento de los interesados en cada fase del
proyecto.

Objetivos del Proyecto

Concepto Objetivos Indicadores de Exito
Plan para la Acta de Constitucion Aprobada
direcciény Planes de Gestidn de Proyecto aprobados
Alcance posterior Cronograma macro involucrando metodologia
ejecucion del LPS Fase interna del proyecto
proyecto. Acta del cierre del proyecto y repositorio de

lecciones aprendidas
Analisis de Segmento de interés definido por proyecto
Clientes Cantidad de clientes interesados en adquirir una
vivienda dentro de este segmento.
Cantidad de clientes interesados en nuestros
modelos inmobiliarios.
Metodologia Disefio de metodologia constructiva aprobada.

Constructiva Metodologia constructiva Waterfall



Socializacion y
Difusion del

proyecto.

Concluir las villas
Tiempo dentro de los
tiempos

programados.

Cumplir con el
Costo presupuesto

asignado

Premisas y Restricciones

Premisas
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Plan de alcance, tiempo y costo previo al
involucramiento de cada proveedor en cada fase
del proyecto.

Implementar plan de marketing contratado para
difusion del proyecto.

Establecer alianzas estratégicas con empresas
especializadas en el sector inmobiliario.

Realizar encuestas sobre lo que los clientes
buscan y esperan, manteniéndonos a la vanguardia

y a la vez socializando nuestras ofertas.

Respetar los tiempos establecidos en el
cronograma macro.

Monitorearlos tiempos de construccién sin
descuidar acabados.

Mantener los costos del proyecto dentro de lo
presupuestado.

Controlar el flujo de dinero dentro de cada fase de
proyecto

Evitar desfases en el cronograma que afectarian a

los costos.
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- Se cuenta con una encuesta primaria, donde se observan las preferencias de los usuarios dentro del
segmento de interés.

- Se observan precios de mercado en comparacion a los ofrecidos, manteniéndonos en precios
competitivos en relacion con la competencia.

- Segestiona un plan de construccién y preparativos previo a cada fase de ejecucion del proyecto.

- Se contard inicialmente con 2 modelos estandar de villas, los cuales estaran enfocados y bajo las
necesidades del segmento de interés.

- Se gestionaran reuniones de manera frecuente, asegurando que cada jefe encargado de fase
conozca correctamente su alcance, tiempo y costo a invertir.

Restricciones

- Cumplir con los tiempos de entrega acordados.

- Mantener un cronograma macro y a su vez mantener cronogramas pequefios de cada fase interna
del proyecto (LPS)

- Contar con los elementos necesario para llevar el proyecto a cabo (humano, tecnoldgico,
materiales, etc.)

Riesgos de Alto Nivel

- Incremento de costos no contemplados en la materia prima.

- Aumento de la inversion estimada.

- Falta o escasez de mano de obra para los procesos constructivos.

- Incumplimiento en tiempos definidos del proyecto, que provoguen ampliaciones en los plazos de
entrega.

- Prohibiciones reglamentarias que afecten o atrasen la ejecucion de los proyectos.

- Cambios en el plan de ordenamiento territorial.

Hitos Principales

Dentro del cronograma del proyecto, se ha contemplado los siguientes hitos, los cuales

serviran para un correcto monitoreo y control dentro de las fases claves del proyecto:

- Aprobacidn de estudios preliminares.

- Aprobacién del plan de direccion del proyecto
- Acta entrega recepcion de estudios y disefios

- Aprobacidn y recepcion informe final

- Informes de revisoria y control
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- Acta de cierre
Presupuesto Estimado
El proyecto tiene como presupuesto estimado US$86,574.50 (Ochenta y seis mil quinientos
setenta y cuatro con 50/100 Délares de los Estados Unidos de América)
Lista de Interesados
En este Proyecto, se han determinado los siguientes interesados.
- Personal de la empresa (Directores, Jefes, Analistas).
- Duefios de empresas (Proveedores de materia prima).
- Disefiadores y especialistas del tema.
- Especialistas Legales externos
- Especialistas Ambientales externos
Requisitos de Aprobacion del Proyecto
La direccion de proyectos debe presentar formalmente los cambios para ser aprobados. La
autoridad principal es la directora de Proyectos quien aprobaré con su voto la decision, los
entregables mas importantes a aprobar dentro del proyecto son:
- Acta de constitucién del proyecto aprobada.
- Culminacién de hitos claves dentro del proyecto.
- Planes de monitoreo y cumplimiento de fases efectivos
- Disefios Arquitectdnicos aprobados y aceptado por los usuarios.
- Plan de metodologia a imponer y como fomentarla continuamente.
Asignacion la Directora de Proyecto
Nombre Cargo Area

Martha Alcivar Directora de Proyecto Ingenieria
Autoridad de la Directora de Proyectos
Especificacion de equipos y recursos: Nivel de autoridad ALTO, la directora de Proyectos
sera la encargada de seleccionar el equipo de trabajo y los recursos a emplear en el proyecto.
Presupuestos y limites de variacién: Nivel de autoridad ALTO, cualquier cambio
perteneciente a este aspecto, sera comunicado y aprobado por la directora de proyectos.
Autoridad de Aprobacion: La directora de proyectos tendra la autoridad para incrementar o
modificar los recursos sobre el presupuesto aprobado, sin embargo, este cambio debera ser

presentado formalmente por escrito previo a cualquier modificacion.
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Autoridad en gestion de tiempos y variaciones: Nivel de autoridad ALTO. La directora de
proyectos tendra la autoridad para aprobar cualquier modificacién en el cronograma, tiempos
de tareas y/o variaciones del producto, sin embargo, este cambio deberd ser presentado

formalmente por escrito previo a cualquier modificacion.

Nota: Elaborado por Autora

4  Capitulo 4

Se utilizara el enfoque Lean para optimizar el plan de direccionamiento y garantizar la
eficiencia en todas las etapas del proyecto. En lugar de detallar extensamente las fases y tiempos
de ejecucion, se identifica las actividades de mayor valor para eliminar cualquier desperdicio. Se
aplicaran herramientas visuales como tableros Kanban para visualizar el flujo de trabajo y
gestionar de manera agil las diferentes fases. Esto permitira identificar rapidamente cuellos de
botella y ajustar el plan en consecuencia. La ejecucién del proyecto se enfoca en el seguimiento
activo, utilizando indicadores clave de rendimiento (KPIs) para medir el progreso y asegurarnos

del cumpliendo con los objetivos.

Ademas de implementar ciclos de retroalimentacion continua para la mejora continua; el plan
para la direccion de proyectos, serd un documento vivo que se ajustara segun las necesidades del
proyecto, evitando la rigidez y facilitando la adaptacion a los cambios.

Con esta aproximacion Lean, se espera incrementar la eficiencia, reducir costos y entregar un

proyecto de calidad en el tiempo previsto.
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4.1 Plan de Gestion de Integracion del Proyecto

La Gestion de la Integracion del Proyecto incluye los procesos y actividades para identificar,
definir, combinar, unificar y coordinar los diversos procesos y actividades de direccion del

proyecto dentro de los Grupos de Procesos de la Direccidn de Proyectos. (PMI, 2017)

Este plan permitira a la empresa combinar las metodologias Lean y Waterfall para lograr
eficiencia y calidad en la ejecucidn. Iniciando con la definicidn del alcance y objetivos de cada
proyecto, debido que estos varian segun la necesidad y gusto del cliente, reflejado directamente
en su vivienda, seguido por una planificacion detallada que incluye cronograma, presupuesto y
asignacion de recursos, incrementando eficiencia, reduciendo costos y respetando la calidad

contemplada.

La fase de disefio y construccion se ejecuta siguiendo principios Lean, utilizando préacticas
como la planificacion pull (jalar) y la gestion visual para optimizar la produccién y eliminar

desperdicios.

Se aplicaran técnicas de mejora continua en especial en el proceso administrativo permitiendo

garantizar la calidad y eficiencia.

La fase final incluye pruebas, ajustes y entrega, como la aplicacion del indicador de “niimero
de incidentes presentados posterior a la entrega” permitira medir directamente la calidad del

trabajo y una evaluacion para identificar lecciones aprendidas.

Este enfoque hibrido permite a la empresa adaptarse a los cambios y entregar proyectos

inmobiliarios exitosos.
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4.1.1 Gestion del Desempefio del proyecto

La gestion del desemperfio del proyecto para la empresa constructora inmobiliaria se realizara
de manera hibrida, combinando elementos de las metodologias Lean y Waterfall. Se establecen
indicadores clave de rendimiento (KPIs) que permitan observar factores como calidad, tiempo y
costos, que permitiran medir el progreso del proyecto, tanto en términos de avance fisico como
de cumplimiento de plazos y presupuesto. Se utilizaran herramientas visuales como tableros
Kanban para monitorear el flujo de trabajo y gestionar las tareas de manera eficiente,
permitiendo identificar y eliminar desperdicios, asi como optimizar la ejecucién del proyecto y
mejorar continuamente su desempefio.

Tabla 28

Informe de Desempeiio del proyecto

Logo de la Empresa: Ficha de Proceso: Hojaldel
Cddigo: Edicién: 1
Proceso: Fecha: 7/8/2023
Objetivo y Alcance del Proceso:
Entradas: Salidas:

Partes interesadas pertinentes del proceso: Recursos (RRHH, infraestructura, econémicos):

Responsabilidades:
Matriz de responsabilidades (involucrados segun el proceso)

Diagrama de flujo/Diagrama de Procesos:

Gestion y Control del Proceso:
(Indicadores/Herramientas estadisticas para su seguimiento)

Indicadores asociados al proceso:

Informacién documentada asociada al proceso:
Cadigo: Descripcion:
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Firmas:
Elaborado por: Supervisado por: Aprobado por:
Fecha: Fecha: Fecha:

Nota: Elaborado por Autora

Para la elaboracion de esta plantilla se realizaran reuniones periddicas, con las partes
involucradas segun sea el proceso y la criticidad de este.

4.1.2 Gestion de los cambios

Este proceso ayudard a incluir todas las solicitudes de cambios, junto con sus responsables,
con el fin de optimizar continuamente nuestros procesos, asi como cualquier solicitud dentro de
los procedimientos, estandares, politicas, entregables y planes, asi como la descripcion de como

se aprobard y validara cualquier cambio solicitado.

En esta seccidn se incluiran plantillas que permitirdn un mayor control e implementacion los
cambios, con el fin de alcanzar los objetivos del proyecto.
Tabla 29

Gestion de la Gestion del Cambio del proyecto

Logo de la Empresa: Fecha de Creacion:
Nombre del Proyecto: Fecha de la version:
Director del Proyecto: Version No.:

SOLICITUD DE GESTION DE CAMBIO
Esta solicitud serd implementada por cualquier persona dentro de la organizacion, la cual
observara alguna implementacion o cambio que beneficie a la empresa, posteriormente sera
incluida dentro de las reuniones periddicas que involucren al departamento que sugirio el

cambio, aprobado posteriormente por el jefe de dicha area y director de proyecto.

Tipo de cambio solicitado:
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Accion Correctiva Actualizacion
Accion Preventiva Cambio de plan de
proyecto

Definicion del problema/ Situacién actual:
Descripcion detallada del cambio solicitado:
Razdén por la que se solicita el cambio:
Efectos en el Proyecto:
Documentos para el cambio:
Firmas:

Elaborado por: Supervisado por: Aprobado por:
Fecha: Fecha: Fecha:

Nota: Elaborado por Autora

4.1.3 Cierre del Proyecto

En esta etapa del proyecto se observaran todos los objetivos tangibles del proyecto aprobados,
los entregables con sus debidas aceptaciones por parte de los interesados, evaluaciones del
proyecto, cierre de los contractos, resultados de las selecciones a lo largo del proyecto,
informacidn de las actividades de los riesgos del proyecto, asi como actualizaciones aprobadas,

criterios de validacion y aceptacion del producto/proyecto.



Tabla 30

Acta de cierre del proyecto
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Acta de Cierre del Proyecto

Logo de la Empresa:

Nombre del Proyecto:
Director del Proyecto:

Titulo del proyecto:

Objetivos Finales alcanzados en el proyecto:

Fecha de entrega del proyecto

Costo Final del proyecto

¢Los entregables

cuentan con sus debidas

aceptaciones?

En caso de ser no, detalle:

Lecciones aprendidas:

Logros del proyecto:

Beneficiarios del proyecto:

Comentarios generales:

Elaborado por:
Fecha: Fecha:

Supervisado por:

Fecha de Creacion:

Fecha de la version:

Versiéon No.:

Fecha de inicio del
proyecto
Aporte final del

patrocinador/interesados

No

Firmas:

Aprobado por:

Fecha:

Nota: Elaborado por Autora
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Toda esta informacion sera posteriormente revisada por la Directora del Proyecto quien tendra
la responsabilidad que el proyecto esté completo y haya alcanzado todos sus objetivos, asi como
el cierre de todos los documentos necesarios para la culminacién del proyecto.

4.2 Plan de Gestion de Interesados

La gestion de los interesados del proyecto incluye los procesos requeridos para identificar a
las personas, grupo u organizaciones que pueden afectar o ser afectados por el proyecto, para
analizar las expectativas de los interesados y su impacto en el proyecto, y para desarrollar
estrategias de gestion adecuadas a fin de lograr la participacion eficaz de los interesados en las

decisiones y en la ejecuciéon del proyecto. (PMI, 2017).

4.2.1 ldentificacion y Registro de Interesados

Dentro de los documentos del proyecto se incluird la identificacion y registro de los
interesados, permitira conocer todas las partes involucradas o afectadas por cada decision que se
fuera a realizar a lo largo del proyecto, asi como su tipo de involucramiento a lo largo del

proyecto, su grado de interés y criterios de éxito para cada uno de estos (Tabla 32).



Tabla 31

Matriz de Interesados
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Partidario,
» o ) Fase de 5
Rol en el Informacion  Requisitos Expectativas Interno / Lider,
No Nombre Puesto o o mayor
proyecto de contacto  principales principales - Externo Neutral,
interés
Reticente
Obtener la
Aprobar el plan ) »
Alfredo ) ) Correo/ o inversion Todo el o
) Patrocinador  Patrocinador de direccion . Externo Partidario
Alcivar celular necesaria para proyecto
del proyecto
nuestro proyecto
) Gestionar la ) o
Ernesto Director Cumplir con éxito
) S ) Correo/ parte Todo el )
2 Polit administrativ Usuario S el desarrollo del Interno Lider
celular administrativa proyecto
Matamoros 0 ) ) proyecto
y financiera
Cumplir con el ] o
) Cumplir con éxito
Esthefany  Director de ) Correo/ plan de Todo el .
Usuario L el desarrollo del Interno Lider
Ureta proyecto celular direccion del proyecto
proyecto
proyecto
Observar Cumplir con el
Gonzalo ) Correo/ tiempos de alcance, costo y Todo el i
Jefe de obra Usuario ) ] Interno Lider
Lozano celular entrega, tiempo establecido proyecto
acabados del proyecto
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Julio

Trujillo

Jefe de
RRHH

calidad y
cumplimiento
de objetivos a

mediano y

largo plazo
dentro del
proceso
constructivo
del proyecto
Reclutamiento,
capacitacion,
desarrollo y
evaluacion de
desempefio de
los empleados,

Correo/

Usuario relaciones

celular
laborales,
reclutamiento
y/o gestion de
los empleados,
asi como

nominas,

Salvaguardar el

bienestar de los
Todo el

proyecto

empleados, en Interno
cada aspecto

laboral

Lider
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Brenda

Garcia

Xavier

Riethmuller

Secretaria

Contador

Usuario

Usuario

Correo/

celular

Correo/

celular

compensacione

s y beneficios.

Manejo de
documentos )
Realizar una
con »
) » correcta gestion
informacion ] Todo el
) de manejo de Interno
sensibledela . proyecto
informacion de la
empresa,
) empresa
agendamiento
de citas
Gestionar
adecuadamente
las cuentas de
la empresay
estudio de la
misma a través  Correcto manejo
] i Todo el
de numeros,  de las finanzas de Interno
proyecto
ordenando de la empresa
manera

correcta las
finanzas de la
empresa, asi

como realizar

Neutral

Partidario
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Angie

Grunauer

Maria

Iturralde

Royer

Arias

Fiscalizador

de obra

Analista de

disefio

Chofer/mens

ajero

Usuario

Usuario

Usuario

Correo/

celular

Correo/

celular

Correo/

celular

cierres
contables de la
empresa
Fiscalizar los
trabajos en la
obra
asegurandose
del correcto
cumplimiento
del alcance,
tiempo, costo y
calidad del
proyecto
Realizar los
disefios de
acuerdo a las
necesidades del
cliente
Manejar
documentacion
sensible y
trasladarla de

ser el caso, asf

Gestionar y
fiscalizar todo el
proceso
constructivo de

los proyectos

Aportar disefios

innovadores

Transportar de
manera adecuada
y prudente
documentacion de

la empresa

Todo el
Interno
proyecto
Inicio del
Interno
proyecto
Todo el
Interno
proyecto

Partidario

Partidario

Desconocedor
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12

Remax
S.A.

Grace

Suarez

Especialistas
en mercado

inmobiliario

Especialista

legal

Usuario

Usuario

como prestar
apoyo dentro o
fuera de las
instalaciones,
en inspecciones
como chofer
designado
Posicionar la
empresa en el
Correo/ Generar mayor ] »
mercado, ) Ejecucion
celular . numero de ventas
captacion de
clientes
Constituir la
empresa y
brindar
Asesorar y

asesoria legal,
respetar normas y

asi como )
Correo/ ) leyes vigentes que Todo el
permisos o
celular afecten proyecto
documentos

) dentro/fuera del
necesarios para

proyecto
el
funcionamiento

de la empresa

Externo

Externo

Reticente

Partidario
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Monica Especialista
Ludefia ambiental
14 Varios Clientes
Gad I
o Municipio
Municipal )
(permisos de
De _,
_construccion)
Guayaquil

Usuario

Clientes

Usuario

Correo/

celular

Correo/

celular

Correo/

teléfono

Resguardar y
promover mejoras

dentro de las
Apoyar y

normas y
asesorar en la legislaciones ) N
] » ] Ejecucion Externo
ejecucion del ambientales
proyecto vigentes que
puedan
afectar/ocurrir en
el proyecto
Adquirir o o ] »
Adquirir o Ejecucion /
contratar
contratar nuestros puesta al Externo
nuestros o
o servicios mercado
servicios
Otorgar los Otorgar los o
] ) Inicio del
permisos de permisos de Externo
» » proyecto
construccion construccion

Partidario

Neutral

Neutral

Nota: Elaborado por Autora
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4.2.2 Plan de involucramiento y de los interesados

Esta seccidn permite documentar el enfoque o metodologia que se utilizara en la gestion de
interesados dentro del proyecto, este plan nos permitira observar los diferentes niveles de
participacion de los interesados, asi como el tipo de comunicacién con el que se abordara segun
los cambios o expectativas que se gestionen y su respectivo seguimiento a través de reuniones,
donde cada uno de los miembros tendra su participacion de acuerdo a su nivel de
involucramiento, toma de decisiones o poder sobre el proyecto, satisfaciendo sus necesidades o
expectativas a lo largo del proyecto.

Tabla 32

Matriz de involucramiento

Gradode Grado de Estrategia de
No. Nombre Puesto ) ) L
poder interés comunicacion
) Patrocinador/ Involucramiento
1 Alfredo Alcivar o 5 5
Inversionista Completo
5 Ernesto Polit Director . . Involucramiento
Matamoros Administrativo Completo
) Involucramiento
3 Esthefany Ureta Directora de Proyecto 5 5
Completo
Gonzalo Involucramiento
4 Jefa de Obra 4 5
Lozano Completo
) y Involucramiento
5 Julio Trujillo Jefe De RR.HH. 4 5
Completo
6 Brenda Garcia Secretaria 2 2 Mantener Monitoreado
Xavier ]
7 . Contador 2 4 Mantener Monitoreado
Riethmuller
8 Angie Grunauer Fiscalizador de Obra 3 4 Mantener Informado

9 Maria lturralde Analista de Disefio 3 4 Mantener Monitoreado
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10

11

12
13
14

15

Royer Arias Chofer/Mensajero
Especialistas De Venta
Remax S.A.
Sector Inmobiliario
Grace Suarez Especialista Legal
Monica Ludefia  Especialista Ambiental

Varios Clientes
Gad Municipal ~ Municipio (Permisos
de Guayaquil de Construccién)

Mantener Monitoreado

Mantener Monitoreado

Mantener Informado
Mantener Informado
Mantener Satisfecho

Mantener Monitoreado

Nota: Elaborado por Autora

En esta tabla se observa el grado de poder y de interés de los involucrados, junto con sus

respectivas estrategias de comunicacion para cada interesado, a continuacion, se detalla la

matriz, ubicada segun sus puntajes:
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Figura 36

Matriz de Interesados

Mantener Satisfecho Involucramiento Completo
[=]
=
=L Ly
GAD Municipal- Patroc'lnador,i’lmrers'lon'lsta-
Gerente General
=T lefe de Ohra -
lefe de Marketing v WVentas
Jefe de RRHH
Proveadores
Residente de Obra
E Lot} Sup. Planes Estratégicos-
a I ssist. calidad
o Analista Presupuesto
Especialistas Legales v Ambientales
Maestro-
™~ - Secretaria Topografo Clientes -
Contador
2
& — Guardia/Chofer - Cadenero-
Mantener Monitoreado Mantener Informado
1 2 3 4 5
Bajo Alto

INTERES

Nota: Elaborado por Autora

Cabe resaltar que las comunicaciones seran con la frecuencia antes detallada y estas seran
realizadas para entender y comunicar los cambios a lo largo del proyecto, los cuales seran
presentados bajo la plantilla “Solicitud de gestion de cambio”, asi como cumplir expectativas y
gestionar conflictos entre los interesados, utilizando herramientas como aplicaciones de

mensajeria instantanea y correos.
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4.2.3 Requisitos de Informacion de Interesados

Esta seccidn contendra la informacion de cdmo se comunicara el proyecto a lo largo de cada
etapa, aceptacion de sus entregables, cierre de contratos o fases, asi como el seguimiento, que, si
bien cuenta con una plantilla que facilitara y formalizara el proceso, nos permitira ver la

frecuencia y tipo de entregable o método para cada reunion.
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Tabla 33

Matriz de Identificacion y Registro de Interesados

Fase de mayor Estrategia de Tipo de » )
Nombre Puesto ) ; L L Colaboracion Frecuencia
interés comunicacion comunicacion
Alfredo Patrocinador/ Todo El Gestionar Reunion, Reporte,
. . N/A Semanal
Alcivar Inversionista Proyecto Altamente Correo
Ernesto Polit Director Todo El Gestionar Reunidn, Reporte, o
o Informes De Seguimiento Semanal
Matamoros Administrativo Proyecto Altamente Correo
Esthefany Director De Todo El Gestionar Reunidn, Reporte, Informes De Avance Del S |
emana
Ureta Proyecto Proyecto Altamente Correo Proyecto
Gonzalo Todo El Gestionar Reunidn, Reporte, Informes De Seguimiento )
Jefa De Obra Quincenal
Lozano Proyecto Altamente Correo Y Avance
Personal Capacitado,
) N Todo El Gestionar Reunion, Reporte, Informe De Nuevas )
Julio Trujillo Jefe De RR.HH. Quincenal
Proyecto Altamente Correo Normas, Recurso
Humano, Etc.
) ) Todo El Gestionar Reunion, Reporte,  Apoyo En Elaboracion
Brenda Garcia Secretaria Mensual
Proyecto Altamente Correo De Informes
) » Informes Sobre Estados
Xavier Todo El Mantener Reunion, Reporte, )
] Contador ) Financieros Y Fondos En Semanal
Riethmuller Proyecto Monitoreado Correo

La Organizacion
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10

11

12

13

14

Angie

Grunauer

Maria

Iturralde

Royer Arias

Remax S.A.

Grace Suarez

Monica

Ludefa

Varios

Fiscalizador De
Obra

Analista De Disefio
Chofer/Mensajero
Especialistas De

Venta Sector

Inmobiliario

Especialista Legal

Especialista

Ambiental

Clientes

Todo El
Proyecto

Todo El
Proyecto
Todo El

Proyecto

Todo El
Proyecto

Todo El

Proyecto

Ejecucion

Inicio Del

Proyecto

Mantener

Informado

Mantener
Informado
Mantener

Informado

Mantener

Monitoreado

Mantener

Informado

Mantener

Informado

Mantener

Informado

Reunidn, Reporte,

Correo

Reunién, Reporte,
Correo
Reunidn, Reporte,

Correo

Reunidn, Reporte,

Correo

Reunidn, Reporte,

Correo
Reunidn, Reporte,
Correo

Reunion, Reporte,

Correo

Informe De Materiales,
Presupuestos, Costos,
Mano De Obra,
Magquinaria, Cantidad De
Villas Entregadas, Fases
De Terminacion,

Planillas

Entrega De Disefios

Transporte Del Personal

Data Sobre Seguimiento
De Ventas Y Cantidad
De Impactos A Personas
(Marketing)
Asesoria En Temas
Legales, Informes,
Contratos
Informes De Puntos De
Mejora Y Gestion En
Asesoria Ambiental
Requerimientos, Normas

Por Cumplir

Semanal

Por
Requerimiento
Por

Requerimiento

Mensual

Por

Requerimiento
Por
Requerimiento

Monitoreo

Mensual
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Gad Municipio . L L ;
o ] Inicio Del Mantener Reunion, Reporte, Requerimientos, Normas Monitoreo
15 Municipal De (Permisos De . .
) » Proyecto Monitoreado Correo Por Cumplir Mensual
Guayaquil Construccion)

Nota: Elaborado por Autora
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4.2.4 Nivel de participacion de los interesados

Segun cada interesado se evalUa, el nivel de participacion, con el fin de que el proyecto
culmine con éxito. Los niveles de participacion pueden clasificarse en: Desconocedor, Reticente,
Neutral, Partidario y Lider, como se detalla en la tabla 30, al contar con una metodologia
predictiva como es Waterfall y una metodologia colaborativa como es Lean Constructions, se
precisa contar con los interesados a involucrarse de manera completa o en las respectivas fases
de involucramiento, evitando mayores costos estipulados ya sea al inicio o durante el proyecto,
asi como fechas atrasadas o riesgos no considerados.

4.2.5 Seguimiento de Gestion de Interesados

En base a las plantillas de solicitud de cambios, métodos de comunicacion, frecuencia,
categorizacion y detalle de aportacion o colaboracidn, se realizara una gestion de interesados, de
manera gue se involucren en la toma de decisiones, siguiendo la metodologia Lean, realizando
esto de manera progresiva y colaborativa.

4.3 Gestion del Alcance

4.3.1 Plan de Gestién del Alcance del Proyecto

La gestion del alcance del proyecto incluye los procesos requeridos para garantizar que el
proyecto incluya todo el trabajo requerido, y unicamente el trabajo requerido, para completar el
proyecto con éxito. Gestionar el alcance del proyecto se enfoca primordialmente en definir y

controlar qué se incluye y qué no se incluye en el proyecto. (PMI, 2017, p. 129)

En el Plan de Gestion del Alcance se detalla toda la estructura del trabajo necesario para

completar con éxito el proyecto, se detallaran caracteristicas, especificaciones, lineamientos y



103

actividades a realizar, con el fin de que el o los productos entregables cumplan con los objetivos
establecidos al inicio del proyecto.
Tabla 34

Plan de Gestion del Alcance del Proyecto

GESTION DEL ALCANCE DEL PROYECTO

Logo de la Empresa: Fecha de
Creacion:
Nombre del Proyecto: Fecha de la

Creacion de una constructora inmobiliaria aplicando las  version:
metodologias Waterfall y Lean Constructions en la
ciudad de Guayaquil
Director del Proyecto: Version No.:
Martha Alcivar
PROCESO PARA ELABORAR Y APROBAR EL ALCANCE DEL PROYECTO

Antes de elaborar el Enunciado del Alcance del Proyecto se debera aprobar y firmar el Acta de

Constitucién en conjunto con la asignacién de la Directora del Proyecto.

- La Directora del Proyecto sera el responsable de elaborar el Enunciado del Alcance del Proyecto de
manera detallada.

- Se debera tomar en el Acta de Constitucion, Documento de Requisitos de Informacion de
Interesados con base en el Plan de Gestion de Requisitos, tener conocimientos en la metodologia
E-learning de ensefianza-aprendizaje para la elaboracion.

- Una vez elaborada el Enunciado del Alcance, se debera enviar al Patrocinador, acorde a lo
establecido en el Plan de Comunicacion, para la respectiva aprobacion.

- El Patrocinador deberé revisar y aprobar el documento. Luego, se debera imprimirlo para la firma
respectiva de aceptacion por parte del Patrocinador y la Directora del Proyecto e inmediatamente
agregarlo al Plan de Direccion.

- Caso contrario, se deberan reunir el Patrocinador y la Directora del Proyecto para coordinar las
correcciones necesarias para la aprobacion final de este documento con la correspondiente

impresion, firmas e indexacion al Plan de Direccién de Proyectos.
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PROCESO PARA ELABORAR Y APROBAR LA ESTRUCTURA DE DESGLOSE DE
TRABAJO (EDT)
Para la elaboracion y aprobacion del EDT, se debera realizar los siguientes pasos:

- EIEDT del proyecto sera elaborado por la Directora del Proyecto, en conjunto con el equipo de
trabajo asignado; quienes tomaran como base lo descrito en el Enunciado del Alcance del Proyecto.

- EIEDT del proyecto serd estructurada por fases, en donde se identificara los entregables, para
luego ser desglosadas en paquetes de trabajo o entregables mas pequefios de tal manera que ayuden
a determinar tiempo, calidad y costo tanto humano como material, que seran necesarios para llevar
a cabo el trabajo.

- EIEDT es aprobado por el Patrocinador y la Directora del Proyecto, inmediatamente sera anexado
al Plan de Direccidn y sera parte del repositorio documental digital.

- Encaso de que el EDT no sea aprobado, se procedera a reunirse el Patrocinador y la Directora del
Proyecto para realizar las correcciones necesarias y su posterior aprobacion.

En la estructura estara compuesta por los siguientes niveles:

- Nombre del Proyecto
- Fases del Proyecto
- Entregables del Proyecto

- Paquetes de trabajo del Proyecto

ACTIVIDAD RESPONSABLE DESCRIPCION DE
ACTIVIDAD

1. Desarrollo de laEDT Equipo del Proyecto
- Elaboracién de la EDT.

- Asignar identificacién o
codificacién a cada paquete de
trabajo para facilitar su
identificacion

2. Revision de laEDT Director del Proyecto

- Revision de la EDT.

- Solicitud de cambios de ser
necesario previa autorizacion del

Patrocinador-
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- Incluir la version final del EDT
previa aprobacion, en el Plan de
Direccidn del Proyecto.

- Socializar el EDT con los
interesados del proyecto.

3. Aprobacion de laEDT Patrocinador del
- Hacer recomendaciones de
Proyecto ]

cambiosen laEDT

- Aprobar version final de la EDT.
PROCESO PARA ELABORAR Y APROBAR EL DICCIONARIO EDT

Para el Diccionario EDT, se debe hacer lo siguiente:

- EIEDT aestas instancias debe estar aprobado por el patrocinador del proyecto con las respectivas
firmas.

- La Directora del proyecto procedera a reunirse con todos los interesados del proyecto para
determinar los detalles de cada uno de los paquetes de trabajo o entregables.

- Elaborado el Diccionario de la EDT, la Directora del Proyecto debera enviarlo al Patrocinador a
revisiéon y posterior aprobacion y firmas correspondientes.

- Aprobado y firmado el Diccionario de la EDT se procedera a anexar al Plan de Direccion del
Proyecto.

- Encel caso de que el Diccionario de la EDT no sea aprobado, la Directora del Proyecto debera
reunirse con el Patrocinador para realizar las correcciones necesarias con el fin de obtener la
aprobacion final y firmas respectivas.

PROCESO PARA EL CONTROL DE CUMPLIMIENTO DEL ALCANCE DEL
PROYECTO

Para cumplir con el proceso de verificacion se realizaran o seguiran los siguientes pasos:

- La Directora del Proyecto organizara y convocara reuniones periddicas para recibir informacién de
los avances de las actividades realizadas por parte de los responsables de cada una de ellas, asi
como el control del cumplimiento de cada paquete de trabajo de acuerdo a las fechas establecidas

en el cronograma.
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- Lainformacion obtenida que correspondera a los paquetes de trabajo descritos en el EDT, serviran
como base para la elaboracion del informe de avance del proyecto por parte la Directora del
Proyecto.

- El informe de avance del proyecto evidenciara y documentar la validez de cada una de las
actividades ejecutadas o que se encuentren en ejecucion de los paquetes de trabajo o entregables
gue contenga en proyecto, se debe evidenciar el porcentaje de los trabajos realizados.

PROCESO PARA EVALUAR Y CONTROLAR LOS CAMBIOS DEL PROYECTO

Para los cambios en el alcance del proyecto se realizaran los siguientes pasos:

- El solicitante o area requirente de algin cambio en el alcance, deberd realizar una Solicitud de
Cambio y entregarla a la Directora del Proyecto.

- La Directora del Proyecto receptara, analizara y evaluaré la solicitud de cambio.

- Si el cambio solicitado no afecta a la linea base del proyecto podréa tomar la decisién de aprobar o
rechazar la solicitud. En el caso contrario lo enviara al Comité de Control de Cambios para una
nueva evaluacion.

- El comité de Control de Cambios de este proyecto estara conformado por el Patrocinador,
Directora, Especialista Técnico a fin al proyecto y Profesional en Administracién de Empresas del
proyecto, quienes analizaran y revisaran las solicitudes de cambio, para luego verificar que no
afecte o genere alguna variacion del tiempo y costo establecidos en el Acta de Constitucion del
Proyecto. Caso contrario, evaluaran el impacto que ocasione y decidir su aprobacion o rechazo.

- Enel caso de aprobacidn, se realizaran las actualizaciones de todos los documentos del Proyecto
gue se vean afectados por el cambio aprobado.

- Informae de resultados seran entregados a todos los involucrados segun lo que se establezca en el
Plan de Gestion de Comunicaciones.

PROCEDIMIENTOS PARA LA GESTION DE LOS ENTREGABLES DEL
PROYECTO

Para la gestion de los entregables del proyecto se detallan los siguientes pasos:

Identificar los entregables

- Seguimiento de los entregables
- Revision de los entregables

- Aprobacidn de los entregables

- Finalizacion de los entregables
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Firmas:
Elaborado por: Supervisado por: Aprobado por:
Fecha: Fecha: Fecha:

Nota: Elaborado por Autora
4.3.2 Enunciado del Alcance

Tabla 35

Descripcion del Alcance del Proyecto

DESCRIPCION DEL ALCANCE DEL PROYECTO

Logo de la Empresa: Fecha de Creacion:

Nombre del Proyecto: Fecha de la version:
Creacion de una constructora inmobiliaria
aplicando las metodologias Waterfall y Lean
Constructions en la ciudad de Guayaquil
Director del Proyecto: Version No.:
Martha Alcivar
PROCESO PARA ELABORAR Y APROBAR EL ALCANCE DEL PROYECTO

REQUISITOS CARACTERISTICAS
Constitucion de la Empresa, el - Debe contratarse estudio juridico que tenga experiencia en
proceso debe realizarse de derecho societario.
acuerdo a las leyes y - Los estudios de factibilidad y viabilidad del negocio deben ser
reglamentos impartidos por la aprobados por un Analista Financiero Especializado.
Superintendencia de - Los permisos y licencias necesarias para el desarrollo legal del
Compafiias Valores y Seguros proyecto deben ser actualizados al cronograma.

- Todos los documentos deben ser entregados en original.
- Al cierre debe entregarse un informe de estudios preliminares
- Todos los planes de gestion deben ser firmados por Sponsor y

Directora del Proyecto.



Plan para la Direccion del
Proyecto, cumplir con los
estandares del PMI

Analisis de Clientes,
determinar los resultados de la

demanda espera y potencial

Socializacion y Difusion del
Proyecto, elaborar un plan
para el proceso de
conocimiento integral del

proyecto

Puesta en Produccién, plan de

operacion y puesta en marcha
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Establecer en el acta de constitucion del proyecto el cronograma
y costos del proyecto.

Determinar y constar la autoridad del Sponsor y PM en el
proyecto.

Todos los documentos deben entregarse en fisico y digital para el
repositorio.

Los conocimientos del proyecto deben dejar constancia digital.
Los disefios deben estar basados en los requerimientos de los
futuros clientes.

Los planos de las viviendas deben estar en fisico y digitalizadas,
codificadas.

Debe analizarse los costos de ejecucion con el estandar de costos
del proyecto.

Se debe realizar una lista de chequeo de las especificaciones
técnicas sumillada por el fiscalizador(a).

Debe constar acta entrega recepcién de las obras.

Los informes de avance de obra deben ser firmados por el
fiscalizador y responsable de la obra.

Presentar informes de fiscalizacion por semana.

El andlisis de desviaciones del proyecto se presentard en MS
Project.

Informe de fiscalizacion final debe ser presentado al responsable
del entregable.

Debe levantarse un acta de conformidad.

Informe de cronograma, costos y parametros de analisis y
conclusiones del proyecto.

Entrega de un plan operativo de puesta en marcha del proyecto.

CRITERIOS DE ACEPTACION DEL PROYECTO

Técnicos

Los consultores externos deben cumplir con el 100% de las
especificaciones para la consultoria en términos de eficiencia 'y
eficacia en los servicios profesionales acordados en la

contratacion.
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- Los constructores para el proceso de contratacioén deben presentar
el o los cronogramas de cumplimiento en los términos
contractuales acordados.

- Los constructores externos anexo al contrato de servicios deben
entregar las garantias de anticipo y contratos acordados.

- Todos los procesos contractuales acordados y legalizados a
cumplir deben involucrarse al area especial de proyectos e
integrarse a los procesos internos de la empresa.

Calidad - Las licencias y permisos deben ser vigentes y contratadas con los
distribuidores directos nacionales y/o extranjeros.

- Los entregables del proceso de disefio son informados por la
Directora del Proyecto, aprobados por el Patrocinador.

- La metodologia e implementacion del proceso de construccion
deben cumplir los requerimientos de calidad de fiscalizacion de
obras.

Gerenciales - Los entregables y sus informes deben establecer el cumplimiento
de los objetivos estratégicos.

- Lainformacion econémica financiera debe reevaluarse a los
nuevos parametros proyectados al cierre del proyecto.

- Debe entregarse un informe integral del proyecto para proceder a
aplicar el cierre.

Comerciales - Todos los clientes deben tener participacion dentro del procesos
de construccion.

- Todos los informes deben presentar los resultados de
participacion comercial del proyecto.

ENTREGABLES DEL PROYECTO

FASE DEL PROYECTO ENTREGABLES

Documentos de Constitucion de la Empresa Imagen Corporativa
Escritura Publica Notariada
Registro en la Superintendencia de Compafiias
Registro en el Servicio de Rentas Internas

Creacion de una cuenta bancaria
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Estudios de Factibilidad
Permisos y/o Licencias
Gestion del Proyecto Acta de Constitucion
Plan de Direccién de Proyecto
Proceso de Monitoreo y Control del Proyecto
Proceso de Cierre del Proyecto
Contrataciones Proceso de Contratacion de Servicios
Profesionales de las diferentes areas; Técnicas,
Comerciales y Administrativas.
Contratacion de Proveedores
Adquisicion de la infraestructura y equipamiento Contrato de Alquiler de la oficina principal.
tecnolégico Equipamiento de equipos informaticos,
servicios de internet y compra de licencias de
los programas a utilizar.
Disefios y Documentos Técnicos Elaboracion de Planos
Especificaciones Técnicas
Anélisis de Precios Unitarios

RESTRICCIONES DEL PROYECTO

- No se certifica y/o garantiza el aumento de plusvalia para las viviendas construidas en todos los
sectores zonas de la ciudad.

- El presupuesto es referencial, no incluye costos referentes para urbanizar (vias, aceras, area social,
area administrativa, ducteria, alumbrado publico, redes de agua)

- No se construira mas alla de lo detallado en los planos de disefios.

- En el proyecto no se contempla la construccién de obras urbanisticas, solo la construccién de
viviendas.

SUPUESTOS

- El proyecto contaré con la inversion inicial necesaria para empezar su funcionamiento.

- Los terrenos donde se construirdn nuestros proyectos se encuentran legalizados, y no atraviesan
litigios legales.

- Los modelos de vivienda ofertados tendran buena demanda.

- No habra costos adicionales, aumento en cantidades de obra 0 aumento de los plazos de ejecucion.
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- Se contara con la suficiente mano de obra local y especializada.

Nota: Elaborado por Autora
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4.3.3 Estructura de Desglose de Trabajo EDT

Figura 37
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Nota: Elaborado por Autora
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4.4  Gestion del Cronograma

4.4.1 Plan de gestion del cronograma

La programacion del proyecto proporciona un plan detallado que representa el modo y el
momento en que el proyecto entregara los productos, servicios y resultados definidos en el
alcance del proyecto y sirve como herramienta para la comunicacion, la gestion de las

expectativas de los interesados y como base para informar el desempefio. (PMI, 2017, p. 175)

Esta gestion incluira los procesos estipulados, con el fin de administrar de la manera éptima la
finalizacién del proyecto a tiempo. La Directora de Proyecto en conjunto con el jefe de Obra 'y
Fiscalizador, se encargaran que los tiempos constructivos se cumplan, previo al inicio del

proyecto se observaran todas las fases consideradas necesarias, tales como:

Preliminares.

e Planes de gestion del proyecto.

e Estudios y Disefios del proyecto.

e Monitoreo y Control del Proyecto.

e Entregay Cierre del Proyecto.

El desempefio del cronograma sera evaluado, considerando la cantidad de dias totales para
cada etapa detallada, asi como la cantidad de recursos asignados, ya sean personas, dinero,
maquinarias, entre otros. Se realizara un seguimiento exhaustivo permitiendo observar la linea

base del proyecto en comparacion a la ejecutada, midiendo el porcentaje de grupo de trabajo
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ejecutado hasta la fecha de corte, estas fechas de cortes estaran dictaminadas por la frecuencia y
avance de los informes a entregar en las reuniones donde participen los interesados de sus
respectivos grupos. Cabe indicar que, si bien la mayoria de los proyectos constructivos son de
predictivos, con la combinacion de metodologias Waterfall y Lean se busca eliminar los

“desperdicios” de tiempo, tales como:

Sobreproduccion en funciones innecesarias (sobreasignacion de recursos en una

tarea)

e Traslado de informacion de un grupo a otro (curva de aprendizaje)

e Exceso de procesos

e Tiempos de espera (retrasos en cronograma)

e Traslados innecesarios (materiales o trabajadores)

La metodologia Lean también nos permite:

Identificar el valor de nuestro producto, permitiendo que nuestros entregables satisfagan las
partes internas o externas del destinatario, determinando este punto nos permitira conocer para

quien se desarrolla el proyecto y determinar de la mejor manera como hacerlo valioso

Mapear el flujo de valor mediante un diagrama de flujo, nos permitira conocer las distintas
fases del proyecto, notas los defectos del ciclo de vida de nuestro proyecto y maximizar su

eficiencia.
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Crear un flujo, en este caso trabajar con nuestro cronograma en base a nuestro plan de

proyecto para que sea mas eficiente, una vez identificado los “desperdicios” como los ejemplos

expuestos anteriormente, se podran observar oportunidades de mejora, que nos permitan

continuar con un cronograma sin problema y cumpliendo los tiempos, en este paso utilizar los

hitos del cronograma como puntos de referencia para garantizar que nuevos “desperdicios” no

sean generados dentro de cada paquete de trabajo. Uno de los factores esenciales dentro de un

diagrama de flujo, es que se mantenga una comunicacion abierta a lo largo de cada fase del

proyecto, creando un intercambio de ideas colaborativo.

Establecer un sistema “pull”, este sistema nos permitird incorporar trabajos a medida que

vayamos terminando las actividades posteriores, por ejemplo:

Al finalizar el proceso constructivo de una casa, pasara a la etapa de revision por parte de

fiscalizacion.

4.4.2 Hitos del Proyecto

Tabla 36
Hitos del Proyecto
EDT Nombre de tarea Duracion ~ Comienzo Fin
Creacion de una empresa constructora e
1 inmobiliaria aplicando el enfoque de desarrollo 612 dias lun 7/3/23  mié 11/12/25
waterfall en la ciudad de Guayaquil
1.1 Estudios Preliminares 123 dias lun 7/3/23  jue 12/21/23
1.1.1 Constitucion de la Empresa 10 dias lun 7/3/23 vie 7/14/23
1.1.2 Estudios de factibilidad 90 dias lun 7/17/23  jue 11/16/23
1.13 Permisos y Licencias 25 dias vie 11/17/23  jue 12/21/23
1.1.4 Aprobacidn de estudios preliminares 0 dias jue 12/21/23  jue 12/21/23



1.2 Plan de Gestion del Proyecto

1.2.1 Acta de Constitucion del Proyecto

1.2.2 Plan de gestién del proyecto

1221 Plan de gestion de la integracion

1.2.2.2 Plan de gestion de los interesados

1.2.2.3 Plan de gestion del alcance

1.2.24 Plan de gestion del cronograma

1.2.25 Plan de gestion de los costos

1.2.2.6 Plan de gestion de la calidad

1.2.2.7 Plan de gestion de los recursos

1.2.2.8 Plan de gestion de las comunicaciones

1.2.29 Plan de gestion de las adquisiciones

1.2.2.10 Plan de gestion de los riesgos

L2911 Aprobacidn del plan de direccion del
proyecto

1.3 Estudios y Disefios del Proyecto

1.3.1 Estudios Topograficos

1.3.2 Estudios Geotécnicos

1.3.3 Disefios Arquitectonicos

1.34 Disefios Estructurales

1.35 Disefios Eléctricos

1.3.6 Disefios Hidrosanitarios

1.3.7 Cronograma Maestro

1.3.8 Cronograma por fases del Proyecto

1.3.9 Presupuesto y Estimacion de Costos

1.3.10 Especificaciones Técnicas

1311 Acta entrega recepcion de estudios y disefios

1.4 Fase Constructiva del Proyecto

1.4.1 Preparacion del sitio

1.4.2 Excavacion y Cimentaciones

143 Estructuras y edificaciones

1431 Instalaciones Hidrosanitarias

1.4.3.2 Instalaciones Eléctricas

185 dias
3 dias
182 dias
21 dias
18 dias
20 dias
16 dias
10 dias
20 dias
20 dias
20 dias
21 dias
21 dias

0 dias

119.5 dias
10 dias

7 dias

10 dias
7.5 dias
12 dias
20 dias
15 dias
10 dias

7 dias

21 dias

0 dias
127.5 dias
14.5 dias
30 dias
68 dias
20 dias
20 dias

vie 12/22/23
vie 12/22/23
mié 12/27/23
mié 12/27/23
jue 1/25/24

mar 2/20/24
mar 3/19/24
mié 4/10/24
mié 4/24/24
mié 5/22/24
mié 6/19/24
mié 7/17/24
jue 8/15/24

jue 9/12/24

vie 9/13/24
vie 9/13/24
vie 9/27/24
mar 10/8/24
mar 10/22/24
jue 10/31/24
lun 11/18/24
lun 12/16/24
lun 1/6/25
lun 1/20/25
mié 1/29/25
jue 2/27/25
jue 2/27/25
jue 2/27/25
jue 3/20/25
jue 5/1/25
jue 5/1/25
jue 5/29/25
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jue 9/12/24
mar 12/26/23
jue 9/12/24
mié 1/24/24
lun 2/19/24
lun 3/18/24
mar 4/9/24
mar 4/23/24
mar 5/21/24
mar 6/18/24
mar 7/16/24
mié 8/14/24
jue 9/12/24

jue 9/12/24

jue 2/27/25
jue 9/26/24
lun 10/7/24
lun 10/21/24
jue 10/31/24
lun 11/18/24
lun 12/16/24
lun 1/6/25
lun 1/20/25
mié 1/29/25
jue 2/27/25
jue 2/27/25
lun 8/25/25
mié 3/19/25
mié 4/30/25
lun 8/4/25
mié 5/28/25
mié 6/25/25



1433 Acabados y revestimientos

1.4.4 Fiscalizacion Final

1.45 Aprobacion y recepcion informe final

15 Monitoreo y Control del Proyecto

151 Control de Costos y Avances

152 Control de Calidad de Materiales y
Acabados

153 Control Final y Lecciones Aprendidas

154 Informes de revisoria y control

1.6 Entrega y Cierre del Proyecto

28 dias
15 dias
0 dias
147 dias
66 dias

66 dias

15 dias
0 dias
17 dias

jue 6/26/25
mar 8/5/25
lun 8/25/25
jue 3/20/25
jue 3/20/25

vie 6/20/25

lun 9/22/25
vie 10/10/25
lun 10/13/25
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lun 8/4/25
lun 8/25/25
lun 8/25/25

vie 10/10/25
jue 6/19/25

vie 9/19/25

vie 10/10/25
vie 10/10/25
mar 11/4/25

Nota: Elaborado por Autora

4.4.3 Ruta Critica del Proyecto

Se consideran las actividades dentro de una ruta critica, como todas las actividades que deben

iniciar y terminar dentro del tiempo estipulado, sin ningln tipo de atraso, u ocasionara que el

proyecto cuente con demoras 0 retrasos.



Figura 38

Ruta Critica del Proyecto (1/2)
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Archivo  Tarea Recurso  Informe  Proyecto  Vista  WBS Schedule Pro  Ayuda Diagrama de Gantt Formato Q 2Qué desea hacer? (w) X
D uau E == ap y [V Tareas crticas e - | O o B N — | Q ':' 'El L] Nimero de esquema
Etilos Cisdncila Dise:o inceitar LT; Configuracién de columnas v Form-ato ["] Demora Ruta de?;ceso Lfr:e_: Atraso ’i =.l =.l _’ _‘l _‘i ﬂl:iv ["] Tarea de resumen del proyecto Di!:;;o
de texto v columna (-1 Campos personalizados v [ Tareasretrasadas alatarea~ basev [v] Tareas de resumen v
Formato Columnas Estilos de barra Estilo de diagrama de Gantt N Mostrar u ocultar Dibujos S
» » | Semestre 2, 2023 Semestre 1, 2024 Semestre 2, 2024 Semestre 1, 2025 S|«
EDT v  Nombre de tarea - Comienzo ~ Fin - J A S o N D E F M A M ) J A S (o] N D E F M A M J
1)1 4 Creacion de una empresa constructora e 612 dias lun 7/3/23 mié 11/12/25
inmobiliaria aplicando el enfoque de
desarrollo waterfall en la ciudad de
Guayaquil
2 11 4 Estudios Preliminares 123 dias lun 7/3/23 jue 12/21/23 T 1
3 [1.1.1 Constitucion de la Empresa 10 dias lun 7/3/23 vie 7/14/23 1, Asesor Legal
4 11.12 Estudios de factibilidad 90 dias lun 7/17/23 jue 11/16/23 l\ : Director de Proyectos
5 (1.1.3 Permisos y Licencias 25 dias vie 11/17/23  jue 12/21/23 p + Asesor Legal
6 [1.14 Aprobaién de estudios preliminares 0 dias jue 12/21/23  jue 12/21/23 1 12/21
7 4 Plan de Gestion del Proyecto 185 dias vie 12/22/23  jue 9/12/24 ll 1
8 Acta de Constitucion del Proyecto 3 dias vie 12/22/23  mar 12/26/23 W Director Administrativo
E 9 4 Plan de gestion del proyecto 182 dias mié 12/27/23  jue 9/12/24 Ii 1
3 10 Plan de gestion de la integracion 21 dias mié 12/27/23  mié 1/24/24 Y, Gerente General[75%)], Director de Proyectos
2 n Plan de gestion de los interesados 18 dias jue 1/25/24 lun 2/19/24 . Gerente General,Director de Proyectos
2 1”2 Plan de gestion del alcance 20 dias mar 2/20/24  lun 3/18/24 : Gerente General,Director de Proyectos
é 13 Plan de gestion del cronograma 16 dias mar 3/19/24  mar 4/9/24 T, Gerente General,Director de Proyectos
g 14 Plan de gestion de los costos 10 dias mié 4/10/24 mar 4/23/24 Y Gerente General,Director de Proyectos
15 Plan de gestion de la calidad 20 dias mié 4/24/24 mar 5/21/24 : Gerente General,Director de Proyectos
16 Plan de gestion de los recursos 20 dias mié 5/22/24  mar 6/18/24 177,;. Gerente General,Director de Proyectos
17 Plan de gestion de las comunicaciones 20 dias mié 6/19/24 mar 7/16/24 =+ Gerente General,Director de Proyectos
18 Plan de gestion de las adquisiciones 21 dias mié 7/17/24 mié¢ 8/14/24 . Gerente General,Director de Proyectos
19 Plan de gestion de los riesgos 21 dias jue 8/15/24 jue 9/12/24 ., Gerente General,Director de Proyectos
20 Aprobacion del plan de direccion del 0 dias jue 9/12/24 jue 9/12/24 l9/ 12
proyecto W
21 (1.3 + Estudios y Disenos del Proyecto 119.5 dias  vie 9/13/24 jue 2/27/25 1 1
22 (13.1 Estudios Topogréficos 10 dias vie 9/13/24 jue 9/26/24 B,
231811.3.2 Estudios Geotécnicos 7 dias vie 9/27/24 lun 10/7/24 l
2]4 1.33 Disefios Arquitectonicos 10 dias mar 10/8/24  lun 10/21/24 { . + Analista de Disefio,Jefe de Obra (+]
« QK »
Listo W Nuevas tareas : Programada automaticamente J E m =] H f1 - —|—0— +

Nota: Elaborado por Autora



Figura 39

Ruta Critica del Proyecto (2/2)

Archivo Tarea Recurso  Informe  Proyecto  Vista  WBS Schedule Pro

==2
uau@

A

Estilos Cuadricula Disefio | Insertar

[ Configuracién de columnas ¥

P

Ayuda

[v] Tareas criticas

=[] pemora

Formato

detexsto v columna (£ Campos personalizados v
Formato Columnas
EDT v Nombre de tarea
25 |1.34 Diseios Estructurales 7.5 dias
26 (135 Disefios Electricos 12 dias
27 |1.3.6 Diseiios Hidrosanitarios 20 dias
28 [1.3.7 Cronograma Maestro 15 dias
29 [1.3.8 Cronograma por fases del Proyecto 10 dias
30 (1.3.9 Presupuesto y Estimacion de Costos 7 dias
31 (1.3.10 Especificaciones Técnicas 21 dias
32 |1.3.11 Acta entrega recepcion de estudiosy 0 dias
disefios
33 14 4 Fase Constructiva del Proyecto 127.5 dias
E 34 141 Preparacion del sitio 14.5 dias
g 35 (142 Exacavacion y Cimentaciones 30 dias
W36 143 4 Estructuras y edificaciones 68 dias
g 37 143.1 Instalaciones Hidrosanitarias 20 dias
S 38 (1432 Instalaciones Electricas 20 dias
g 39 1433 Acabados y revestimientos 28 dias
8 4 [144 Fiscalizacién Final 15 dias
41 (145 Aprobacion y recepcion informe final 0 dias
42 (1.5 4 Monitoreo y Control del Proyecto 147 dias
43 [1.5.1 Control de Costos y Avances 66 dias
44 152 Control de Calidad de Materiales y 66 dias
Acabados
45 [1.5.3 Control Final y Lecciones Aprendidas 15 dias
46 [1.54 Informes de revisoria y control 0 dias
47 1.6 Entrega y Cierre del Proyecto 17 dias
<
Listo 3 Nuevas tareas : Programada automaticamente

Nota: Elaborado por Autora

["] Tareas retrasadas

-
—
> =
Ruta de acceso Linea Atraso
alatareav basev

Estilos de barra

mar 10/22/24
jue 10/31/24
lun 11/18/24
lun 12/16/24
lun 1/6/25
lun 1/20/25
mié 1/29/25

jue 2/27/25

jue 2/27/25
jue 2/27/25
jue 3/20/25
jue 5/1/25

jue 5/1/25

jue 5/29/25
jue 6/26/25
mar 8/5/25
lun 8/25/25
jue 320125
jue 3/20/25

vie 6/20/25

lun 9/22/25
vie 10/10/25
lun 10/13/25

v - Comienzo v Fin

jue 10/31/24
lun 11/18/24
lun 12/16/24
lun 1/6/25
lun 1/20/25
mié 1/29/25
jue 2/27/25

jue 2/27/25

lun 8/25/25
mié 3/19/25
mié 4/30/25
lun 8/4/25
mié¢ 5/28/25
mié 6/25/25
lun 8/4/25
lun 8/25/25
lun 8/25/25
vie 10/10/25
jue 6/19/25
vie 9/19/25

vie 10/10/25
vie 10/10/25
mar 11/4/25

Diagrama de Gantt Formato

Semestre

v|J

Q ¢Qué desea hacer?

L)

119

«

(u] X
i ["] Namero de esquema R
— : QO
-i - [ Tarea de resumen del proyecto Lo
P PN P\ P P o Dibujo
[] Tareas de resumen v
Estilo de diagrama de Gantt N Mostrar u ocultar Dibujos A
[a]

Semestre 2, 2024 Semestre 1, 2025
S (] N D E F M A M J

1, Jefe de Obra,Fiscalizador de Obras
; Jefe de Obra
Yo Jefe de Obra

L lDirector de Proyectos

Semestre 1, 2024
E F M A M J

»

i Director de Proyectos,Jefe
"2 Director Administrati

2/27

Yo Retroexcavadoral[(C
+ Retroexcav
1Jefe d
— J¢

1

1

Dil

"

K

B E B B g -——-+



4.4.4 Secuencia de Actividades

Tabla 37

Cronograma del Proyecto

120

EDT Nombre de tarea Duracion  Comienzo Fin Predecesoras
EDT

1 Creacion de una empresa 612 dias  lun7/3/23  mié 11/12/25
constructora e inmobiliaria
aplicando el enfoque de
desarrollo waterfall en la ciudad
de Guayaquil

1.1 Estudios Preliminares 123 dias  lun7/3/23  jue 12/21/23

111 Constitucion de la Empresa 10dias  lun 7/3/23 vie 7/14/23

1.1.2 Estudios de factibilidad 90 dias lun7/17/23  jue 11/16/23 1.1.1

1.13 Permisos y Licencias 25 dias vie 11/17/23  jue 12/21/23 1.1.2

1.14 Aprobacién de estudios Odias jue 12/21/23 jue 12/21/23 1.1.3
preliminares

1.2 Plan de Gestion del Proyecto 185 dias vie 12/22/23  jue 9/12/24

121 Acta de Constitucion del 3dias vie 12/22/23 mar 12/26/23 1.1.4
Proyecto

1.2.2 Plan de gestion del proyecto 182 dias mié 12/27/23  jue 9/12/24

1221 Plan de gestion de la 21dias mié 12/27/23 mié 1/24/24 1.2.1
integracion

1.2.2.2 Plan de gestion de los 18 dias jue 1/25/24  lun 2/19/24 1.2.2.1
interesados

1.2.2.3 Plan de gestion del alcance 20 dias mar 2/20/24  lun 3/18/24 1.2.2.2

1224 Plan de gestion del 16 dias mar 3/19/24  mar 4/9/24 1.2.2.3
cronograma

1.2.25 Plan de gestion de los 10 dias mié 4/10/24  mar 4/23/24 1.2.2.4
costos

1.2.2.6 Plan de gestion de la 20 dias mié 4/24/24  mar 5/21/24 1.2.2.5

calidad



1.2.2.7

1.2.2.8

1.2.29

1.2.2.10

1.2.2.11

1.3

131
13.2
133
134
135
1.3.6
1.3.7
1.3.8

1.3.9

1.3.10
1.3.11

14
141
1.4.2
143
1431

1.43.2

Plan de gestién de los
recursos
Plan de gestion de las
comunicaciones
Plan de gestion de las
adquisiciones
Plan de gestion de los
riesgos
Aprobacion del plan de
direccioén del proyecto
Estudios y Disefios del
Proyecto
Estudios Topogréaficos
Estudios Geotécnicos
Disefios Arquitecténicos
Disefios Estructurales
Disefios Eléctricos
Disefios Hidrosanitarios
Cronograma Maestro
Cronograma por fases del
Proyecto
Presupuesto y Estimacion de
Costos
Especificaciones Técnicas
Acta entrega recepcion de
estudios y disefios
Fase Constructiva del Proyecto
Preparacion del sitio
Excavacion y Cimentaciones
Estructuras y edificaciones
Instalaciones
Hidrosanitarias

Instalaciones Eléctricas

20 dias

20 dias

21 dias

21 dias

0 dias

119.5 dias

10 dias

7 dias
10 dias
7.5 dias
12 dias
20 dias
15 dias
10 dias

7 dias

21 dias
0 dias

127.5 dias
14.5 dias
30 dias
68 dias
20 dias

20 dias

mié 5/22/24

mié 6/19/24

mié 7/17/24

jue 8/15/24

jue 9/12/24

vie 9/13/24

vie 9/13/24
vie 9/27/24
mar 10/8/24
mar 10/22/24
jue 10/31/24
lun 11/18/24
lun 12/16/24
lun 1/6/25

lun 1/20/25

mié 1/29/25
jue 2/27/25

jue 2/27/25
jue 2/27/25
jue 3/20/25
jue 5/1/25
jue 5/1/25

jue 5/29/25

mar 6/18/24

mar 7/16/24

mié 8/14/24

jue 9/12/24

jue 9/12/24

jue 2/27/25

jue 9/26/24
lun 10/7/24
lun 10/21/24
jue 10/31/24
lun 11/18/24
lun 12/16/24
lun 1/6/25
lun 1/20/25

mié 1/29/25

jue 2/27/25
jue 2/27/25

lun 8/25/25
mié 3/19/25
mié 4/30/25
lun 8/4/25
mié 5/28/25

mié 6/25/25

1.2.2.6

1.2.2.7

1.2.2.8

1.2.2.9

1.2.2.10

1.2.2.11
13.1
1.3.2
1.33
134
135
1.3.6
1.3.7

1.3.8

1.3.9

1.3.10

1.3.11

141

1.4.2

1431

121



1433

144

1.45

1.5

151
15.2

153

154

1.6

Acabados y revestimientos
Fiscalizacion Final
Aprobacién y recepcion
informe final
Monitoreo y Control del

Proyecto

Control de Costos y Avances

Control de Calidad de
Materiales y Acabados

Control Final y Lecciones
Aprendidas

Informes de revisoria 'y
control

Entrega y Cierre del Proyecto

28 dias

15 dias

0 dias

147 dias

66 dias
66 dias

15 dias

0 dias

17 dias

jue 6/26/25
mar 8/5/25
lun 8/25/25

jue 3/20/25

jue 3/20/25
vie 6/20/25

lun 9/22/25

vie 10/10/25

lun 10/13/25

lun 8/4/25
lun 8/25/25
lun 8/25/25

vie 10/10/25

jue 6/19/25
vie 9/19/25

vie 10/10/25

vie 10/10/25

mar 11/4/25

122
1432

1.4.3.3
1.4.4

14.1
151

152

1.5.3[CC],1.4
5

Nota: Elaborado por Autora

45 Gestion de Costos

La gestion de los costos del proyecto incluye los procesos involucrados en planificar, estimar,

presupuestar, financiar, obtener financiamiento, gestionar y controlar los costos de modo que se

complete el proyecto dentro del presupuesto aprobado. (PMI, 2017, p. 231)

Realizar una correcta planificacion y gestion de costos, permitira mantenerse dentro del

presupuesto estipulado al inicio del proyecto, sin contar con alteraciones o0 gastos extras que

desvien el cumplimiento del recurso aprobado para el proyecto.

4.5.1 Plan de gestion de costos



Tabla 38
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Gestion de Costos del Proyecto

Gestion de Costos del Proyecto

Nombre del Proyecto:
Director del Proyecto:
Gerente del Proyecto:
Fecha:

Tipo de estimacién
(especificar tipos de estimacion
del proyecto. Ej.: presupuesto,
orden de magnitud, etc.)

Tipo de recurso
Recurso humano/ maquinaria /

material

Alcance
(Indicar si aplica a todo el

proyecto o fases especificas)

Tipos de estimacion del Proyecto

Modo de Formulacion Nivel de precision:

(Detalle de modo de (Nivel de precision +25%- 15%)
formulacidn indicando porqueé,

quien, cémo y cuando)
Unidades de medida

Unidades de medida
Ej.: (costo/hora) - (costo/unidad)

Indicadores de Control

Variacion Permitida Accion a tomar
(porcentaje de variacion (en caso de que exceda la
permitida) variacién permitida / en caso de

que esta opcion beneficie a

mayor escala al proyecto)

Métodos de medicion del valor ganado

(medicion del proyecto a lo largo de su tiempo y costo establecido)

Alcance
(Indicar si aplica a todo el

proyecto o fases especificas)

Método de medicion Modo de medicién
(método de medicion a utilizar (modo de medicioén, quien,
para calcular en valor ganado en  como, cuando o donde. Ej.:

los entregables) reporte semanal del proyecto)




124

Motivo de uso de plantilla:
Elaborado por:

Revisado por:

Aprobado por:

Fecha:

Nota: Elaborado por Autora



45.2 Estimacién de costos

Tabla 39

Estimacion de Costos del Proyecto
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EDT Nombre de tarea Duracion Comienzo Fin Nombres de los recursos Costo
1 Creacion de una empresa constructora 612 dias lun7/3/23  mié 11/12/25 $58,942.40
e inmobiliaria aplicando el enfoque de
desarrollo Waterfall en la ciudad de
Guayaquil
1.1 Estudios Preliminares 123 dias lun 7/3/23  jue 12/21/23 $6,917.60
111 Constitucion de la Empresa 10 dias lun 7/3/23 vie 7/14/23  Asesor Legal $433.60
1.1.2 Estudios de factibilidad 90 dias lun 7/17/23  jue 11/16/23 Director de Proyectos $5,400.00
1.1.3 Permisos y Licencias 25 dias vie 11/17/23  jue 12/21/23  Asesor Legal $1,084.00
1.1.4 Aprobacién de estudios preliminares 0 dias jue 12/21/23  jue 12/21/23 Gerente General $0.00
1.2 Plan de Gestion del Proyecto 185dias  vie 12/22/23  jue 9/12/24 $22,888.64
1.2.1 Acta de Constitucién del Proyecto 3 dias vie 12/22/23  mar 12/26/23 Director Administrativo $180.00
1.2.2 Plan de gestion del proyecto 182 dias  mié 12/27/23  jue 9/12/24 $22,708.64
1221 Plan de gestidn de la integracion 21 dias mié 12/27/23  mié 1/24/24  Gerente $2,199.60
General[75%],Director de
Proyectos
1.2.2.2 Plan de gestion de los interesados 18 dias jue 1/25/24 lun 2/19/24  Gerente General, Director de $2,026.24

Proyectos



1.2.2.3

1224

1.2.2.5

1.2.2.6

1.2.2.7

1.2.2.8

1.2.2.9

1.2.2.10

1.2.2.11

1.3

13.1
1.3.2
1.3.3

Plan de gestién del alcance
Plan de gestion del cronograma
Plan de gestion de los costos
Plan de gestion de la calidad
Plan de gestion de los recursos
Plan de gestion de las
comunicaciones
Plan de gestion de las adquisiciones
Plan de gestidn de los riesgos
Aprobacion del plan de direccion
del proyecto
Estudios y Disefios del Proyecto
Estudios Topograficos

Estudios Geotécnicos

Disefios Arquitectonicos

20 dias

16 dias

10 dias

20 dias

20 dias

20 dias

21 dias

21 dias

0 dias

119.5 dias

10 dias

7 dias
10 dias

mar 2/20/24

mar 3/19/24

mié 4/10/24

mié 4/24/24

mié 5/22/24

mié 6/19/24

mié 7/17/24

jue 8/15/24

jue 9/12/24

vie 9/13/24

vie 9/13/24

vie 9/27/24
mar 10/8/24

lun 3/18/24

mar 4/9/24

mar 4/23/24

mar 5/21/24

mar 6/18/24

mar 7/16/24

mie 8/14/24

jue 9/12/24

jue 9/12/24

jue 2/27/25

jue 9/26/24

lun 10/7/24
lun 10/21/24

Gerente General,Director de
Proyectos
Gerente General,Director de
Proyectos
Gerente General,Director de
Proyectos
Gerente General,Director de
Proyectos
Gerente General,Director de
Proyectos
Gerente General,Director de
Proyectos
Gerente General,Director de
Proyectos
Gerente General,Director de
Proyectos

Gerente General

Analista de Disefio,Jefe de
Obra

126

$2,532.80

$1,899.60

$1,266.40

$2,532.80

$2,532.80

$2,532.80

$2,592.80

$2,592.80

$0.00

$7,638.40

$0.00

$0.00
$733.60



1.3.4

1.35
1.3.6
1.3.7

1.3.8

1.3.9

1.3.10

1.3.11

1.4

14.1

1.4.2

143
1431
1.4.3.2

Disefios Estructurales

Disefios Eléctricos
Disefios Hidrosanitarios
Cronograma Maestro

Cronograma por fases del Proyecto

Presupuesto y Estimacion de Costos

Especificaciones Técnicas

Acta entrega recepcion de estudios y
disefios
Fase Constructiva del Proyecto

Preparacion del sitio

Excavacion y Cimentaciones

Estructuras y edificaciones
Instalaciones Hidrosanitarias

Instalaciones Eléctricas

7.5 dias

12 dias
20 dias
15 dias

10 dias

7 dias

21 dias

0 dias

127.5 dias

14.5 dias

30 dias

68 dias
20 dias
20 dias

mar 10/22/24

jue 10/31/24
lun 11/18/24
lun 12/16/24

lun 1/6/25

lun 1/20/25

mié 1/29/25

jue 2/27/25

jue 2/27/25

jue 2/27/25

jue 3/20/25

jue 5/1/25
jue 5/1/25
jue 5/29/25

jue 10/31/24

lun 11/18/24
lun 12/16/24
lun 1/6/25

lun 1/20/25

mié 1/29/25

jue 2/27/25

jue 2/27/25

lun 8/25/25

mie 3/19/25

mie 4/30/25

lun 8/4/25
mie 5/28/25
mié 6/25/25

Jefe de Obra,Fiscalizador de
Obras

Jefe de Obra

Jefe de Obra

Director de Proyectos

Director de Proyectos

Director de Proyectos,Jefe de
Obra

Director Administrativo,Jefe
de Obra

Gerente General

Retroexcavadora[0.5],Rodillo
Doble
tambor[0.5],Volqueta[1]
Retroexcavadora[1],Jefe de
Obra,Rodillo Doble
tambor[1],Volqueta[1]

Jefe de Obra
Jefe de Obra

127

$724.80

$600.00

$1,000.00
$900.00

$600.00

$770.00

$2,310.00

$0.00

$11,982.56

$2,640.00

$4,140.00

$3,752.96
$1,000.00
$1,000.00
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1.4.3.3 Acabados y revestimientos 28 dias jue 6/26/25 lun 8/4/25  Fiscalizador de Obras,Jefe de $1,752.96
Obra
1.4.4 Fiscalizacion Final 15 dias mar 8/5/25 lun 8/25/25  Fiscalizador de Obras,Jefe de $1,449.60
Obra
1.45 Aprobacion y recepcion informe final 0 dias lun 8/25/25 lun 8/25/25  Gerente General $0.00
15 Monitoreo y Control del Proyecto 147 dias  jue 3/20/25  vie 10/10/25 $8,820.00
15.1 Control de Costos y Avances 66 dias jue 3/20/25  jue 6/19/25  Director Administrativo $3,960.00
15.2 Control de Calidad de Materiales y 66 dias vie 6/20/25 vie 9/19/25  Director Administrativo $3,960.00
Acabados
153 Control Final y Lecciones Aprendidas 15 dias lun 9/22/25  vie 10/10/25 Director Administrativo $900.00
154 Informes de revisoria y control 0 dias vie 10/10/25  vie 10/10/25 Director Administrativo $0.00
1.6 Entrega y Cierre del Proyecto 17 dias lun 10/13/25 mar 11/4/25 $695.20
16.1 Entrega de documentacion y/o 7 dias lun 10/13/25 mar 10/21/25 Director Administrativo $420.00
contratos
1.6.2 Cierre Financiero y Contable 10 dias mié 10/22/25 mar 11/4/25 Contador $275.20
1.6.3 Acta de cierre 0 dias mar 11/4/25  mar 11/4/25 Gerente General $0.00
Nota: Elaborado por Autora
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45.3 Linea base de costos

Una linea base dentro de un proyecto, nos permitira controlar y monitorear el estado del

proyecto para actualizar costos y gestionar cambios en caso de que sean necesarios.

Para nuestra linea base, se observaran los diferentes costos de los paquetes de trabajo de
nuestro proyecto inmobiliario. Cabe indicar que la elaboracion de las villas contempla en sus
costos por m2: maquinaria, mano de obra, acabados, luminarias, pintura y demas elementos.

Tabla 40

Gestion del Costos del Proyecto

EDT Nombre de tarea Costo
Total estimacién de costos entregables $ 58,942.40
Reserva de Contingencia (imprevistos) $ 8,841.36
Linea Base del Costo $ 67,783.76
Reserva de Gestion (10% politica interna imprevistos) $ 6,778.38
Presupuesto Total del Proyecto $ 74,564.14

Nota: Elaborado por Autora
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Figura 40

Curva S

$64,000.00
$60,000.00
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Nota: Elaborado por Autora
4.6 Gestion de Calidad

La gestion de la calidad del proyecto incluye los procesos para incorporar la politica de la calidad
de la organizacion en cuanto a la planificacidn, gestion y control de los requisitos de calidad del proyecto

y producto, a fin de satisfacer los objetivos de los interesados. (PMI, 2017, p. 271)

Incluye los procedimientos que se deben cumplir para satisfacer las necesidades del proyecto
al igual que la satisfaccion de los interesados y objetivos de la empresa.

4.6.1 Plan de Gestién de la Calidad
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Tabla 41

Plan de Gestion de la Calidad

Gestion de la Calidad

Nombre del Proyecto:
Director del Proyecto:

Fecha:
Objetivos de Calidad del Proyecto
Objetivo: Métrica a utilizar: Frecuencia:
Satisfaccion del cliente superior al  Entrevistas y/o reuniones. Mensual.
80% Al momento de entrega
de avances
Rendimiento del Proyecto en SPI: indice de desempefio del Semanal
virtud del cronograma cronograma
(SP1>=0.85)
Rendimiento del Proyecto en CPI: indice de desempefio de costos ~ Semanal
virtud del costo
(CPI1 >=10.95)
Actividades de Calidad del Proyecto

Paquete de Trabajo Estandar aplicable Actividad de Actividad de control

prevencioén
1.2 Planes de Gestién Gestidn de Proyecto PMI  Supervision de las  Revision de la Directora
del Proyecto buenas practicas de  del Proyecto

la gestion de

proyectos
1.3.2 Estudios Norma NEC o Normas Supervision y Revisién de la Directora
Geotécnicos Internacionales aplicadas  Fiscalizacion de las  del Proyecto

en el Ecuador actividades.
1.3.6 Especificaciones Norma NEC o Normas Supervision y Revision la Directora
Técnicas Internacionales aplicadas  Fiscalizacion de las  del Proyecto
en el Ecuador actividades.

1.4 Monitoreo y Control  Gestidn de Proyectos Supervision de las  Revision la Directora
del Proyecto PMI actividades. del Proyecto

Nota: Elaborado por Autora

4.6.2 Organigrama para la Gestion de Calidad
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Nota: Elaborado por Autora

Tabla 42

Roles en la gestion de la calidad
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Roles para la Gestion de Calidad

Obijetivos del rol

Funciones del rol

Nivel de autoridad
Reporta a

Supervisa a
Conocimientos requeridos

Habilidades requeridas

Experiencia requerida

Rol No. 1: Patrocinador
Proveer los recursos necesarios para la ejecucién del proyecto
Aprobar solicitudes de cambio
Aprobar los recursos financieros
Alta
Socios
Gerente del Proyecto
Gestion Financiera y Administrativa
Liderazgo
Facilitador
Comunicacion afectiva
5 afios 0 mas

Rol No. 2: Directora del Proyecto
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Obijetivos del rol Garantizar la calidad del proyecto a través de la Gestion de la
calidad, buenas précticas y Gestionar las actividades del proyecto

Funciones del rol Recibir y analizar solicitudes de cambio y medir sus impactos

Nivel de autoridad
Reporta a

Supervisa a
Conocimientos requeridos

Habilidades requeridas

Experiencia requerida

Obijetivos del rol

Funciones del rol

Nivel de autoridad
Reporta a
Supervisa a

Conocimientos requeridos

Habilidades requeridas

Inspeccionar el desarrollo de las actividades
Recibir, revisar y aprobar entregables

Revision de los estandares de calidad

Alta

Patrocinador

Equipo del Proyecto

Gestion de Proyectos y buenas préacticas del PMI
Liderazgo

Comunicacion efectiva

Resolucién de conflictos

Negociacion

Trabajo en equipo

Facilitador

5 afios

Rol No. 3: Jefe de Obra del Proyecto
Verificar la calidad y cumplimiento de los entregables
Coordinar las actividades con el equipo del proyecto
Supervisar las actividades

Diagnosticar

Reportar

Media

Gerente del Proyecto

Equipo del Proyecto

Coordinacion de Proyectos de Construccion
Profesional en Ingenieria Civil

Liderazgo

Planificacion

Trabajo en equipo

Proactividad

Comunicacién Efectiva
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Experiencia requerida

Obijetivos del rol

Funciones del rol

Resolucion de Conflictos
5 aflos
Rol No. 4: Fiscalizador de Obra

Verificar la calidad y cumplimiento de los entregables

Diagnosticar

Reportar
Nivel de autoridad Medio
Reporta a Jefe de Obra
Supervisa a Contratistas
Conocimientos requeridos Fiscalizacion de Obras
Habilidades requeridas Comunicacion

Experiencia requerida

Liderazgo
Proactividad

5 afios

Nota: Elaborado por Autora, roles de los integrantes del comité de calidad.

Tabla 43

Lista de verificacion de la calidad

Lista de Verificacion de Calidad

Entregables

Planes de Gestion
del Proyecto
Estudios

Geotécnicos

Especificaciones
Técnicas
Monitoreo y
Control del

Proyecto

Punto de Control Métrica por aplicar
Informes de % de Cumplimiento de los
Desempefio entregables

Aprobacion de % de Cumplimiento de los
informes de entregables

Estudio

Aprobacion e % de Cumplimiento de los
informes entregables

Informes de % de Cumplimiento de los
Desempefio entregables

Conforme
Si/No

Observacion
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Nota: Elaborado por Autora

4.7 Gestion de los Recursos

La gestion de los recursos del proyecto incluye los procesos para identificar, adquirir y

gestionar los recursos necesarios para la conclusion exitosa del proyecto. (PMI, 2017, p. 307)

Permite planificar la gestion integral de los recursos que son necesarios para llevar a cabo las
actividades del proyecto; los recursos pueden ser personas, materiales, equipos y que se asignan
a las actividades a ejecutar dentro de un proyecto, para lo cual se definen los roles y
responsabilidades dentro del mismo.

Tabla 44

Plan de Gestion de los Recursos

Plan de Gestion de los Recursos

Nombre del Proyecto:
Creacion de una empresa constructora e inmobiliaria aplicando el enfoque de desarrollo Waterfall

en la ciudad de Guayaquil

Fecha:
Organigrama del Proyecto
Contador
- Diccitn Secretaria
Administrativa
Asesor Legal Jefe de RRHH

Externo Chofer/

Gerente General ' Mensajero
Analista de

— Disefio
Df,lfgcég&;le Jefe de Obra
Y Fiscalizador de
Obra
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Rol

Gerente General
Director del Proyecto
Director Administrativo
Jefe de Obra
Jefe de RRHH
Analista de Disefio
Fiscalizador de Obra
Contador

Secretaria General

Asesor Legal (externo)
Chofer/Mensajero

Asignacion del Personal del Proyecto

Area del Proyecto

Gestion de Proyecto

Gestién de Proyecto

Gestién de Proyecto
Ejecucion del Proyecto
Ejecucion del Proyecto
Ejecucion del Proyecto
Ejecucion del Proyecto
Ejecucion del Proyecto

Ejecucion del Proyecto

Ejecucion del Proyecto
Ejecucion del Proyecto

Criterio de Liberacion

Finalizado el entregable
Finalizado el entregable
Finalizado el entregable
Finalizado el entregable
Finalizado el entregable
Finalizado el entregable
Finalizado el entregable
Finalizado el entregable

Finalizado el entregable

Finalizado el entregable
Finalizado el entregable

Capacitacion y Entrenamiento Requerido

La Directora del Proyecto brindara a su equipo de proyecto las capacitaciones técnicas necesarias
para el correcto desarrollo de las actividades, mediante reuniones quincenales.
Se darén charlas semanales sobre seguridad y salud ocupacional al personal de obra por parte del
Ingeniero Residente de Obra, con el fin de promover la importancia del uso de los equipos de
seguridad.
Se realizaran también reuniones con los miembros del proyecto para establecer roles,
responsabilidades y funciones, asi como la revision de los avances y retroalimentacion oportuna.

Cumplimiento de Regulaciones, Pactos y Politicas
Las normas internas de la empresa son de cumplimiento obligatorio.
Las Normas Ecuatoriana de la Construccion vigentes, son de cumplimento obligatorio.
Las Especificaciones Técnicas que contengan normas tanto nacionales como extranjeras se deben

cumplir sin excepcion alguna.

Nota: Elaborado por Autora

4.7.1 Matriz de Asignacion de Responsabilidades

Se detalla la matriz RACI a continuacion; con las siguientes abrreviaturas: GG (Gerente

General) , DP (Directora del Proyecto), DA (Direccién Administrativa), AL (Asesor Legal
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Externo), JO (Jefe de Obra), FO (Fiscalizador de Obra), RH (Jefe de RRHH), CO (Contador), SE

(Secretaria), CM (Cohefer / Mensajero), AD (Analista de Disefio).

Tabla 45

Matriz de Asignacion de Responsabilidades

EDT Nombredetarea GG DP DA AL JO FO RH CO SE CM AD
111 Constituciondela A C I R
Empresa
1.1.2 Estudios de A R I C
factibilidad
1.13 Permisos y A C I R
Licencias
1.1.4 Aprobacion de A C I R
estudios preliminares
121 Acta de I A I R C
Constitucion del
Proyecto
1221 Plan de gestion I A C R
de la integracion
1222 Plan de gestion I A I R C
de los interesados
1.2.2.3 Plan de gestion I A C R
del alcance
1224 Plan de gestion I A C R C
del cronograma
1.2.25 Plan de gestion I A R C
de los costos
1.2.2.6 Plan de gestion I A R C
de la calidad
1.2.2.7 Plan de gestion I A R C
de los recursos
1.2.2.8 Plan de gestion I A R C
de las comunicaciones
1.2.2.9 Plan de gestion I A R C
de las adquisiciones
1.2.2.10 Plan de gestion I A R C
de los riesgos
1.2.2.11 Aprobacion del I A I
plan de direccion del
proyecto
1.3.1 Estudios I A R C
Topogréficos
1.3.2 Estudios I A R C
Geotécnicos
133 Disefios I A C R

Arquitecténicos
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1.35
1.3.6

1.3.7

1.3.8

1.3.9

1.3.10

1.3.11

14.1

1.4.2

1431

1.43.2

1433

144

1.4.5

151

152

153

154

16.1

1.6.2

1.6.3

Disefios
Estructurales
Disefos Eléctricos
Disefios
Hidrosanitarios
Cronograma
Maestro
Cronograma por
fases del Proyecto
Presupuesto y
Estimacién de Costos
Especificaciones
Técnicas
Acta entrega
recepcion de estudios
y disefios
Preparacion del
sitio
Excavacion y
Cimentaciones
Instalaciones
Hidrosanitarias
Instalaciones
Eléctricas
Acabados y
revestimientos
Fiscalizacién Final
Aprobacién y
recepcion informe
final
Control de Costos
y Avances
Control de Calidad
de Materiales y
Acabados
Control Final y
Lecciones Aprendidas
Informes de
revisoria y control
Entrega de
documentacion y/o
contratos
Cierre Financiero
y Contable
Acta de cierre

o » » » » >»>» >

o» » » » » >

>

O o O o

oo O

)

O o o O O
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Nota: Elaborado por Autora



139

4.8 Plan de Gestion de las Comunicaciones

La gestion de las comunicaciones del proyecto incluye los procesos necesarios para
asegurar que las necesidades de informacidn del proyecto y de sus interesados se satisfagan a
través del desarrollo de objetos y de la implementacion de actividades disefiadas para lograr un

intercambio eficaz de la informacion. (PMI, 2017, p. 359)

El plan de gestidn de las comunicaciones permitira tener un proceso de comunicacion
efectiva, con directrices claras, de una forma correcta de comunicar las diferentes decisiones que
se tomaran a lo largo del proyecto, las planificaciones, ejecuciones y monitoreos, seran
controladas por este plan a lo largo del ciclo de vida del proyecto.

Tabla 46

Plan de Gestion de los Recursos

Plan de gestién de la comunicacion

Propdsito(s) a comunicar:

En esta seccion se detallaran todos los puntos a comunicar de manera formal, en caso de que exista:
- Alguna duda sobre el proyecto

- Alguan tema por aclarar (plazos de entrega, calidad de materiales, etc.)

- Algun conflicto que se espera aclarar entre uno o0 mas interesados

- Oportunidades de mejora del proyecto

- Cualquier otro tipo de comunicado del proyecto

Alcance de la comunicacion:

Define el alcance del plan, detallando qué aspectos de la comunicacion del proyecto abarcard,
especialmente enfocado en las decisiones del proyecto que vayan a afectar (de ser el caso).
Obijetivos de la comunicacion:

Establece los objetivos especificos que se buscan lograr a través de las comunicaciones del proyecto
inmobiliario, como la promocién de propiedades, atraer inversores, etc.

Frecuencia de la comunicacion:

Se establecera la frecuencia de la comunicacion o si es por algun tema puntual a tratar.
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Identificacion de los interesados:

Enumeracion de las partes interesadas en el proyecto, incluyendo nombres, roles y niveles de interés.
Analisis de partes interesadas:

Proporciona una evaluacion detallada de las partes interesadas, considerando su nivel de poder, interés
y actitud hacia el proyecto.

Protocolo de comunicacion en caso de crisis:

En esta seccion se observara la escalacion de Comunicaciones y la manera en que los procedimientos
en Casos de Crisis o Incidentes de Seguridad deberan ser registrados.

Registro de comunicaciones:

Registro de Envios, Registro de Recepcidn y Registro de Respuestas

Aprobaciones:

Firma de Aprobacion del Plan por partes involucradas y Firma de Aprobacion de Actualizaciones

Nota: Elaborado por Autora



4.8.1 Gestion de las Comunicaciones

Tabla 47

Matriz de comunicacion del proyecto
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Nivel Frecuencia
e o Formato de Responsable Grupo Metodologia de
Detalle de Comunicar Receptor 0 Tecnologia Comunicaci
on
Inicio del Informacion Acta de Alto  Patrocinador Directora del Documentos Una sola vez
proyecto sobre inicio del ~ Constitucion Proyecto digitales en la
proyecto Direccion nube y correo
Administrativa electronico
Asesor Legal
Externo
Jefe de Obra
Fiscalizador de
Obra
Jefe de RRHH
Inicio del Caso de negocio  Caso de Alto  Directora del Directora del Documentos Una sola vez
proyecto negocio del Proyecto Proyecto digitales en la
proyecto Direccién nube y correo

Administrativa

electrénico



Planificacion del

proyecto

Implementacién

del proyecto

Plan detallado Plan para la
del proyecto, direccion del
alcance, tiempo, proyecto
costos, calidad,

RRHH,

comunicaciones,

riesgos,

adquisiciones

Informe técnico  Documentos
de avance y técnicos
novedades segun informes,

cronograma entregables

intermedios y

finales

Alto Directora del

Proyecto

Alto  Responsable
deelolos

entregables

Asesor Legal
Gerente General
Directora del
Proyecto
Direccion
Administrativa
Asesor Legal
Externo

Jefe de Obra
Fiscalizador de
Obra

Jefe de RRHH
Contador
Secretaria
Cohefer /
Mensajero
Analista de Disefio
Directora del

Proyecto
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Documentos Una sola vez
digitales en la
nube y correo

electrénico

Documentos Uno por cada

fisicos, digitales  entregable
en lanube y
correo

electrénico



Avance del
proyecto

Coordinacion del

proyecto

Cambios

propuestos

Informe semanal
que muestre el
porcentaje de
avance y estado
de cada
entregable
Temas tratados,
objetivos y
resoluciones

tomadas

Detalle de
pedidos de
cambios a

implementar

Informes de
avance de

ejecucion

Formato de

acta de reunion

Solicitud de

cambio

Alto

Alto

Alto

Directora del
Proyecto

Directora del
Proyecto

Directora del

Proyecto

Patrocinador,
integrantes del
proyecto

Patrocinador,
integrantes del
proyecto

Patrocinador,
integrantes del

proyecto

originales o
copias
Documentos
digitales en la
nube y correo

electrénico

Documentos
fisicos, digitales
en lanube y
correo
electronico
originales o
copias
Documentos
fisicos, digitales
en la nube y
correo
electronico
originales o

copias
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Semanalment

e

Una sola vez

Cuando se lo

requiera



Terminacion del  Informacion de
proyecto aceptacion de

entregables

Actas de
entrega 'y
aceptacion de
entregables

Alto

Directora del

Proyecto

Patrocinador,
integrantes del

proyecto
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Documentos Una sola vez
fisicos, digitales

en lanube y

correo

electrénico

originales o

copias

Nota: Elaborado por Autora
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4.9 Gestion de los Riesgos

La gestion de los riesgos del proyecto incluye los procesos para llevar a cabo la planificacion
de la gestion, identificacidon, analisis, planificacion de respuesta, implementacion de respuesta y
monitoreo de los riesgos de un proyecto. Los objetivos de la gestion de los riesgos del proyecto
son aumentar la probabilidad y/o impacto de los riesgos positivos y disminuir la probabilidad y/o
impacto de los riesgos negativos, a fin de optimizar las posibilidades de éxito del proyecto.

(PMI, 2017, p. 395)

Para la correcta gestion de un proyecto, es necesario identificar los posibles riesgos y sus

impactos.

A continuacion, se detalla el Plan de Gestién de Riesgos:

Tabla 48

Plan de Gestion de Riesgos

Plan de Gestion de Riesgos

Nombre del
Proyecto:
Fecha:
Director del
Proyecto:
Proceso de Planificacion de Gestion de Riesgos
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La Planificacion para la gestion de los riesgos se realizaran de la siguiente manera:

- Serealizard la identificacion de los posibles riesgos que se presenten en el proyecto mediante
reuniones semanales con el equipo de proyecto.

- Se priorizaran los riesgos que se hayan identificado de acuerdo a su probabilidad de impacto y
probabilidad de ocurrencia.

- Crear las estrategias que se implementaran para contrarrestar el impacto de los riesgos
identificados.

- Se monitoreara el comportamiento de los riesgos identificados para actuar de manera inmediata

y disminuir su impacto durante el ciclo de vida del proyecto.

Roles y Responsabilidades

Roles Responsabilidades
Patrocinador - Aprobar el Plan de Gestion de Riesgos
Gerente del - Dirigir al equipo de proyecto en la identificacion de los riesgos.
Proyecto - Implementar metodologia de gestion de riesgos.

- Planificar y aprobar la respuesta a riesgos

- Monitorear la eficacia de las respuestas a riesgos
Lider del Equipo - Identificar riesgos
de Proyecto - Registrar riesgos

- Evaluar riesgos

- Planificar riesgos

- Comunicar resultados de las respuestas a riesgos
Equipo del - ldentificar riesgos
Proyecto - Evaluar riesgos

- Planificar respuesta a riesgos

Escala de Probabilidad

Escala Rango Descripcion
Muy Alto Probabilidad de ocurrencia > 60% Altamente probable
Alto 41% <x <59% Medianamente probable

Medio 21% <x<40% Ocasionalmente probable
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Bajo 2% <x<20% Remotamente probable
Casi Nulo Probabilidad de ocurrencia < 1% Improbable
Capacitacion y Entrenamiento Requerido
Impacto Alcance Tiempo Costo Calidad
Alto Desviacion >6% de SP1<0.90 CP1<0.90 Satisfaccion <70%
la linea base del
alcance
Moderado Desviacionentre 3%  0.90 <SPI< 0.90<CPI  Satisfaccion entre 70% y
y4% de la linea base 0.90 <0.90 80%
del alcance
Bajo Desviacion entre 1% SPI<0.91 CP1>0.90 Satisfaccion < 70%
y 2% de la linea base
del alcance
Nota: Elaborado por Autora
Tabla 49
Matriz de Riesgos
Id Riesgo Impacto Frecuencia Calificacion Nivel
1 Incremento en el costo de la 4 3 12 2
materia prima.
2 Atraso de los permisos de 3 2 9 2
construccion.
3 Aumento de la inversion 3 1 9 1
estimada.
4 Ampliacién de plazos de 2 2 4 1
entrega.
5 Cambios en el plan de 4 2 8 2
ordenamiento territorial.
6  Cambios de politicas o 3 3 9 2
regulaciones.
7  Retraso del inicio de la obra. 3 1 3 1
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8  Fallas en la maquinaria 3 4 12 2
utilizada.
9  Réplicas del modelo 4 4 16 4

constructivo por parte de la

competencia

Nota: Elaborado por Autora
Figura 42

Mapa de calor de riesgos

High
Probability

FRECUENCIA (PROBABILIDAD)

Low
Probability

Low Risk High Risk
IMPACTO

Nota: Elaborado por Autora
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Tabla 50

Plan de Respuesta de Riesgos

Id Riesgo evaluado Area Plan de mitigacion o contencion
responsable

Incremento en el Financiero Contar con proveedores aliados que se

costo de la materia beneficien con el volumen de construcciones y

prima puedan ofertar precios menores al promedio del
mercado.

Atraso de los Legal Brindar seguimiento oportuno a los tramites de

permisos de permisos en las entidades competentes y

construccién. mantenernos informados frente a cualquier
cambio y/o alteracion.

Aumento de la Financiero Mantener los tiempos, alcances y costos del

inversion estimada proyecto de acuerdo a lo estipulado para que no
existan inversiones no contempladas.

Ampliacion de plazos  Obra civil Realizar un correcto seguimiento y control de las

de entrega fases del proyecto, para que no existan atrasos o
ampliacion de plazos de entrega.

Cambios en el plan Legal Prever frente a cada cambio de mandato un

de ordenamiento nuevo plan de ordenamiento y acoplarse

territorial. rapidamente segun las regulaciones impuestas,
con el fin de actuar de manera oportuna.

Cambios de politicas  Legal Revision periddica de las leyes, cumpliendo los

o regulaciones. disefios de acuerdo a normas que rigen en el
Pais.

Retraso del iniciode  Obra civil Coordinacion correcta con todas las partes

la obra involucradas en la fase, con el fin de mantener el
cronograma segun lo contemplado.

Fallas en la Proveedores Contratos que estipulen clausulas de atencion

magquinaria utilizada inmediata frente a cualquier dafio, con su debido

reemplazo de maquinaria, para no afectar

tiempos del proyecto.
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9 Réplicas del modelo  Obra civil Firmar acuerdos de confidencialidad con el
constructivo por parte personal del area constructiva para evitar plagios
de la competencia en los modelos de villas.

Nota: Elaborado por Autora

4.10 Gestion de las Adquisiciones

La gestion de las adquisiciones del proyecto incluye los procesos necesarios para comprar 0
adquirir productos, servicios o resultados que es preciso obtener fuera del equipo del proyecto.
La gestion de adquisiciones del proyecto incluye los procesos de gestion y de control requeridos
para desarrollar acuerdos tales como contratos, 6rdenes de compra, memorandos de acuerdos

(MOA’s) o acuerdos a nivel de servicio (SLA’s). (PMI, 2017, p. 450)

El plan de gestion de adquisiciones permitira garantizar una gestion eficaz y planificada de los
bienes adquiridos dentro del proyecto, este nos detallara como llevar a cabo adquisiciones de
bienes o servicios de manera exitosa, asi como una guia clara de como se seleccionard, adquirira
y administraran dichos recursos.

4.10.1 Plan de gestién de las adquisiciones

Tabla 51

Plan de Gestion de las Adquisiciones

Adquisiciones del Proyecto

Ver Matriz de adquisiciones del proyecto
Procedimientos estdndar a seguir
La contratacion de bienes y/o servicios del proyecto, contempla los siguientes puntos, asi:
= La Directora del Proyecto revisa la planificacion del proyecto para identificar las fechas en que

se deben dar las adquisiciones.
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La Directora del Proyecto realiza la notificacion a los proveedores de bienes y/o servicios con
las bases y especificaciones técnicas para recibir cotizaciones en un tiempo de 15 dias de la
publicacién de la convocatoria.

La Direccion Administrativa recepta las ofertas hasta el plazo establecido para este, toda oferta
posterior a este plazo no se acepta.

El Jefe de Obras realiza la validacion y cumplimiento de las ofertas.

El Jefe de Obras procede a puntuar de acuerdo a un criterio aceptacion instruido por la
direccion del proyecto, las 6 (seis) mejores ofertas, disponiendo de las 3 (tres) principales para
respaldar su informe.

La Direccion Administrativa posterior a este validacion y criterio aceptacion, emite el Informe
de Ofertas Econdmicas del Concurso.

El Patrocinador, la Directora del Proyecto, la Direccion Administrativa y el Jefe de Obras se
relinen para revisar, observar y/o aprobar el informe de ofertas econémicas del concurso. En
caso de observaciones la Direccion Administrativa ajusta las recomendaciones y/o presenta un
nuevo informe y terna precalificada de proveedores.

Aprobado el informe se levanta un acta.

Acta de adjudicacién de contrato, términos de aceptacion y documentacion del proveedor a
contratar, se envia al Asesor Legal Externo instruyendo la elaboracion de contrato Gnico para
este proceso.

La Directora del Proyecto notifica al proveedor adjudicado para que proceda a entregar las
garantias.

Proveedor entrega garantia y firma el contrato.

La Directora del Proyecto instruye digitalizar el contrato y registrarlo en el repositorio de

documentos del proyecto.

Formatos estandar a utilizar

Términos y especificaciones de contratacion de servicios profesionales.

Términos y especificaciones de contratacion de bienes tangibles e intangibles.
Convocatoria a presentacion de ofertas (via electrénica y publicacion en periddico) de
proveedores.

Informe de Ofertas Econdmicas

Acta de adjudicacion de contrato.

Contrato.

Coordinacion con otros aspectos de la gestion del Proyecto
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Proveedor debe firmar y entregar garantias en el plazo de 5 (cinco) dias contados desde la
comunicacioén de adjudicacion.

Coordinacion con la gestion del Proyecto

Proveedor coordina con la Directora del Proyecto y la Direccion Administrativa la planificacion del
trabajo a realizar.

Restricciones y Supuestos

El o los proveedores deben firmar y entregar garantias antes de ingresar a realizar los trabajos para lo

cual fue o fueron contratados.

Nota: Elaborado por Autora

4.10.2 Matriz de adquisiciones del proyecto

En la siguiente matriz (Tabla XX) se observa el cronograma de adquisiciones de bienes y/o

servicios para el proyecto alineado al EDT (Estructura de Desglose del Trabajo), conociendo las

fechas e inicio de la fase de adquisicion del proyecto.

Tabla 52

Plan de Gestion de las Adquisiciones

Manejo de Inicio Adjudicacién Cierre
EDT Tareas Responsable
proveedores proceso contrato Contrato
1.1  Estudios Directora del Oferta )
o lun 7/3/23 lun 7/3/23  jue 12/21/23
preliminares Proyecto proveedores
1.2  Plan de Gestion del Directora del Oferta ) ) )
vie 12/22/23  vie 12/22/23  jue 9/12/24
Proyecto Proyecto proveedores
1.3  Estudios y Disefios Directora del Oferta ] ] ]
vie 9/13/24  vie 9/13/24  jue 2/27/25
del Proyecto Proyecto proveedores
1.4  Fase Constructiva Directora del Oferta ) )
jue 2/27/25  jue 2/27/25  lun 8/25/25
del Proyecto Proyecto proveedores
1.5 Monitoreoy Directora del Oferta
Control del Proyecto proveedores jue 3/20/25  vie 10/10/25 vie 10/10/25

Proyecto



1.6 Entregay Cierre Directora del Oferta

del Proyecto Proyecto
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lun 10/13/25 lun 10/13/25 mar 11/4/25

proveedores

Nota: Elaborado por Autora

4.10.2.1 Criterios de seleccion de proveedores

Los criterios de seleccion de proveedores varian segun el tipo de adquisicion, tiempo de

entrega, entre otros parametros descritos en la Tabla XX.

Estos criterios permitiran evaluar entre los proveedores de bienes y/o servicios con los que se

cuenta, observar y aprobar la mejor opcion de adqusicion de bienes y/o servicios para cada

proceso programado en el proyecto.

Tabla 53

Plan de Gestion de las Adquisiciones

Plan de gestion de las adquisiciones

Nombre del proyecto:
Producto o servicio:
Criterio de seleccion

Experiencia y Trayectoria

Capacidad Técnica

Licencias y permisos

Certificaciones y Acreditaciones

Especificacion
Evalua la experiencia y el historial del
proveedor en proyectos similares.
Evalua la capacidad técnica y recursos
del proveedor para ejecutar el
proyecto.
Verifica que el proveedor posea todas
las licencias y permisos necesarios.
Verifica certificaciones que respalden
la competencia y calidad del

proveedor.

Ponderacion (%o)

75%

85%

60%

60%
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Capacidad Financiera

Cumplimiento Normativo y

Legal

Seguro y Garantia

Seguridad en el trabajo

Calidad en el trabajo

Planes de gestion y control del
proyecto

Cumplimiento de Plazos

Comunicacion y Colaboracion

Cumplimiento de Normas éticas
y RSE

Evalua la capacidad del proveedor
para financiar y gestionar el proyecto.
Verifica el cumplimiento con
regulaciones y cddigos de
construccion locales y nacionales.
Evalla la disponibilidad de seguros y
garantias que cubran posibles
eventualidades.

Evalla el historial de seguridad y
medidas de seguridad del proveedor.
Evalla ejemplos de trabajos anteriores
que demuestren altos estandares de
calidad.

Bajo el concepto Lean se involucraria
a los proveedores en cada paso del
proyecto, por lo que es importante la
gestion y control del proyecto que
realicen, de manera interna.

Evalua el historial del proveedor en
términos de cumplimiento de plazos.
Evalua la habilidad del proveedor para
comunicarse y colaborar
efectivamente.

Evalta el compromiso del proveedor
con practicas éticas y responsabilidad
social empresarial.

100%

90%

100%

100%
100%

85%

90%

90%

80%

Nota: Elaborado por Autora

Los resultados se promedian para obtener el total del porcentaje, con el objetivo de cuantificar

el puntaje de cumplimiento de cada proveedor; esa valoracion aportara durante el

involucramiento y realizacidn del proyecto, el o los proveedores idoneos para el proceso de

adquisicion.

La adjudicacion se otorga al ofertante con el mayor puntaje reflejado en el formulario de

criterios de seleccion de proveedores.
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5 Conclusiones y Recomendaciones

5.1 Conclusiones

El documento detalla la implementacién de metodologias de gestion de proyectos en el
contexto de la construccién, destacando el uso de enfoques tradicionales como la metodologia
Waterfall, y metodologias modernas como Lean. La metodologia Waterfall es especialmente
efectiva en proyectos con requisitos claramente definidos y estables, proporcionando una

estructura solida para la planificacion y ejecucion.

Por otro lado, la metodologia Lean enfatiza la eficiencia, la eliminacién de desperdicios y la
mejora continua, lo que la hace adecuada para proyectos que requieren flexibilidad y
adaptabilidad. En conjunto, el documento subraya la importancia de una gestion eficiente y
estructurada para garantizar el éxito en la ejecucion de proyectos de construccién, asegurando
que cada fase se complete de manera ordenada y que se fomente la colaboracion entre los
equipos.

5.2 Recomendaciones

Se recomienda considerar la implementacién de un enfoque hibrido que combine las
fortalezas de ambas metodologias. Durante la planificacion del proyecto, es beneficioso aplicar
principios Lean para maximizar la eficiencia y adaptabilidad, lo cual es crucial en la industria de
la construccion, donde los cambios son comunes. Para la ejecucion del proyecto, se sugiere
utilizar la metodologia Waterfall para mantener un control estricto sobre el proceso y asegurar
que cada fase se complete antes de avanzar a la siguiente. Este enfoque hibrido puede ayudar a
gestionar los cambios de manera mas eficiente, a la vez que proporciona la estructura necesaria

para la ejecucion ordenada del proyecto.
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