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RESUMEN

En esta tesis, se analiza el problema existente en empresas dedicadas a la construccion,
principalmente aquellas empresas que se enfocan en el desarrollo inmobiliario, en las
cuales se detecto que la Administracion de Proyectos es nula o no existe.

Es por esta razén que se analiza la situacion en la que se encuentra el mercado inmobiliario
actualmente en México, asi como también la oferta y el rezago de esta.

Por otro lado, se estudia el Estado del Arte de la Administraciéon de Proyectos bajo
metodologias y filosofias que han ayudado a Gestionar los proyectos utilizando las buenas
practicas.

Con el objetivo potencializar la construccion de vivienda en México, se propone un manual
para las empresas constructoras que ayudé y guie a pequefias y medianas empresas a
desarrollar proyectos exitosos de vivienda, esta propuesta de manual se divide en dos
fases: la primera guia al usuario a realizar una Ingenieria Inmobiliaria y la segunda ayuda
a la implementacion de Gerencia de proyectos.

Posteriormente, se ejemplifican estas dos fases del manual con un caso practico, en el cual
se desarrolla un proyecto Inmobiliario en el Estado de Morelos.

Finalmente, se describen las recomendaciones y conclusiones para ayudar al usuario a la
utilizacién de este manual.
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INTRODUCCION

La poblacion en México crece exponencialmente, al mismo ritmo que el rezago en la
vivienda, los mexicanos tienen derecho a poseer una vivienda digna como se estable en el
Art. 04 de la Constitucion mexicana.

En la Grafica 1. Podemos observar el crecimiento que se ha tenido desde 1910 hasta el
altimo censo 2020.

126.014.024

2020

Grafica 1. Crecimiento poblacional en México de 1990 - 2020
Fuente: INEGI

Del total de 126,014,024 personas cuantificadas en el Cuestionario Ampliado del Censo
2020, se identific6 que 33,284,723 viven en condicion de rezago habitacional, lo que
equivale a 26.5% de la poblacion total.

Ante este crecimiento demografico y rezago habitacional en el pais, se evidencia la
necesidad de intensificar la construccién de vivienda nueva para las familias
mexicanas.

El presente trabajo aporta un manual para las empresas constructoras que desarrollan
proyectos inmobiliarios, esta tesis, fusiona dos areas de conocimiento: Maestria en Gestion
Administrativa en la Construccién y Maestria en Urbanismo.

El objetivo general de esta tesis es generar un manual que auxilie a las empresas del sector
inmobiliario para que puedan aplicar una Administracién de Proyectos adecuada en todas
sus fases, basada en la Guia del PMBOK extensién en la construccion.

La presente tesis se compone de cinco capitulos:

En el Capitulo 1 se describe el planteamiento del problema, el cual sufren las empresas
dedicadas a la construccién, dentro de los principales problemas se encuentran: falta de
administracion de proyectos, incumplimiento de plazos, se supera el presupuesto, falta de
soporte ejecutivo, cambios de requerimientos y especificaciones, entre otros, también se
presentan los objetivos, hipotesis y se describe la metodologia a seguir.

En el Capitulo 2 se presenta el Marco tedrico que sustenta esta tesis, es decir, se describe
el Estado del Arte de la Situacién actual en el Sector Inmobiliario en México, también se
presenta la crisis provocada por la pandemia causando afectaciones al Sector y a la



economia del pais, se describen los protocolos de seguridad que deben adoptar las
empresas constructoras al reactivar actividades.

Por otro lado, se estudia la Administracion de Proyectos y de describen algunas de las
metodologias utilizadas en las buenas practicas, finalmente en este capitulo se concluye
que la Guia del PMBOK extensién en la construccion es la mas favorable de adoptar e
implementar en empresas desarrolladoras de proyectos inmobiliarios.

En el Capitulo 3 se propone el Manual el cual brinda al usuario la metodologia a seguir para
desarrollar proyectos inmobiliarios exitosos, este manual se divide en dos fases: en la Fase
1, se realiza la evaluacién de factibilidad de desarrollo de proyecto Inmobiliario y en la fase
2, se implementa la gerencia de proyectos en el ambito de la construccion.

En el Capitulo 4 se desarrolla un caso de estudio, en el cual se aplica la teoria descrita en
el manual (Capitulo 3).

Y finalmente en el capitulo 5 contiene las conclusiones inferidas en el estudio.



CAPITULO 1. ANTECEDENTES
1.1. PLANTEAMIENTO DEL PROBLEMA

Actualmente el sector inmobiliario forma parte de la industria de la construccion, la cual es
imprescindible para reactivar el crecimiento econémico en el pais, tras la afectacién por la
pandemia de Covid-19, la importancia de la vivienda radica en que es una actividad que
detona 37 de 42 ramas economicas.

Tras esta afectacion y al ser un sector de reactivacién econémica en el pais para generar
empleos, es importante realizar cambios en las empresas y organizaciones, a través de la
Administracion de los proyectos para potencializar la recuperacion del sector de la
construccion.

Dentro de las causas identificadas que provocan desviaciones en los proyectos se tiene la
falta de desarrollo de ingenieria inmobiliaria, es decir, realizar el estudio de factibilidad del
proyecto que implica desarrollar: el analisis de sitio para la seleccion de un predio, el estudio
de mercado, el concepto arquitecténico y/o urbanistico y la evaluacion financiera del
proyecto inmobiliario (Ver Figura 1).

Por otro lado, se tiene la falta o nula administracion de los proyectos en todas sus etapas
(inicio, planeacion. ejecucion, monitoreo y control y cierre), en cuanto a la ejecucion del
proyecto (construccion vivienda), existe: incumplimiento de los plazos, se supera el
presupuesto, requerimientos incompletos, comunicacion insuficiente, cambios de
requerimientos y especificaciones, falta de soporte ejecutivo, falta de involucramiento del
usuario, entre otras (Ver Figura 2).

Ineficienciaen el

desarrollo de la |
Ingenieria i
Inmobiliaria

Desviaciones en ‘
proyectos |
inmobiliarios

Ineficiencia en la

Administracion |
de proyectos

Estudio de factibilidad y Estudio de mercado
Analisis de sitio .
Falta de andlisis de la
infraestructura y
equipamiento urbano .
No se determinay

- Falta de la investigacion de precios
cuantifica la oferta /
Falta de analisis del " la competencia
o \ Falta de estrategia comercial

natural.

/ No se cuantifica ni se

determina la demanda

Inexistencia de
andlisis del medio
social

Inexistencia del
andlisis de la
planeacién urbana

Falta de revision de la

Normatividad vigente

Ineficiencia del
> desarrollo de la
Ingenieria
Inmabiliaria

Cambios constantes
Presupuestos

en proyecto € ;
arquitecténico Inconclusos \

Falta de
Innovaciones
arquitectdnicas

Falta de proyecto
ejecutivo completo — =———
Proyecciones falsas

. de ejecucién
Proyecciones
Falta de proyecto de irreales en ventas
ingenierias bien —=—p

desarrolladas

Ccalculos errdneos
de los criterios de
rentabilidad o mala
interpretacion.

Falta de
S comunicacién en el

equipo

Concepto arquitecténico Evaluacién financiera
y/o urbanistico

Figura 1. Diagrama de causas en la ineficiencia del desarrollo de la ingenieria inmobiliaria.



Los problemas que se presentan actualmente en una empresa constructora en general
vienen desde la raiz, es decir desde la etapa de planeacién de un proyecto, esta es la parte
medular y la més importante antes de comenzar con la ejecucién, enseguida se describe
brevemente, las partes que deben integrarse y revisarse en cada etapa del proyecto.
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Figura 2. Diagrama de causas en la ineficiencia en la administracion de proyectos.

En la planeacién es importante delimitar el alcance, tener el proyecto ejecutivo de
ingenierias y arquitectura completo, realizar una proyeccion o un cronograma detallado de
todas las fases del proyecto, el presupuesto debera contemplar todas las etapas de
proyecto, construccion y riesgos que puedan presentarse, debera haber un plan de
comunicacion entre todos involucrados.

En la ejecucion del proyecto debe asignarse un director de proyectos el cual dominé la
informacién del proyecto para poder gestionar a los involucrados, la parte de suministros,
programas de trabajo, gestionar los riesgos, general y actualizar informacién del proyecto.

En el monitoreo y control de los trabajos muchas veces se olvida revisar que el cronograma,
los presupuestos y planes de trabajo iniciales se estén llevando en tiempo y forma.

Y finalmente en el cierre de proyecto, se presentan problemas con los presupuestos con
contratistas, falta de revisién de calidad de trabajos finales.

Es importante atacar esta problematica expuesta para aumentar la produccion de vivienda
en México, generar mas empleos, aumentar las ventas y aumentar el crecimiento
econdémico del pais.

1.2  HIPOTESIS

Al aplicar la Guia del PMBOK extension en Construccion del PMI para la administracion de
proyectos del sector inmobiliario, se potencializaria la industria de la construccion en México
como medio para reactivar la economia nacional después de la pandemia por COVID-19,



ya que se obtendrian menores tiempos de ejecucion, presupuestos dentro de lo planeado
y con la calidad especificada.

1.3 ALCANCE

Esta tesis tiene como alcance realizar un manual para las empresas inmobiliarias
constructoras de vivienda (pequefas y medianas), aplicando la guia del PMBOK extensién
en la construccion, se limita solo a la administracion de sus proyectos de vivienda a lo largo
de su ciclo de vida: Inicio, planeacién, Ejecucion, Monitoreo y control y cierre del proyecto.



1.4 JUSTIFICACION

Actualmente el Sector inmobiliario en México es una de las industrias mas importantes para
la reactivacion econémica, pero también es de las mas afectadas por la pandemia COVID-
19 debido al paro y disminucion de operaciones en la construccion, relacionadas
principalmente con la salud de los trabajadores.

La Camara Nacional de la Industria de Desarrollo y Promocion de Vivienda (CANADEVI)
report6 en el dltimo informe de 2020 que durante este afio la produccién de la vivienda
disminuy6 13.6 % comparado con el afio 2019.

Por otro lado, el BBVA realiza un reporte trimestral de la situacion inmobiliaria en México y
para el segundo semestre en 2021 las cifras en el PIB (% Anual) arrojan un fuerte
crecimiento después de un afio de pandemia. Con base en la serie de tendencia ciclo, el
PIB de este sector avanz6 8.3 % en el 2T21 en su comparacion anual (ver Grafica 3)
(Serrano & Marissa, 2022). Con este crecimiento del 2T21 se terminan once trimestres de
tasas negativas. Esto podria ser indicio del cambio de senda hacia una recuperacién, como
se ha observado en otros periodos posteriores a crisis econémicas.

El sector inmobiliario estd ante un panorama de recuperacién creciente, la industria de la
construccioén estd estrechamente ligada al crecimiento del PIB, por lo que una de las
mayores esperanzas para la sostenibilidad y recuperaciéon del sector inmobiliario es la
continua demanda de vivienda; ademas de que se percibe cierta esperanza en cuanto a la
recuperacion econdmica desde la perspectiva del empleo.

En decir, las empresas del sector inmobiliario en México deberan atender la demanda, asi
que tendran que seguir mejorando e innovando en varios aspectos, principalmente en su
organizacion, esta tesis tiene el objetivo de realizar un manual para la Administracion de
proyectos en la construccion, implementando la guia de PMBOK extensién en la
construccion.

Grafico 1. PIB TOTAL Y CONSTRUCCION, TENDENCIA CICLO (VARIACION % ANUAL)
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Grafica 3. Prondsticos de la variacion del PIB, Tasa anual en por ciento.
Fuente: Situaciéon inmobiliaria México 2S-2021, BBVA.



1.5 OBJETIVOS
1.5.1 Objetivos Generales

Generar un manual que auxilie a las empresas del sector inmobiliario para que puedan
desarrollar proyectos funcionales acorde a la demanda del mercado, asi mismo aplicar la
Administracion de proyectos adecuada en todas sus fases, basada en la Guia del PMBOK
extension en la construccion.

1.5.2 Objetivos Particulares

e Describir y entender el problema de las empresas constructoras en México, es decir,
identificar cuales son las causas que originan las desviaciones que provocan fracasos
en los proyectos.

e Analizar la Situacién actual en el Sector Inmobiliario en México.

e Estudiar el Estado del Arte de la Administracion de proyectos.

e Proponer un manual y guia para los desarrolladores inmobiliarios aplicando la
metodologia del PMBOK extensién en la construccion.

o Desarrollar un Caso de estudio utilizando en manual propuesto con el fin de ejemplificar
Su uso.



1.6 METODOLOGIA

La metodologia de esta tesis se divide en las siguientes etapas:

Identificacién del problema, en esta etapa se analiza el panorama general de la situacion
actual del sector inmobiliario en México, el cual esta pasando por una crisis derivado por la
emergencia sanitaria de COVID-19, para atacar esta crisis y reactivar la economia nacional,
la industria de la construccion sera de los principales factores, es por ellos que las empresas
inmobiliarias atenderan la demanda de la vivienda y deberan estar preparadas para
enfrentar estos nuevos retos. Para entender mejor el problema se realiz6 un diagrama de
causa-efecto de la problematica en las empresas inmobiliarias, identificando las principales
causas en las diferentes etapas del ciclo de los proyectos.

En el Marco conceptual se investiga la situacién actual del sector inmobiliario, las
modificaciones que surgirdn para atender las necesidades de los mexicanos posteriores a
la pandemia, asi como también se describe los protocolos de seguridad en plena pandemia
gue deben cumplir las empresas inmobiliarias y constructoras en la obra para cuidar la salud
y la integridad de los trabajadores.

También, se describen diferentes metodologias existentes para la administracién de
proyectos tales como: PRINCE2 (Projects in Controlled Environments), Building Information
Modeling (BIM), Lean construction y El PMBOK® Guide. Se selecciona la metodologia mas
adecuada para la administracion de proyectos inmobiliarios de desarrolladores de vivienda.

Se evalla un proyecto habitacional inmobiliario ubicado en Oaxtepec, Morelos,
considerando: Andlisis de sitio, Estudio de mercado para determinar el producto a ofertar,
se desarrolla el proyecto arquitecténico y de ingenierias, se realiza la Evaluacion financiera
del proyecto para revisar la factibilidad.

Finalmente, se implementa de la Guia del PMBOK extensién en construccion al proyecto
inmobiliario “Santa Rosa” generando un manual que ayude a la ejecucién del proyecto,
utilizando los procesos en cada éarea, asi como las herramientas que llevan a la
administracién adecuada y exitosa.



CAPITULO 2. MARCO CONCEPTUAL
2.1 El Sector Inmobiliario en México

La vivienda es una de las necesidades bésicas de los seres humanos, es indispensable
para llevar a cabo actividades cotidianas, asi como garantizar calidad de vida, es importante
considerar los siguientes factores para la construccién de una vivienda: la cantidad de
personas que habilitaran el inmueble, los materiales con los que seré fabricada, la ubicacion
geografica, disponibilidad de infraestructura bésica y servicios.

Dado la importancia que ejerce este sector, la politica de promocién de vivienda forma parte
de la agenda gubernamental.

Actualmente existe la Ley de la vivienda, promulgada en junio de 2006, en la cual se
establece que los mexicanos tienen derecho a una vivienda y esta necesidad debe ser
cubierta mediante la accion del sector publico, privado y social, ademas de detonar el
desarrollo econémico del pais. También se crea la Comisién Nacional de Vivienda (Conavi),
su funcién es: planear, evaluar y gestionar la politica Nacional de Vivienda y el programa
nacional en la materia, ademas de proponer y modificar los objetivos y prioridades que se
estableceran en el Plan Nacional de Desarrollo.

2.1.1 Situacion de la vivienda en México

El mercado en el sector inmobiliario lo componen dos factores: atiende la demanda, es
decir, la conforman aquellas personas que buscan obtener una vivienda o mejorar la que
poseen, y por otro atienden la oferta, donde sus actores principales estan relacionados con
la produccion, la construccion y el mejoramiento de la vivienda.

La demanda potencial del sector esta compuesta por la demanda de viviendas nuevas y
del mejoramiento de las ya existentes, pero que se encuentran en rezago.

Por otro lado, la Sociedad Hipotecaria Federal (Federal, 2021)presenta una estimacion de
la demanda del financiamiento de vivienda para el 2021 a través de las siguientes
componentes:

1. Tipo de solucién
a. Adquisicion de créditos hipotecarios
b. Mejoramiento
c. Autoproduccion

2. Organismos de vivienda

3. Entidad federativa

La SHF estima que para 2021, habra una demanda de 805 mil 420 financiamiento para la
solucion de la vivienda, con ello 2.8 de personas seran beneficiadas. En la Tabla NN.
Demanda de la vivienda por componente 2021, se presenta la distribucion por componente
estimada.

Componente 2021 2020 Variacion
porcentual
Formacion de hogares 260,420 265,000 (-) 1.7
Rezago habitacional 469,000 503,300 (-) 6.8
Movilidad habitacional 56,800 61,500 {-)76
Curas de originacion 19,200 21,300 (-) 98
Demanda total 805,420 851,100 (-) 5.4

Tabla 1. Demanda de vivienda por componente 2021
Fuente: Sociedad Hipotecaria Federal



1. Demanda de vivienda por tipo de solucién

La estimacion del numero de créditos por tipo de solucién se realizé bajo los siguientes
criterios: ingresos de los hogares, capacidad de pago, afiliacion a Infonavit o FOVISSSTE,
tamafio de localidad (urbano, rural o en transicion), ver Tabla 2.

2021 2020 Variacién
Tipo de solucién rcentual
Po Créditos | Porcentaje | Créditos | Porcentaje | P° e
Adaquisicion 434,000 539 469,672 552 (-) 786
Mejoramientos® 328,330 408 34,420 369 4.4
Autoproduccion 43,090 53 67,008 79 [-) 35.7
Total de créditos | 805,420 100.0 851,100 100 (-) 5.4

Tabla 2. Numero de créditos por tipo de soluciéon, 2021
Fuente: Sociedad Hipotecaria Federal

2. Organismos de vivienda

El nimero de créditos estimados por tipo de organismos y tipo de solucién se presentan en
la Tabla 3. Namero de créditos por organismo y tipo de solucion, 2021.

Organismo Adquisicién Mejoramientos Autoproduccién  Total Composicion
Infonavit 289,000 165,000 15,000 469,000 582
Fovissste 51,500 4,500 0] 56,000 7.0
Banca® 91,500 148,000 10,000 249,500 31.0
Otros’ 2,000 10,830 18,090 30920 38
Total 434,000 328,330 43,090 805,420 100

Tabla 3. Nimero de créditos por organismo Yy tipo de solucién, 2021
Fuente: Sociedad Hipotecaria Federal
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3. Entidad Federativa

En la Tabla 3. Se presenta la demanda del nimero de créditos por entidad federativa, para
2021 la demanda promedio es de 25,170 créditos.

Estado Adquisicién Mejoramiente Autoproduccién  Total cm"'"“dd:"
Aguascalientes 10,714 5,252 226 6,192 20
Baja California 16,466 17,021 3,200 36,687 46
Baja California Sur 3987 773 B& 11,786 15
Campeche 1,704 4931 246 6,881 05
Chiapas 5690 6,518 592 12,800 16
Chihuahua 20,829 42735 416 63,980 79
Ciudad de México 23356 49228 18,603 91,187 N3
Coahuila 21914 13,647 222 35,783 &b
Colima 4671 1171 130 54972 0.7
Durango 7,521 8,768 10 16,399 20
Guanajuato 24247 8,880 650 33772 &7
Guerrero 4246 1,989 ns 6,353 0.8
Hidalgo 1,575 3337 375 15,287 19
Jalisco 37222 16944 3886 58,052 7.2
Michoacan 9,178 2,832 258 12,268 15
Morelos 6,218 3,640 T27 10,585 13
México 32182 33377 3,700 59,159 B.6
Mayarit 3783 1,759 456 5998 0.7
Muevo Ledn 47 5998 2102 905 | 70,024 B.7
Oaxaca 2427 3125 1272 6,824 0.8
Puebla 1303 5,653 1,216 19,982 25
Querétaro 15,461 4762 691 20914 26
Quintana Roo 15,245 1,506 239 16,990 21
San Luis Potosi 11,654 4317 296 16,267 2.0
Sinaloa 13,877 5361 346 19,584 2.4
Sonora 12838 10,675 346 23,859 30
Tabasco 3,586 6,332 81 9,999 1.2
Tamaulipas 18,988 ny7z 247 30,407 ig
Tlaxcala 2527 5,083 48 8,658 1.1
“eracruz 17,459 8,129 2594 28182 35
Yucatan 9,976 8,223 T&T 18,946 2.4
facatecas 3353 2229 61 5643 0.7
MNacional 434 000 328,330 43,090 | 805,420 100.0

Tabla 4. Demanda por entidad Federativa, 2021
Fuente: Sociedad Hipotecaria Federal
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2.2.2. La Oferta de vivienda en México

La oferta en el afio 2021 segun los datos reportados por el Registro Unico de Vivienda
(RUV) (vivienda, 2022)son: viviendas registradas 222,269 (Ver Figura 3), viviendas
verificadas 194,929 (Ver Figura 4), y vivienda en produccion 122,850 (Ver Figura 5).

Registro de vivienda

Numere de viviendas Seleccione Afio Seleccione Mes
2021 Todo
| Ruv 2 [ 752
de vroends
Enero Febrero Marzo Abril Mayo Junio Julio Agosto Septiembre

16.724 21.044 22126 16.324 20544 17.827 19.358 9.552
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222.269
Clase de vivienda
A. ECONOMICA B.1 POPULAR 128 B.2 POPULAR 158 B.3 POPULAR 200 C. TRADICIONAL D. MEDIA E. RESIDENCIAL F. RESIDENCIAL +
1,47% 1,07% 13,92% 26,61% 36,70% 17,29% 2,69% 0,24%
Namero de recamaras Tamaiio de vivienda Tipo de vivienda
Superficie construida Horizontal Vertical
Dos o mas Una recimara MENORA MENORA MENORA MENORA MAYOR A
38 45 60 80 80

0,06% 9,87% 46,65% 22,29% 21,13%
73,99% 26,01%
99,58% 0,42%

Figura 3. Oferta de vivienda en México, 2021.
Fuente: Registro Unico de Vivienda
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Verificacion de vivienda

Nimero de viviendas Seleccione Afio Seleccions Mes.
2021 Todo
Ruy [ = [ 57
de Vivends

Enero Febrero Marzo Abril Mayo Junio Julio Agosto Septiembra
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194.929
Clase de vivienda
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241% 1,78% 14,14% 27,97% 37,68% 15,30% 071% 0,00%
Namero de recamaras Tamafrio de vivienda Tipo de vivienda
Superficie consfruida Horizontal Vertical
Dos o mis Una recémara
MENOR A45 MENORA G0 MENORA B0 MAYOR A 80
10,34% 47,36% 23,27% 18,03%
74,30% 25.70%
99.86% . 0,14%

Figura 4. Verificacion de vivienda en México, 2021.
Fuente: Registro Unico de Vivienda

Produccién de vivienda
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122.850
Clase de vivienda
A.ECONOMICA  B.1POPULAR128  B2POPULAR158  B.3 POPULAR 200 C. TRADICIONAL D. MEDIA E.RESIDENCIAL  F. RESIDENCIAL +
1,00% 1,05% 14,35% 32,43% 37,98% 12,83% 0,35% 0,01%
NUmero de recamaras Tamano de vivienda Tipo de vivienda
Superficie construida Horizontal Vertical
Dos 0 mas Una recamara MENORA45 MENORAG0 MENORAS) MAYOR A 80
12,31% 49,12% 21,85% 16,72%
75.22% 24.78%
99.66% . 0,34%

Figura 5. Produccion de vivienda en México, 2021.
Fuente: Registro Unico de Vivienda



La produccién de vivienda ha sido muy afectada por la crisis por Covid-19. De acuerdo con
datos de la Encuesta Nacional de Empresas Constructoras (ENEC), el valor de la
produccion de vivienda cay6 24.8% a marzo en términos reales en comparacion anual con
el mismo periodo del afio anterior (Serrano & Marissa, 2022). Una contraccién de esta
magnitud no se observaba desde diciembre de 2013, ver Grafica 3.

Gréfico 39. VALOR BRUTO DE LA PRODUCCION EN VIVIENDA (VARIACION % ANUAL REAL)

ene -18 may.-18 sep-18 ene.-19 may.-19 sep.-19 ene.-20 may.-20

sep.-20 ene.-21 may.-21 sep.-21

Grafica 3. Valor Bruto de la produccion en vivienda.
Fuente: Situaciéon inmobiliaria México 25-2021, BBVA

2.2.3. Rezago estatal de vivienda

Incluye viviendas con materiales constructivos en deterioro, regulares y/o con precariedad
en espacios ((CONAVI), 2020), ver Mapa 1.
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Mapa 1. Rezago habitacional 2020 por entidad federativa.
Fuente: Comision Nacional de Vivienda, 2021.

14



Por lo tanto, del total de 125,515,554 personas cuantificadas en el Cuestionario Ampliado
del Censo 2020, se identificd que 33,284,723 viven en condicion de rezago habitacional, 1o
gue equivale a 26.5% de la poblacion total.

2.2.4. El sector de la construccion

En el sector de la construccion interactia el mercado de la vivienda, es decir, la oferta y la
demanda, las actividades desarrolladas en este sector son la edificacion de inmuebles
habitacionales y no habitacionales, construccion de obras de ingenieria civil y obra pesada,
asi como los trabajos vinculados a la construccion.

En el censo realizado en 2018, habia 19,501 empresas constructoras activas en el pais.
Segun INEGI, la mayoria de ellas se encuentran en Ciudad de México, Jalisco, Estado de
México, Nuevo Ledn y Guanajuato, como se puede observar en la Gréfica 4.

Empresas
(2003 - Z018)

19,501

0= 18,637

i3

0

Miles

2003 2008 2013 2018

Gréfica 4. Empresas constructoras Activas.
Fuente: INEGI. Censos Econémicos 2019.

2.2.5 Financiamiento y créditos para el Sector Inmobiliario

Uno de los objetivos del Gobierno Federal es impulsar la adquisicion de vivienda para los
mexicanos, para tal fin, ha fomentado la coordinacién y creacidon de instituciones
gubernamentales para hacerlo posible.

Hoy en dia existen diversas opciones de financiamiento a través de:

La Banca Comercial

Sociedad Hipotecaria Federal

Instituciones Gubernamentales (Infonavit y Fovissste)
Sociedades Financieras de Objeto Limitado (Sofol)
Sociedades Financieras de Objeto Multiple (Sofom)

agrwhE
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2.2 Crisis provocada por pandemia en el Sector de la vivienda en México

El 2020 fue un afio que cambid drasticamente la economia mundial, asi como la economia
en el pais, derivado de la pandemia por COVID-19 dejando una crisis econémica que nos
marcara por un largo periodo de tiempo, también diversos aspectos de la vida cotidiana se
modificaron, entre ello, las necesidades de la vivienda, el sector inmobiliario sera un factor
muy importante para impulsar el crecimiento de la economia nacional, al generar una gran
cantidad de empleos para los mexicanos.

De acuerdo con el INEGI, el nUmero de viviendas habitadas en México creci6 de 16.1
millones en 1990 a 31.9 millones en 2015, es decir, alcanzé un aumento casi del 200% en
tan solo 25 afios. Adicionalmente, la disminucion de habitantes promedio por vivienda, de
4.7 a 3.7 en el mismo periodo, se traduce en un claro incremento en la demanda inmobiliaria
(Vivanuncios, 2021).

La llegada de la crisis provocada por la pandemia del Covid-19 ha cambiado la capacidad
e intencién adquisitiva de los consumidores mexicanos, permeando el desarrollo del
mercado inmobiliario y obligando a autoridades e instituciones financieras a cooperar en un
esfuerzo por salvar esta industria.

Entre las medidas tomadas para incentivar la recuperacion econdémica del sector
inmobiliario, instituciones como Banxico han reducido su tasa de interés hasta un 4.25%,
un porcentaje increiblemente bajo si es comparado con la tasa de 7.5% que presentaba en
el mes de noviembre del afio pasado.

Sumado a esto, entidades financieras como el Infonavit, el Fovissste y distintos bancos han
reducido las tasas de interés de sus créditos hipotecarios a porcentajes tan bajos como
7.90%, ademas de que, con el objetivo de impulsar al mercado inmobiliario y a la economia
del pais, han lanzado multiples esquemas nuevos de crédito que facilitan la inversién en
inmuebles, destacando programas como Unamos Créditos de Infonavit, e Infonavit -
Fovissste Individual.

Cabe mencionar que, las empresas desarrolladoras de vivienda cuentan con apoyo del
Gobierno Federal mediante la Sociedad Hipotecaria Federal (SHF) para solicitar
financiamiento a través de intermediarios y desarrollar principalmente proyectos de vivienda
de interés social, por otro lado, instituciones que conforman la Banca comercial también
brindan financiamiento para proyectos del sector inmobiliario, con el fin atender la demanda
de la vivienda para los mexicanos.
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2.3 Nuevos disefios arquitectonicos para la nueva normalidad, lo que la
pandemia nos dej6o en 2020.

La pandemia de Covid-19 vino a cambiar nuestro estilo de vida, la forma en la que viviamos
antes del confinamiento no seré la misma a la que estdbamos acostumbrados, desde marzo
de 2020 hemos tenido que adaptarnos a vivir, trabajar, y estudiar desde nuestras casas.
Esta situacion es desafiante, pero también se abre una nueva &rea de oportunidad en el
sector de la vivienda, es decir, los desarrolladores tienen que ser creativos y aprovechar la
nueva dindmica de negocio, modificando los espacios para la comodidad de los usuarios.

Es importante resaltar que toda crisis genera oportunidades, todas nos permiten crecer,
innovar y cambiar, los desarrolladores de vivienda tienen como area de oportunidad disefiar
nuevos espacios para que las personas adopten la nueva realidad Post COVID como una
nueva formay estilo de vida.

Antes del confinamiento, nuestro hogar era un espacio al que no se le prestaba atencién en
cuanto a las areas disponibles, tipo de mobiliario, entrada de luz natural, o contaminacion
auditiva, porque no era necesario, las clases se tomaban en una institucién, el trabajo en la
oficina, el ejercicio al aire libre, etc., con este confinamiento nos dimos cuenta que nuestras
casas no son comodas, porque no se tiene la privacidad que la actividad requiere, también
es importante tener un lugar que nos permita contacto con el exterior y la naturaleza.

Bajo este nuevo esquema, estudios y analisis realizados por arquitectos (Cerdas Ortiz,
2021), disenadores, plataformas y agentes inmobiliarios, coinciden en el mismo resultado:
los usuarios después de este confinamiento buscaran que su hogar integre espacios mas
iluminados, ventilados, areas dentro y fuera del inmueble, asi como también, destinar un
area de trabajo o estudio.

La tecnologia y la sustentabilidad seran puntos clave para para adicionar a los nuevos
disefios de vivienda, la pandemia ha cambiado la forma de como las personas se relacionan
con los espacios, también este tipo de tecnologias evitara el contacto fisico con superficies,
los proximos disefios se veran los dispositivos gadgets, tales como asistentes de voz y
controles inteligentes para la temperatura y la luz. Las casas seran disefiadas
sustentablemente con el fin del mayor ahorro de energia posible, utilizando paneles solares
como alternativa para una vivienda mas sustentable.

La naturaleza también sera factor de cambio, dentro de los nuevos disefios debera haber
espacios con jardin o terrazas para el contacto con la naturaleza.

También el area de cocina debera modificarse, es decir, aumentar el area e integrarlas con
otros espacios como sala y comedor.
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2.4 Atencion a los nuevos protocolos para el regreso seguro en el ambito de
construccion

La secretaria de Salud, mediante un acuerdo publicado el 15 de mayo de 2020 en el Diario
Oficial de la Federacion, en el cual se menciona que la industria de la construccién forma
parte de las actividades esenciales, ademas de la importancia para la reactivacion
economica del pais (Federacién, 2020). Se establecen los siguientes pasos para establecer
los Protocolos de Seguridad Sanitaria:

1 2 3 .

| | | 4

Planeacién Definir las medidas de Seleccionar medidas de
4 promocién de la salud proteccién de la salud o
2 | | | iy
s & s i
Informacién y Politicas temporales Asesoriay ol =y >

\, capacitacién acomp o haria ( »
L4

Figura 5. Pasos para establecer los Protocolos de Seguridad Sanitaria
Fuente: Gobierno Federal Lineamientos de Seguridad Sanitaria en el Entorno Laboral.

Los centros de trabajo deberan considerar cuatro dimensiones con el fin de identificar qué
medidas seran implementadas para dar cumplimiento a los lineamientos de seguridad a los
trabajadores.

TIPO DE NIVEL DE RIESCO TQEMNAT:g EEEL CARACTERISTICAS
ACTIVIDAD EPIDEMIOLOGICO TRABAJO INTERNAS

Figura 6. Dimensiones para la categorizacién del centro de trabajo
Fuente: Gobierno Federal Lineamientos de Seguridad Sanitaria en el Entorno Laboral.

e Tipo de actividad

La industria de la construccion es considerada actividad esencial conforme al “Acuerdo por
el que se establece una estrategia para la reapertura de las actividades sociales, educativas
y econdmicas, asi como un sistema de seméforo por regiones para evaluar semanalmente
el riesgo epidemiolégico relacionado con la reapertura de actividades en cada entidad
federativa, asi como se establecen acciones extraordinarias”.
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¢ Identificar el nivel de riesgo epidemiolégico

Maximo: Sélo se
encuentran en operaciéon
las actividades
esenciales.

« Activar protocolos para
favorecer el trabajo en
casay asegurarse de que
existe distancia de 1.5
metros entre personas;
cuando esto no se pueda
cumplir, se dotara de
Equipo de Proteccion
Personal (EPP) a las
personas trabajadoras.

* Colocar barreras fisicas
en las estaciones de
trabajo, comedores, etc.

* Incrementar la frecuencia
en el transporte y alternar
asientos.

« El personal vulnerable
debe trabajar desde casa.
« Establecer
escalonamientos y
flexibilizacién de horarios y
turnos. * Filtro de
ingreso y egreso de
trabajadores.

Alto: Operacion plena de
actividades esenciales y
operacién reducida en
actividades no esenciales.

« Activar los protocolos para
favorecer el trabajo en casa.
* Presencia de personal al
30% de las actividades no
esenciales.

» Asegurarse de que existe

distancia de 1.5 metros entre

personas; cuando esto no se
pueda cumplir, se dotara de
EPP a las personas
trabajadoras.

* Colocar barreras fisicas en
las estaciones de trabajo,
comedores.

* Incrementar la frecuencia en

el transporte y alternar
asientos.

 Establecer escalonamientos

y flexibilizacion de horarios y
turnos.

* Prestar atencién permanente

en la poblacién vulnerable.

» Reforzar de ingreso y egreso

de trabajadores.

Tabla 5. Nivel de riesgo epidemioldgico.

Fuente: Gobierno Federal Lineamientos de Seguridad Sanitaria en el Entorno Laboral.

Intermedio: Actividades
acotadas en el espacio
publico y actividad
econdémica plena.

 Favorecer el trabajo
desde casa.

» Asegurarse de que
existe distancia de 1.5
metros entre personas.

* Colocar barreras fisicas
en las estaciones de
trabajo, comedores, etc.
* Incrementar la
frecuencia en el
transporte y alternar
asientos.

* Prestar atencion
permanente a la
poblacion vulnerable.

* Mantener activo el filtro
de ingreso y egreso de
trabajadores.

Cotidiano:
Reanudacion de
actividades.

* Presencia de todo
el personal en el
centro de trabajo.
* Implementacion
de medidas de
proteccion de la
salud.

* Prestar atencién
permanente a la
poblacion
vulnerable.
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¢ Identificar el tamafio de centro de trabajo

Los centros de trabajo tendran que identificar el tamafio de la unidad econémica que
representan, para asi implementar las medidas que correspondan.

Todas Hasta 10

Comercio Desde 11 hasta 30
Industria y Servicios Desde 11 hasta 50
Comercio Desde 31 hasta 100
Servicios Desde 51 hasta 100
Industria Desde 51 hasta 250
Servicios y comercio Desdel101

Industria Desde 250

Tabla 6. Tamafio del centro de trabajo
Fuente: Gobierno Federal Lineamientos de Seguridad Sanitaria en el Entorno Laboral.

¢ Niveles de riesgo epidemiolégico

Maximo Solo se encuentran en operacion las
actividades esenciales.
Alto Operacion plena de actividades

esenciales y operacion reducida en
actividades no esenciales.

Intermedio Actividades acotadas en el espacio
publico y actividad econémica plena.
Cotidiano Reanudacioén de actividades.

Tabla 7. Niveles de riesgo epidemiolégico
Fuente: Gobierno Federal Lineamientos de Seguridad Sanitaria en el Entorno Laboral.

Medidas de seguridad sanitaria en el entorno laboral

Las medidas de seguridad sanitaria en el entorno laboral que se presentan enseguida
deberan ser implementadas por los centros de trabajo para su continuidad o regreso a
labores. El correcto cumplimiento de las medidas sera responsabilidad del centro de trabajo,
para lo cual podra auxiliarse del comité o persona responsable designada para tal efecto.
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Tamafo de Empresa Tipo de Medidas

Micro y Pequefia Medidas Indispensables: 15

Medidas Recomendadas: 40

Mediana Medidas Indispensables: 15

Medidas Recomendadas: 62

Grande Medidas Indispensables: 15

Medidas Recomendadas: 72.

Acciones
(Corresponde al nimero de pregunta)

1,1.1,1.2,1.3,1.4,15, 11, 17, 18, 22, 36, 3
8, 41, 46y 50.

Todos los reactivos que no son esenciales.
(Corresponde al nimero de pregunta)

1,1.1,1.2,1.3,1.4, 15, 20, 27, 28, 35, 53,5
6,59, 65y 71.

Todos los reactivos que no son esenciales

(Corresponde al nimero de tabla y pregunta

)

1,1.1,1.2,1.3,1.4, 15, 20, 27, 28, 35,53, 5
6,59, 65y 71

Todos los reactivos que no son esenciales

Tabla 8. Tamafio de Unidad Econémica por sector y tipo de medidas a implementar.
Fuente: Gobierno Federal Lineamientos de Seguridad Sanitaria en el Entorno Laboral.
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2.5 Administracion de Proyectos

La administracion de proyectos forma parte de la administraciéon de la organizacién, el
principal objetivo es desarrollar actividades secuencialmente organizadas para obtener
productos, bienes, servicios o resultados. También es aplicar la practica y la teoria con el
fin de cumplir los objetivos y metas establecidos por los administradores y gerentes de
proyectos, generando los resultados esperados en la organizacion (Torres, 2014).

En general los proyectos se pueden visualizar como un proceso, que comienza con una
Planeacion, ejecucion, control, monitoreo y cierre, dicho proyecto tiene un periodo de
tiempo determinado, es decir, tienen un ciclo de vida definido, un principio y un fin. Es
durante este ciclo de vida, en el cual las organizaciones requieren la administracion eficiente
y efectiva de sus proyectos, es por ello por lo que se asigna un administrador de proyectos
gue con su experiencia y conocimientos cumpla con los objetivos, esta persona es una
pieza clave para el éxito de los proyectos y de la organizacion.

En la administraciébn de proyectos se definen diferentes procesos que incluyen los
siguientes aspectos: calidad, recursos humanos, comunicacion, riesgo y abastecimiento,
estos procesos deben trabajar integralmente para cumplir con los objetivos y metas.

El administrador de proyectos es un lider que guia durante el ciclo de vida el desarrollo de
las actividades del proyecto. También requiere de herramientas gerenciales que
contribuyan a su comportamiento y pensamiento, como parte de un equipo de trabajo
altamente efectivo. Ademas, requiere un comportamiento ético y profesional, estos seran
elementos para ejercer una influencia positiva en su organizacion.

El administrador de proyectos es una persona que inspira y motiva a sus colaboradores,
toma decisiones y reconoce la importancia de negociar para cumplir con las metas y los
objetivos de los proyectos.

2.5.1 Beneficios de la Administracion de proyectos

El gran beneficio de la implementacién de la Administracién de proyectos es tener un cliente
satisfecho (Torres, 2014), ademas de que cuando los proyectos son exitosos, jTodos
ganan! Algunos factores de éxito son los siguientes:

e La planeacioén y la comunicacién son vitales para una administracion de proyectos
satisfactoria. Evitan que ocurran problemas o reduzcan al minimo su impacto sobre
el logro del objetivo de un proyecto cuando estos se presentan.

e Tomar el tiempo para disefiar un plan eficaz antes de iniciar el proyecto es
importante para el logro satisfactorio de cualquier proyecto.

e Un proyecto debe tener un objetivo muy definido: un producto, un servicio 0 un
resultado esperado, determinado en funcién del alcance, tiempo, costo y aceptado
por el cliente.

e Involucrar al cliente como socio en el resultado exitoso del proyecto por medio de
Su participacion.

e Lograr la satisfacciéon del cliente requiere una comunicacion continua con él para
mantenerlo informado y determinar si las expectativas han cambiado.

e La clave para el control eficaz y efectivo del proyecto es medir el alcance real y
compararlo con el avance planeado de manera regular y oportuna, y aplicar
acciones correctivas de inmediato en caso necesario.
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¢ Una vez que concluye el proyecto, debe evaluarse su desempefio para saber que
podria mejorarse si se realizara un proyecto similar en el futuro. Debe obtenerse
realimentacion del cliente en el equipo del proyecto, es decir, hacer un recuento de
las lecciones aprendidas.

2.5.3 Metodologias y estandares de la administracion de proyectos

Actualmente existen metodologias para la administracion de proyectos que tienen ciclos de
vida de proyecto y terminologia diferente, sin embargo, proporcionan:

Base en buenas précticas.

Aplicacion al proyecto de cualquier tipo y tamafo.

Vocabulario en comun.

Herramientas que permiten generar los entregables de los proyectos.

Las metodologias siguientes son algunas de las que se utilizan para administrar proyectos.

2.5.3.1 Projects in Controlled Environments (PRINCE2)

Prince2 es un método estructurado de gestion de proyectos (QRP, 2021). Es una
aproximacion a las “buenas practicas” para la gestion de todo tipo de proyectos que se ha
convertido en el estandar para la organizacion, gestion y control de proyectos.

El método divide los proyectos en fases manejables permitiendo el control eficiente de los
recursos y el control periédico de su evolucién. PRINCE2 esta “basado en los productos”,
es decir, los planes del proyecto se centran en obtener resultados concretos y no sélo en la
planificacién de las actividades que se llevan a cabo. PRINCE2 proporciona un lenguaje
comun en los proyectos.

El método se explica a través de los siguientes elementos clave ver Figura 7:

e Procesos, que forman la Gestién de Proyectos
Principios, que forman la base de un buen método de Gestion de Proyectos

e 7 tematicas o areas de conocimiento, que apoyan determinadas areas clave de la
Gestién de Proyectos.

é— Wandato Gestion Corporativa o del Programa
o Proyecto
Q
c Direccién de un Proyecto
:g | (DP)
E =) Autorizar Autorizar Autorizar Plan de Direccion ad Aut, cierre
a (23 Inicio Proyecto Fase o de Excepcién hoc Proyecto
2
3 ]
S
8 5
o =
5
: 2
w
v
c (SB) Gestidn de los
-.% Limites de Fase
@
(U]
izl e Control de una Fase (CS) 99 SlEG C U
[ rareeree ] rovecto (IP) Proyecto (CP)
Pre-Proyecto
— Una vez durante ¢ Proyecto
W Una vez por fase
© P i 3ti3s veces durante |3 fase Salidas de MP
E,’ W Una vez por cada Work Package” :;r\'{n""&PEum-ﬂ Control
E | B noticscinisstoizadin an del Equipo
w G o=stn o Products Registro de Calidad
|Basado en el material de OGC PRINCE2®. Reoroducido baio licendia de DGC

Figura 7. Diagrama del Modelo del proceso de PRINCE2.
Fuente: Frank Turley, The PRINCE2 Process Model.
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2.5.3.2 Building Information Modeling (BIM)

La metodologia BIM es el proceso de generacion y gestion de datos del edificio durante su
ciclo de vida utilizando software dinamico de modelado de edificios en 3D y en tiempo real,
para disminuir la pérdida de tiempo y recursos en el disefio y la construccién. Este proceso
abarca la geometria del edificio, relaciones espaciales, informacion geografica y las
cantidades y propiedades de los componentes del edificio.

La asociacion BuildingSMART define la tecnologia BIM como una metodologia de trabajo
colaborativa para la creacion y gestién de un proyecto de construccion ver Figura 8, cuyo
principal objetivo es centralizar toda la informacién del proyecto en un modelo de
informacién digital creado por todos sus agentes. Se plantea el BIM como la evolucién de
los sistemas de disefio tradicionales basados en el plano, ya que incorpora informacion
geomeétrica (3D), de tiempos (4D), de costos (5D), ambiental (6D) y de mantenimiento (7D).

Detailed Design Analysis

Documentation
Conceptual

Design <

Construction
4D/5D

Operationand Construction
Maintenance Logistics

" Demolition

Figura 8. Proceso de Metodologia BIM
Fuente: Autodesk.

2.5.3.3 Lean construction

Lean Construction es una filosofia que se orienta hacia la administracion de la produccién
en construccién y su objetivo principal es reducir o eliminar las actividades que no agregan
valor al proyecto y optimizar las actividades que si lo hacen, enfocados a proveer
herramientas especificas aplicadas al proceso de ejecucién del proyecto y un buen sistema
de produccién que minimice los residuos. (Lean Construction Institute ILC, 1997).
La metodologia LC planteada como filosofia, involucra el accionar de todo el equipo de
construccion y un procedimiento sistematico que permita identificar las actividades que
agregan y las que no agregan valor. Su aplicacion debe pasar por las siguientes etapas:

e Valoracion de la situacién actual
e Compromiso de la alta gerencia
e Intervencion con la metodologia Lean Construction (LC)

Principios de Lean Construction

¢ Minimizar el desperdicio
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e Enfocarse en el proceso y en el flujo
e Generacion de valor
¢ Mejora continua

Herramientas Lean Construction:

a) Diagrama De Espagueti: Se utiliza para hacer visibles los pasos del proceso
siguiendo el movimiento de las personas, la informacién o los materiales y dibujando
una linea en un diagrama de disposicidn para representarlo visualmente.

b) A3: Es una herramienta de resolucion de problemas, fundamentada en el Ciclo de
Deming (PDCA) Plan — Do — Check - Act. Facilita enormemente el aprendizaje
organizativo y cataliza la implantacion de acciones de mejora. Facilitar la solucion
del problema.

c) KAIZEN - 5S DE TOYOTA: Es una herramienta basica en la gestion de calidad, de
los sistemas de gestion tipo ISO9001, orientada a reducir los desperdicios, aumentar
la productividad y la motivacién de las personas.

d) KANBAN: Kanban es una palabra japonesa que significa “tarjetas visuales”, donde
Kan es “visual’, y Ban corresponde a “tarjeta”. Es una metodologia para gestionar
de manera general como se van completando las tareas.

e) Last Planner: Es un sistema de control que mejora sustancialmente el cumplimiento
de actividades y la correcta utilizacién de recursos de los proyectos de construccion.

2.5.3.4 EI PMBOK Guide

El PMI define los fundamentos para la direccién de proyectos (PMBOK) como un término
que describe los conocimientos de la profesion de direccion de proyectos. Los fundamentos
para la direccion de proyectos incluyen practicas tradicionales comprobadas y ampliamente
utilizadas, asi como préacticas innovadoras emergentes para la profesion.

El director del proyecto trabaja con el equipo del proyecto y otros interesados para
determinar y utilizar las buenas préacticas reconocidas a nivel general adecuadas para cada
proyecto. Determinar la combinacion adecuada de procesos, entradas, herramientas,
técnicas, salidas y fases del ciclo de vida para dirigir un proyecto se denomina “adaptar” la
aplicacién de los conocimientos descritos en esta guia.

El PMBOK® Guide es un estandar reconocido para la Administracién de Proyectos el cual
describe:

Normas establecidas
Métodos

Procesos

Mejores préacticas

Es importante destacar que las buenas practicas no significan que deben ser aplicadas de
manera uniforme en todos los proyectos. La organizacion es responsable de determinar
qué es lo apropiado para cada proyecto.
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Grupos de Procesos de la Direccién de Proyectos
Areas de Grupo de Grupo de Grupo de Grupo de Grupo de
Conocimiento Procesos de Procesos de Procesos de Procesos de Procesos de
Inicio Planificacion Ejecucion Monitoreo y Cierre
Control
4. Gestion de la 4.1 Desarrollar el | 4.2 Desarrollar el | 4.3 Dirigir y 4.5 Monitorear y 4.7 Cerrar el
Integracién del | Acts de Constitucion | Plan para la Gestionar & Trabajo | Controlar el Trabsjo | Proyecto o Fase
Proyecto del Proyecto Direccién del del Proyecto del
Proyecto 4.4 Gestionar el 4.6 Reslizar el
Conocimiento del Controi Integrado
Proyecto de Cambios
5. Gestion del 5-1’\-"':'0"3 5.5 Validar el
Alcance del Gestin dol Alcance Alcance
Proyecto —ctpraiey 5.6 Controlar el
5,3 Definir of Alcance Alcance
5.4 Croar la EDT/WSS
6. Gestion del 8.1 Flanz'a' L] 6.6 Controlar el
Cronograma del c,aw’”w". Cronograma
Proyecto 8.2 Definir los
Actividades
6.3 Secuenciar les
Actividades
6.4 Estimar la
Duracidn deo las
Activdades
8.5 Desarrolier ¢l
Cronograme
7. Gestion de los 7.1 Planificar ia 7.4 Controlar los
Gestién de ios Costos
Costos del 7.2 Estimar los o
Proyecto Costos
7.3 Determiner ef
Presupuesto
B. Gestién de la 8.1 Planificar I1a 8.2 Gestionar la 8.3 Controlar la
Calidad del Gestién de la Calidad Calidad
Proyecto Calidad
9. Gestlon de los 9.1 Panificar la 9.3 Adguirir Recurses | 9.6 Controtar los
Recursos del Gesvon de Recursos 9.4 Desarroiar ¢l Recursos
9.2 Estimar los Equipo
Proyecto Recursos de @s 9.5 Dirigrr al Equipo
Actvdades
10. Gestion de las 10.1 Pianificar Ia 10.2 Gestionar las | 10.3 Monitorear las
Comunicaclones Gestién de las Comunicaciones Comunicaciones
del Proyecto Comunicaciones
11. Gestion de los é: le!anﬂ:av ] 11.6 implementar | 11.7 Monitorear los
Rlesgos del 5800 de los Resgos | |a Respuesta a Riesgos
11.2 Kentificar los
m Riosgos los Riesgos
11 3 Realizar el
Andlisis Cualzativo de
Riesgos
11.4 Realizar ol
Andiisis Cuanttatve
de Resgos
11.5 Planifcar la
Respuesta @ los
Resgos
12, Gestion de las 12.1 Pianificar la 12.2 Efectuar las 12.3 Controlar las
Adquisiciones Gestidn de las Adquisiciones Adquisiciones
del Proyecto Adquisiciones
13, Gestion de los | 13.1 |dentificar a 13.2 Planificar el 13.3 Gestionar la 13.4 Monitorear el
Interesados los Interesados Involucramiento de | Participacién de Involucramiento de
del Proyecto ios Interesados los Interesados los Interesados

Tabla 9. Matriz de grupo de procesos y areas de conocimiento.
Fuente: PMBOK Guide.

En la Tabla 9. Se presenta la matriz de grupo de procesos y areas de conocimiento de la
guia del PMBOK (PMI I. M., 2018).
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2.6 Guia del PMBOK extension en la Construccion para la administracion
de proyectos

2.6.1. Introduccion

El PMBOK es una guia, en lugar de una metodologia, existe una guia de ampliacion para
el area de la construccion “Construction Extension to the PMBOK Guide 2016.”

Esta ampliaciébn de construccidon describe los principios generalmente aceptados para
proyectos de construccion, el esquema de organizacion sigue las areas de conocimientos
de PMBOK con extension de procesos especificos (PMI P. M., 2016). Asi mismo, esta
ampliacion busca mejorar la eficiencia y eficacia de la gestion de proyectos de obra e incluye
herramientas, técnicas, procedimientos, procesos y lecciones aprendidas aplicables a la
industria de la construccion.

La extensién de construccién presenta dos areas de conocimiento adicionales que son
especificas de la construccién. proyectos: Gestiéon de salud, seguridad, proteccién y medio
ambiente (HSSE) del proyecto y Gestidn financiera del proyecto.

En la Tabla 10. Se muestran los grupos de procesos con las areas de conocimiento para
facilitar al Gerente de proyectos la utilizacion de esta guia.

Project Management Process Groups
Knowledge Areas Initiating Planning Executing Monitoring Closing
Process Process Process and Controlling Process
Group Group Group Process Group Group
4. Project Integration Management | m | hu |
5. Pmject Scope Management = u
6. Project Schedule Management o sl
7. Pmject Cost Management n [
B. Project Quality Management m ] In}
9. Prject Resource Management ] L ® ®
10. Project C ications Managi ] n [
11. Project Risk Management n =
12. Project Procurement Management | ] | [ | n
13. Project Stakeholder Management ] u ] n
14. Project Health, Safety, Security, ® ° °
and Environmental Management
15. Project Financial Management L ] ®
W PMBOK® Guide Knowledge Areas an

@ Construction-specific Knowledge Areas and Process Groups unig

Tabla 10. Matriz de grupos de procesos Yy 4&reas de conocimiento.
Fuente: PMBOK extension para la construccion.

El rol y el tamafio de una organizacién frecuentemente determina si administra sus
proyectos dentro de carteras o programas, ademas cada organizacion tendra diferentes
criterios para clasificar los proyectos como pequefios, medianos y grandes.
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En organizaciones maduras, existe en un contexto mas amplio regido por la administracion
de programas y portafolio de proyectos (Ver Figura 9y Tabla 11).

Proyectos

B subportafolio -: Programas
1
1

Proyectos

1

Figura 9. Administracion de Programas y proyectos.
Fuente: Elaboracion Propia.

Proyecto

Portafolio

Proyectos

Programa

Operacion

Portafolio

1 Alcance

2 Cambios

3 Criterios de éxito
4 Administracion

Tabla

Poseen un  alcance
reducido y entregables
especificos (AGILE,
2018).

El director de proyecto
mantiene los cambios a
un minimo.

El éxito se mide si el
proyecto esta dentro del
presupuesto establecido,
entregado dentro  del
tiempo establecido y los
productos entregados de
acuerdo con las
especificaciones.

El director del proyecto

administra especialistas,
técnicos, etc.

11. Portafolios,

programas Yy

Poseen un alcance mas
amplio que podria cambiar
para satisfacer las
expectativas de beneficios
de la organizacion.

El director de programa debe
esperar cambios y
aceptarlos.

El éxito es medido en
términos de retorno de la
inversion (ROI), las nuevas
capacidades creadas y los
beneficios obtenidos.

El director del programa
administra a otros directores
de proyectos.

proyectos.

Fuente: Guia 2018 Project Manager Professional. PMP.

Poseen un alcance que
cambia de acuerdo con los
objetivos estratégicos de la
organizacion.

El director de portafolio
monitorea continuamente los
cambios en el entorno
organizacional.

El éxito se mide en términos
del rendimiento global de los
componentes del portafolio.

El director del portafolio
puede administrar y coordinar
todo el personal de la cartera
de proyectos.
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2.6.2. El papel del gerente de proyecto en la construccion

El gerente de proyectos en construccién debe tener el conocimiento, la experiencia y la
competencia para comprender y definir las interrelaciones entre las componentes para la
gestion del proyecto.

El gerente de proyectos en construccion debe poseer las siguientes habilidades
interpersonales (PMI P. M., 2016):

e Principal: Por lo general, se espera que el director del proyecto de construccion y el
superintendente del proyecto sean los lideres del proyecto. El superintendente es
frecuentemente visto como el administrador del sitio responsable para la construccion
del proyecto. El director del proyecto interactla principalmente con la direccion ejecutiva
y asume responsabilidades comunes de gestién de proyectos.

¢ Comunicacion: La gestion de las comunicaciones y los documentos correspondientes
requiere un esfuerzo constante y un plan de comunicaciones que cubra las necesidades
de las partes interesadas y sus niveles de comprension.

e Negociacion: En la construccion, la negociacién se produce en torno a muchos
problemas y, con mayor frecuencia, involucra al intercambio de dinero por la prestacion
de servicios.

e Resolucion de problemas: Poseer esta habilidad es de gran importancia ya que todos
los dias en este ambito se presentan situaciones que modifican el proyecto original.

La Guia del PMBOK define la gestion de proyectos como la aplicacién de conocimientos,
habilidades herramientas y técnicas a las actividades del proyecto para cumplir con los
requisitos del proyecto.

2.6.3 Ciclo de vida de un proyecto

Ciclo de vida del proyecto (ver Figura 10) es un conjunto de fases de un proyecto,
generalmente secuenciales o algunas veces traslapadas, las cuales se nombran vy
enumeran por:

e Los controles y la administracion necesaria por la(s) organizacién(es), involucradas
en el proyecto.

¢ La naturaleza del proyecto.

e Su area de aplicacién (industria, tecnologia, construccion).

El ciclo que mejor representa la vida de un proyecto se integra por cinco fases: inicio,
planeacion, ejecucion, monitoreo y control y cierre.
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Herramientas
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de proyectos

Codigo de ética
y conducta
profesional
= S

Liderazgo

Motivacion
—
Trabajo en equipo
—_— s

Ejercer influencia
e —
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Figura 10. Contexto General de la administracion de proyectos.
Fuente: Torres, Hernandez, Zacarias, and Martinez, Heli Torres. Administracion de proyectos.

Costo/Tiempo

L * Procesos
Calidad
i Rec. Humanos

i Comunicacion

lasiecimiento

Temas selectos
de proyectos

Legal
e
Certificacion
=
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1. Reconocer la administracién de proyectos como una disciplina practica y teorica

(Torres, 2014).

2. Los proyectos tienen un ciclo de vida: inicio, planeacion, ejecucion, monitoreo y
control y cierre.

3. El corazén de la administracion de proyectos se da por: alcance, costo y tiempo.

4. Los procesos de la administracion de proyectos deben desarrollarse con eficiencia

y eficacia.

5. El administrador de proyectos requiere herramientas practicas para la guia de uno
0 varios proyectos.
6. Son temas que contribuyen al funcionamiento integral de los proyectos. El nimero
podria ser mayor a lo aqui indicado.
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CAPITULO 3. PROPUESTA DE MANUAL

Este manual va dirigido a personas fisicas, pequefias y medianas empresas que se estén
incorporando al mercado de desarrolladores inmobiliarios 0 que ya se encuentren
ejecutando proyectos y busquen mejorar sus procesos a lo largo de su ciclo de vida (inicio,
planeacion, Ejecucion, Monitoreo y finalmente Control y cierre) de dichos proyectos a
través de herramientas que se utilizan en las buenas préacticas, este manual tiene como
finalidad proporcionarles una guia estructurada para dos etapas fundamentales en el
desarrollo de proyectos inmobiliarios, estas etapas son las siguientes:

1. Evaluacion de Factibilidad de Desarrollo de Proyecto Inmobiliario

En esta fase se describe teéricamente el procedimiento para desarrollar la evaluacion del
proyecto, utilizando técnicas y herramientas para su analisis, las fases para desarrollar son
las siguientes:

e Estudios de factibilidad y andlisis de sitio para la seleccion de un predio
e Estudio de mercado
¢ Concepto arquitectdnico y/o urbanistico

¢ Evaluacion financiera del proyecto inmobiliario

2. La Gerencia de Proyectos en el ambito de la construccién

Para esta etapa se debe desarrollar el Grupo de Procesos de la Direccion de Proyectos
(inicio, planeacion, Ejecucion, Monitoreo y Control y cierre) en sus diferentes areas de
conocimiento, las cuales son:

Gestion de la Integracion del Proyecto
Gestion del Alcance del Proyecto

Gestion del Cronograma del Proyecto
Gestion de los Costos del Proyecto

Gestion de la Calidad del Proyecto

Gestion de los Recursos del Proyecto
Gestién de las Comunicaciones del proyecto
Gestion del Riesgo del proyecto

Gestion de las Adquisiciones del proyecto
Gestion de los Interesados del proyecto

En este manual se describe tedricamente los conceptos del Grupo de los Procesos o Area
de conocimiento, se enuncian las principales causas que originan las desviaciones en los
proyectos, se describen las Herramientas y Técnicas (Formatos, Plantillas) que se utilizan
para generar los documentos para obtener un Inicio, Planeacion, un Monitoreo y control y
un cierre de proyectos exitosos.

La finalidad de este capitulo es proporcionar al usuario: Estrategias, Herramientas y
Técnicas que se utilizan para realizar PROYECTOS EXITOSOS, las cuales se describen
enseguida.
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3.1 PRIMERA FASE: EVALUACION DE FACTIBILIDAD DE DESARROLLO
DE PROYECTO INMOBILIARIO

La promocién y ejecucién de vivienda requiere analizar el entorno urbano para verificar el
éxito comercial que puede tener, ya que el proyecto puede tener un impacto positivo o
negativo en la zona. Para que un proyecto inmobiliario sea considerado como viable se
tienen que tomar en cuenta el sistema urbano, es decir, que para un subsistema de
poblacién se deberd conocer: los niveles de ingresos, preferencias de mercado,
equipamiento, infraestructura urbana y medio natural, esto con el fin de tener informacion
que nos ayude a verificar la factibilidad del proyecto en términos de una demanda de la
poblacion.

El estudio de factibilidad implica la elaboracion de estudios previos, tales como: estudio del
medio social, fisico (mecénica de suelos), técnico, de mercado, corridas financieras, todo
ello aplicando la normatividad regional y estatal, con la finalidad de verificar la viabilidad.

La Tabla 12. Resume los estudios previos que deben realizarse, los elementos y
parametros funcionales a considerar para cada estudio y los profesionales que intervienen
relacionado con los subsistemas de un sistema urbano (Claudia, 2005).

SISTEMA URBANO

ESTUDIOS PREVIOS ELEMENTOS

CONSIDERAR

PROFESIONALES QUE
INTERVIENEN

SUB-SISTEMA 1. Andlisis del medio Social Poblacion Sociélogo
SOCIOECONOMICO »  Actividades
Andlisis del Mercado > Oferta Mercadélogos,
> Demanda Potencial Economistas
> Demanda Real
SUB-SISTEMA Andlisis de la planeacion > Normativa Abogados,  Urbanistas,
PLANEACION URBANA Urbana -De desarrollo Economistas e
Y NORMATIVIDAD -De financiamiento Inversionistas
a -De apoyo
3
3 Andlisis de la Normatividad = > Reserva territorial: Gedgrafo, Ingeniero Civil,
g Localizacion Urbanista, Arquitecto.
6} Acceso
E Topografia
g Valor
]
% SUB-SISTEMA DE Andlisis de la  »  Suelo Geobgrafo, Gedlogo vy
('7, INFRAESTRUCTURA Y infraestructura y > Ambiente Ambientalista.
m EQUIPAMIENTO equipamiento urbano »  Clima
URBANO
SUB-SISTEMA  MEDIO Andlisis del medio
NATURAL ambiente natural.
EVALUACION Concepto Arquitecténico y =~ > Costo de negociacién del = Urbanistas, Ingenieros
FINANCIERA urbanistico. terreno. Civiles
Andlisis de costos de la > Costos de los recursos
Propuesta. > Costos de licencias vy
Estado proforma. tramites
Andlisis de Criterios de > Proyecciones realistas de
rentabilidad y viabilidad. ejecucion y ventas.
Tabla  12. Lineamientos  para  desarrollar el estudio de  Factibilidad.

Fuente: Hernandez Paramo Claudia, Sistema de Administracion de proyectos inmobiliarios.
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3.1.1 Estudios de factibilidad y analisis de sitio para la seleccién de un predio

El analisis de sitio es un proceso de comprensién de las cualidades del terreno, separando
y distinguiendo todas sus partes hasta llegar a conocer la forma en que interactian entre si
y poder determinar su influencia en el disefio del proyecto. El analisis de sitio consiste en
cuatro puntos fundamentales, los cuales se detallan enseguida:

1. Analisis del medio Social
Se refiere a los usos predominantes de suelo, tales como:

1.1. Tendenciasy tipos de crecimiento

1.2. Infraestructura y servicios (Vialidades, agua potable, energia eléctrica,
comunicaciones y transportes)

1.3. Equipamiento (Educacion, hospitales, comercial departamental)

2. Analisis de lainfraestructura y equipamiento urbano
Trata de las caracteristicas fisicas del sitio y de sus alrededores.

2.1. Topografia
2.2. Hidrologia (Escurrimientos)
2.3. Geologia y Mecénica de suelo
2.4. Vegetacion e impactos ambientales en General
2.5. Derechos de via (Torres de CFE, Vialidades, Alineamiento y No, Oficial,
medidas en catastro, etc.)
2.6. Colindancias
2.7. Valor Arquitectonico o cultural.

3. Analisis del medio Social
Se refiere al contexto actual de nuestro pais, donde influyen una gran variedad de
grupos sociales y el entorno que lo rodean, tales como:
3.1. Grupos sociales (vecinos, ambientalistas, partidos y grupos politicos)
3.2. Tianguis, comercio ambulante, etc.
3.3. Inseguridad

4. Anadlisis de la planeacion Urbanay normatividad
Se refiere a la factibilidad técnica y legal para desarrollar un proyecto inmobiliario,
considerando las siguientes Normas o Legislaciones:
4.1. Normatividad aplicable
4.2. Legislacion Federal y Estatal
4.3. Legislacion Local
4.2. Relacion con el proyecto
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3.1.2 Estudio de Mercado

El estudio de mercado es una recopilacion de la oferta y de la demanda histérica de un
producto inmobiliario, en un area determinada, que nos permite conocer el comportamiento
pasado y actual y, en funcion de esto, prever su actuacion futura (Gémez & Sciarrotta,
2013). No podemos dejar de considerar aqui que el futuro no siempre es el fiel reflejo del
pasado, no obstante, el verdadero valor agregado a la hora de tomar la decision esté en la
interpretacion que hagamos de los resultados. Con el estudio de mercado se definen tanto
la cuantia de la demanda y los ingresos del proyecto como los costos e inversiones
asociados a él. Saber leer e interpretar correctamente la informacion de mercado deberia
ser parte de la rutina de todo desarrollador inmobiliario.

El estudio de mercado nos ayudara a la determinacion del mercado potencial y de las
necesidades genéricas de los demandantes. Se deben identificar tanto las reales
posibilidades de venta como las necesidades reales de los posibles compradores futuros.
El estudio de mercado tiene como objetivo descubrir las necesidades que el mercado
demandante esta evidenciando, para luego disefiar y ofrecer un producto inmobiliario capaz
de cubrir esas necesidades detectadas.

Es de destacar que las necesidades estan latentes, y lo que hace el estudio de mercado es
exteriorizarlas. A través del estudio de mercado buscamos fundamentalmente cuatro
objetivos:

1. Determinar y cuantificar la oferta que puede llegar a competir directa o
indirectamente con nuestro emprendimiento.

2. Determinar y cuantificar la demanda.

3. Investigar los precios.

4. Delinear la estrategia de comercializacion.

A su vez, el estudio de mercado nos ayudara a determinar cinco elementos fundamentales
del proyecto:

Precios de los productos inmobiliarios que se introduciran en el mercado.
Cantidad por vender.

Caracteristicas de los productos.

Target al que nos dirigimos.

Estrategia comercial (canales de comercializacién y forma de comunicar el
producto).

arwdE

Un estudio de mercado debe servir para tener una nocion clara de la cantidad de
compradores que habran de adquirir el producto inmobiliario que estamos ofreciendo. Es
muy importante llegar a determinar el punto de saturacion del mercado.

El estudio de mercado es el resultado de un trabajo consciente con el fin de obtener una
visién clara de las caracteristicas del producto inmobiliario que se piensa colocar en el
mercado. Es también la primera parte de un sistema de actualizacion con el fin de contar
con informacion permanente del mercado dentro del que se mueve nuestra empresa.

A partir de esos conocimientos generales, buscaremos conocer cuestiones concretas,
como:

e Medicion de los mercados potenciales.
e Analisis de nichos especificos de mercado.
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Determinacién de las caracteristicas del nicho de mercado.

Tendencias del volumen de las ventas del nicho de mercado.

Pronésticos a corto plazo.

Estudios de posibles productos competidores.

Pronésticos a largo plazo.

Productos similares a los nuestros que existen en el mercado internacional.
Penetracién de mercado.

Identificacién de los principales clientes y competidores.

Prondsticos de ventas.

Proceso de desarrollo del estudio de mercado

¢Como llegamos del principio al fin de un estudio de mercado sin omitir ningn paso
importante a lo largo del camino? Es Util tener una visién global del proceso. El proceso de
desarrollo del estudio de mercado tiene su origen en la demanda de informacién necesaria
para dar respuesta a los interrogantes que se nos plantean.

En la Figura NN, se establecen los 5 procesos y las doce tareas que deben realizarse para
el Estudio de mercado.

1.Definir objetivos
2.Disedio de lo torea
Plonificacion 3.Propuesto definiiva
v 4.Programar trabaio de compo
5.Redoccion de cuestionorios
Preparacidn 6.Procesomiento de informacidn secundoria
7 Realizaci6n de los relevamientos de oferto
Trabojo de compo 8.Entrevistas y otros relevomientos de demonda

9.Carga y procesomiento

Procesamiento de resultodos 10 Generodén coodos d dotos

v 11.Andlisis de resultodos
12.Redoccidn de las conclusiones y recomendaciones
n\'”f“-”“e/

Figura 12. Procesos y tareas para el Estudio de Mercado
Fuente: Gémez Mario y Sciarrotta Fernando. Estudios de
mercado para desarrollos Inmobiliarios.

Planificacion

« Definir objetivos: es fundamental determinar con la mayor claridad posible por qué se
esta llevando a cabo el estudio de mercado, qué debe medir y qué decisiones se
tomaran segun los resultados que este arroje.

Tenemos que iniciar el estudio de mercado teniendo en claro cuéles son las respuestas
gue estamos buscando, cudles son los vacios de informacion que pretendemos llenar
para reducir la incertidumbre en la toma de decisiones. Establecer la naturaleza de la
informacion implica identificar lo que se requiere, cudndo se requiere y cdmo se
requiere.

Disefio de la tarea: Se debe desarrollar un plan de trabajo coherente para que el
estudio de mercado cumpla con los objetivos propuestos. Es el momento de poner las
neuronas al servicio de disefiar un trabajo que dé respuestas a las dudas y necesidades
que se plantean.

X3

%
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R/
0.0

Propuesta definitiva: en esta etapa, se define la propuesta, antes de seguir
avanzando, se necesita el feedback del desarrollador para estar seguros de que
estamos avanzando en el camino correcto.

Preparacion

7
0.0

7
0.0

Programacion de trabajo de campo: en esta etapa es necesario hacer un prototipo,
es decir, testear el cuestionario ante un grupo reducido -muchas veces, el mismo equipo
interdisciplinario que estd llevando adelante el emprendimiento para detectar posibles
agujeros negros --cuestiones que se han dejado de tener en cuenta y que pueden
aportar informacion fundamental para el emprendimiento.

Redaccion de cuestionarios: se traducen los objetivos en preguntas especificas,
claras, concretas y sin ambiguedades. Estos cuestionarios seran preparados tanto para
los relevamientos de oferta como para las investigaciones vinculadas a la demanda.
Procesamiento de informacion secundaria: A través del relevamiento de la
informacion secundaria, se puede lograr un conocimiento amplio del mercado, por
ejemplo: visitar portales inmobiliarios de venta de inmuebles.

Trabajo de campo

% Realizacion de los relevamientos de oferta: los bienes raices, a diferencia de las
demas alternativas de inversion, se encuentran adheridos a una localizacién
puntual. El éxito -o el fracaso de un negocio inmobiliario esta altamente ligado a los
sucesos Y las tendencias que afectan al entorno geogréfico inmediato en el que se
encuentra'.

% Entrevistas encuestas y otros relevamientos de demanda: es la parte central del
trabajo con la demanda. Nada puede quedar librado al azar.

Procesamiento de los resultados

% Cargay procesamiento: Es el momento en que comienza el andlisis de los datos
recabados.

Generar cuadros de datos: Una vez cargados los datos (input) podremos obtener
los resultados (output). Con los datos procesados, tendremos los resultados que
seran la base para convertir la informacién recabada en respuestas a las preguntas
clave que hemos formulado en el estudio.

7
0.0

Informes

% Analisis de los resultados: es el momento de aplicar los resultados del estudio a
los problemas y a las decisiones que pusieron en marcha todo esto.

Redaccion de las conclusiones y recomendaciones: el informe final es un
esfuerzo por hacer tangible este intangible, y hacerlo claro para todo el equipo de
desarrollo del emprendimiento (desde el desarrollador hasta el arquitecto, el
comercializador, y todos los demas profesionales que trabajan en llevar a la practica
la idea de proyecto para transformarlo en un emprendimiento).

X3

%

A continuacion, algunas pistas orientadas en este sentido:

1. Elinforme debe interpretar y explicar los resultados del estudio, no s6lo resumirlos.
iNo tenga miedo de sacar conclusiones!
2. Segun el formato sugerido, el informe debe tener:
a) Un resumen ejecutivo con la descripcidn del estudio y de sus resultados en una
o dos paginas.
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b) Conclusiones, es decir, mostrar resultados a nivel de detalle con los cursos de
accion que ellos mismos indican.

c¢) Recomendaciones, que no es otra cosa que proporcionar comentarios de valor
agregado a partir de los resultados.

d) Anexos con todos los graficos y tablas que ayuden a interpretar mejor los
resultados.

3. La confeccion del informe comprende tres pasos:

a) Comprensién de los resultados y de lo que estos significan.

b) Organizacion de los resultados, dandoles la fluidez necesaria para entender
mejor las conclusiones.

¢) Redaccién del texto para explicar y clarificar los resultados.

La redaccién de las conclusiones y recomendaciones es un aspecto muy importante. Si se
presenta interesante a los integrantes del equipo que lleva adelante el desarrollo, querran
leerlo y existirAn mayores posibilidades de que lo tengan en cuenta en su emprendimiento
inmobiliario. El riesgo que siempre se corre es que se contrate un estudio de mercado y
luego se sigan tomando decisiones solo con el olfato y la intuicién. Por tales motivos, piense
en su interlocutor. Entre los desarrolladores inmobiliarios puede encontrar:
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3.1.3 Concepto arquitectonico y/o urbanistico

A. El proyecto inmobiliario

¢ Qué es un proyecto? Es un esfuerzo temporal para producir un bien, un producto o servicio
Unico a la sociedad.

Para Gabriel Baca Urbina (Gabriel, 1993), el proyecto “Es la busqueda de una solucion
inteligente al planteamiento de un problema tendiente a resolver, entre muchas, una
necesidad humana; un plan que, si se le asigna determinado monto de capital y se le
proporcionan los insumos necesarios, podra reducir un bien o servicio util al ser humano o
a la sociedad”.

Para el Economista Ernesto R. Fontaine (R, 12a Ed.,1999), el proyecto, Es la fuente de
costos y beneficios que ocurren en distintos periodos de tiempo; por lo tanto, desde el punto
de vista econémico todo proyecto implica una propuesta de produccién de algin bien, o la
prestaciéon de algun servicio, mediante el empleo de una cierta técnica y con miras a obtener
un determinado resultado o ventaja econémica o social. Como plan de accién, el proyecto
supone la determinacion de los medios para logro de los resultados que se persiguen”.

Un proyecto inmobiliario, “Es aquel que busca dar solucién al problema de la oferta y a la
demanda del mercado inmobiliario, con el fin de cubrir las necesidades de la poblacion,
ademas general al mismo tiempo la utilidad esperada por el inversionista”.

Desde el punto de vista econémico: "una propuesta de accién que implica la utilizacion de
un conjunto determinado de recursos para el logro de ciertos resultados esperados”.

B. Desarrollo inmobiliario

Un desarrollo inmobiliario es en términos generales “la comercializacion con fines de lucro
a través de la venta o renta del inmueble”.

C. Concepto arquitectonico

El concepto arquitecténico juega un papel muy importante, ya que se proyecta en la
superficie del terreno el niumero de viviendas que nos permite la normatividad aplicable en
la region, en esta proyeccion se reflejan los m2 de construccion de vivienda, las areas libres,
accesos, amenidades, acabados, etc. que tendra el proyecto, por otro lado, también nos
ayuda desarrollar las corridas financieras. La finalidad es poder hacer una evaluacién para
ver si el proyecto es factible para el negocio inmobiliario.

3.1.4 Evaluacion financiera del proyecto inmobiliario

La evaluacion de un proyecto de inversion es el proceso de identificar, cuantificar y valorar
los costos y beneficios que se generen de éste, en un determinado periodo de tiempo.
Siendo su objetivo, determinar si la ejecucion del proyecto es conveniente para quien lo
lleve a cabo. De este proceso, la identificacion de beneficios y costos es el paso mas
importante, ya que, a partir de ésta, se basa el andlisis para decidir la conveniencia de llevar
a cabo un proyecto.
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3.1.4.1  Tipos de Evaluaciones

La evaluacién de un proyecto de inversion puede realizarse de dos maneras: privada y
social. Su uso, dependera de quién incurre en los costos y beneficios de ejecucién de
ejecutar un proyecto. Para fines de este trabajo se presentara la Evaluacion de Proyectos
privados.

Evaluacién privada de proyectos
Es emprendido/iniciado por un empresario particular para satisfacer sus propios objetivos.

e Los beneficios que el agente econdmico privado espera del proyecto son los
resultantes del valor de la venta de los productos (bienes o servicios) que generara
el proyecto.

e Los costos estardn dados por el valor pagado por el uso de los recursos productivos
gue el empresario deberd asignar a su proyecto para instalarlo y ponerlo en
operacion.

Consiste en determinar la conveniencia de ejecutar un proyecto para su duefio,
considerando sélo aquellos efectos que inciden sobre éste y no en la sociedad. Para valorar
los efectos se utilizan precios de mercado y una tasa de descuento, que depende de las
expectativas del duefio del proyecto, ademas de considerar conceptos como depreciacion,
impuestos, subsidios, valor de rescate y tipo de financiamiento.

Este tipo de evaluacién puede ser econdmica o financiera, dependiendo de donde
provengan los recursos para realizar el proyecto.

¢ En la evaluacién econdmica se considera que las compras y ventas del proyecto se
realizan de riguroso contado y que todo el capital utilizado es propiedad del duefio
del proyecto.

e En cambio, en la evaluacién financiera se consideran los flujos financieros
generados por el capital prestado.

El empresario generalmente tiene varias opciones de inversion, por lo que esperara que el
capital colocado en el proyecto le ofrezca un rendimiento que sea superior -0 por lo menos
igual- al que obtendria en las inversiones alternativas. Por eso se dice que hay un "costo
de oportunidad del capital”, entendido como el rendimiento que alternativamente se sacrifica
al colocar los recursos en el proyecto, en vez de aplicarlos en otras oportunidades de
inversion.

A. ldentificacién de costos y beneficios

Producir es un costo, pues para hacerlo se deben utilizar insumos que ya no se podran
considerar en otra actividad (proyecto); el uso de mano de obra (empleo) también lo es,
pues el capital humano para llevar a cabo un proyecto es un insumo que podria ser utilizado
en otra actividad. Finalmente, consumir es un beneficio social, mientras que percibir un
ingreso, es un beneficio privado.

B. Clasificacién de los efectos de los proyectos

Los costos y beneficios que se identifican cuantifican y valoran en los estudios antes
descritos, se clasifican en efectos directos, indirectos y externalidades.
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En la evaluacién social de proyectos, los efectos directo se dividen en beneficios y costos
directos.

La estimacion de los beneficios directos se hace a partir de las cantidades consumidas de
cada uno de los bienes que produce el proyecto (por unidad de tiempo); esas unidades se
valoran de acuerdo con su precio social.

Por otra parte, la estimacién de los costos directos de un proyecto se hace a partir de las
cantidades de cada insumo que el proyecto utilizara (por unidad de tiempo) y se valoran de
acuerdo con lo que el pais pierde por dejar de disponer de esas unidades de bienes y
servicios para usos alternativos.

3.1.4.2 Principales criterios de rentabilidad y viabilidad financiera de proyectos
Una vez estimados todos los efectos (directos, indirectos y externalidades) provocados por
el proyecto, debe calcularse el flujo de efectivo neto (FE), con el cual se estimaran

indicadores de rentabilidad adecuados, para determinar la conveniencia de llevar a cabo el
proyecto.

La inversion es el flujo de dinero orientada a la creacion o mantenimiento de bienes de
capital y a la realizacién de proyectos supuestamente rentables.

Los “criterios” son las distintas formas de medir la rentabilidad o viabilidad de un proyecto.

| 1. VAN ||::>| Dinero ||::>| Valor Actual Neto |

| 2.TIR | |::> | Tasa (%) |I::> | Tasa Interna de Retorno |

3.PR Tiempo Tiempo de Recuperacién de la Inversion
4.1R Dinero indice de Rentabilidad
5. IVAN Dinero indice del Valuar Actual Neto
| 6. B/C | I::>| Dinero |I::> | Relacién entre Beneficios/Costos |

| 7.CAE ||:>| Dinero |I:>| Costo Anual Equivalente |

Figura 13. Criterios de rentabilidad y viabilidad financiera de proyectos.
Fuente: Elaboracion propia.

1. Valor Actual Neto (VAN) o Valor Presente Neto (VPN)

Se define como la cantidad que un inversionista podria pagar por una inversién en exceso
de su costo, ya que es el criterio de rentabilidad que indica cuanto se ganaria mas si el
proyecto se ejecuta, respecto a la situacion en la que no se ejecutaria el proyecto.

e El Valor Actual Neto (VAN) o Valor Presente Neto (VPN) es el valor presente de
todos los flujos del proyecto (positivos y negativos).

e Este método consiste en determinar la equivalencia, en el presente, de los flujos de
efectivo futuros que genera un proyecto y compararla con el desembolso inicial.
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¢ EI VAN de una inversion es la diferencia entre el costo de capital de la misma y el
valor presente de los flujos netos futuros que genere.

La férmula para el calculo del VAN con tasa fija es la siguiente:

t=n

VAN = -1, + E Ve
- — 1+t
Donde:

lo= inversion inicial total

Vi= beneficio neto

r=tasa de descuento o costo de oportunidad del dinero es constante
t= nimero de afios del horizonte de evaluacion

Significado Decision para tomar

La inversion produciria
ganancias por encima de la
rentabilidad exigida (r)

El proyecto puede aceptarse

La inversion produciria El proyecto deberia rechazarse
ganancias por debajo de la
rentabilidad exigida (r)

Lainversion no produciriani Dado que el proyecto no agrega valor monetario por encima

ganancias ni pérdidas de la rentabilidad exigida (r), la decisiéon deberia basarse en
otros criterios, como la obtencion de un mejor posicionamiento
en el mercado u otros factores.

Tabla 11. Criterios de decision en el VAN para los proyectos.
Fuente: Elaboracion propia.

2. TasaInterna de Retorno (TIR)

La Tasa Interna de Retorno (TIR) es la tasa promedio por periodo (generalmente anual)
gue se obtiene debido al proyecto o esta definida como el promedio geométrico de los
rendimientos futuros esperados de dicha inversion.

La TIR es la tasa que iguala el valor actual neto (VAN) a cero.

La Tasa Interna de Retorno (TIR) es la tasa méxima que soportaria el proyecto para ser
rentable, cualquier tasa de descuento mayor que la TIR ocasionaria que el VPN del proyecto
es negativo, por lo tanto, el proyecto debera ser rechazado. Cualquier tasa de descuento
inferior a la TIR garantizara una rentabilidad positiva para el proyecto, por lo tanto, sera
conveniente realizarlo.

Es un indicador de la rentabilidad de un proyecto:

A MAYOR TIR, MAYOR RENTABILIDAD
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La férmula para el calculo la TIR es la siguiente:

t=n
VAN = —I +ZL—0
- r1(1+rjt_

Donde:

lo= inversion inicial total

Vi= beneficio neto

r=tasa de descuento o costo de oportunidad del dinero es constante
t= nimero de afos del horizonte de evaluacion

Significado Decision para tomar

La razon es que el proyecto da una rentabilidad
mayor que la rentabilidad minima requerida (el
costo de oportunidad).

Se acepta el proyecto

Se rechaza el proyecto La razon es que el proyecto da una rentabilidad
menor que la rentabilidad minima requerida.

Indiferencia entre hacer o no

el proyecto

Tabla 13. Criterios de decisién en el TIR para los proyectos.
Fuente: Elaboracion propia.

3. Periodo de recuperacion de lainversion (PRI)

En algunas ocasiones, a los inversionistas les puede interesar conocer el periodo en el cual
recuperaran su inversion (PR o PRI).

El PR es el tiempo que debe operar el proyecto para recuperar la inversion inicial,
considerando el valor del dinero en el tiempo.
Para calcular el PR en % se utilizara la siguiente formula:
- V,
S ey
= 1 t
Donde: 0

00

lo= inversion inicial total

V= beneficio neto

r=tasa de descuento o costo de oportunidad del dinero es constante
t= nimero de afnos del horizonte de evaluacion

Criterios de decision

Cuando se trata de un proyecto individual suele determinarse un nimero de afios arbitrario
en el que se desea recuperar la inversion inicial. Bajo esta perspectiva:
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* Se acepta el proyecto si tiene un periodo de recuperacion menor al establecido
previamente.

Si se trata de elegir entre varios proyectos, el criterio de decision que normalmente se aplica
es:

* Aceptar el proyecto con menor periodo de recuperacion de la inversion.
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3.2 SEGUNDA FASE: LA GERENCIA DE PROYECTOS EN EL AMBITO DE LA
CONSTRUCCION

3.2.1. Procesos de direccidon de proyectos

Los grupos de procesos describen las tareas que el director de proyecto y el equipo necesita
hacer.

A. Inicio

Son aquellos procesos realizados para definir un nuevo proyecto o una nueva fase de un
proyecto ya existente, mediante la obtencion de la autorizaciébn para comenzar dicho
proyecto o fase. Las tareas que deben realizarse son los siguientes (PMI P. M., 2016):

M M N

Seleccionar a un administrador de proyectos.

Conocer la cultura de la organizacion.

Conocer los procesos y procedimientos existentes y la informa histérica de otros

proyectos de la organizacién

4. Dividir el proyecto en fases.

5. Entender el caso de negocios, es decir, identificar a grandes rasgos lo que se tiene
que hacer.

6. Identificar requerimientos iniciales, suposiciones, riesgos y restricciones ademas de

los acuerdos existentes.

Determinar si es viable realizar el proyecto.

Determinar objetivos generales que sean medibles.

wN e
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B. Planificaciéon

Aquellos procesos definidos para establecer el alcance del proyecto, refinar los objetivos y
definir el curso de accién requerido para alcanzar los objetivos que el proyecto se ha
comprometido a lograr.

En el grupo de procesos de Planeacion, estan involucradas todas las areas de conocimiento
y el resultado de sus procesos lo integraremos en el Plan para la Administracion del
proyecto. Las tareas que deben realizarse en el proceso son las siguientes:

» »

Identificar como planear cada area de conocimiento.

Determinar los requisitos de manera detallada.

Desarrollar el enunciado del alcance del proyecto.

Evaluar las compras que se tienen que realizar y generar sus documentos.
Identificar los recursos humanos necesarios.

aghrwbhPE
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Crear la WBS y su diccionario.

Realizar un listado de actividades.

Crear un diagrama de red de las actividades.
Estimar los recursos requeridos

. Estimar el tiempo y los costos.

. Determinar la ruta critica.

. Desarrollar el cronograma.

. Desarrollar el presupuesto.

. Determinar los estandares, procesos y métricas de calidad.

. Crear un plan de mejoras de procesos.

. Definir roles y responsabilidades.

. Definir los canales de comunicacion y la participacién de los interesados.
. Identificar riesgos, hacer su andlisis cualitativo, cuantitativo y planificar la respuesta.
. Iterar si es necesario.

. Terminar documentos de compras.

. Definir la gestién de cambios.

. Finalizar el cémo ejecutar y controlar todo lo definido en los planes.

. Determinar de manera realista el plan y definir una linea base.

. Obtener la aprobacion formal del plan del Proyecto.

. Realizar la junta de inicio de proyecto.

Ejecucién

Aquellos procesos ejecutados para completar el trabajo definido en el plan de
administraciéon del proyecto para satisfacer las especificaciones del proyecto.
En el grupo de procesos de Ejecucion, identificamos que los procesos relacionados
pertenecen a las areas de calidad, recursos humanos, comunicacion, adquisiciones e
interesados, enfocadas en dirigir y gestionar el trabajo del proyecto.

En este proceso se coordinan todos los recursos para implementar el plan para la direccion
del proyecto, donde se realizan las siguientes tareas:

Realizar el trabajo de acuerdo con el plan.

Realizar entregables.

Recolectar datos del desempefio del trabajo.

Solicitar cambios.

Implementar UNICAMENTE solicitudes de cambio aprobadas.
Mejora continua.

Seguir los procesos de calidad.

Determinar cudles procesos son efectivos.

Efectuar auditorias de calidad.

. Adquirir al equipo de trabajo.

. Gestionar al equipo.

. Evaluar al equipo y el desempefio individual.

. Realizar actividades de equipo.

. Gestionar el reconocimiento y recompensas.

. Registrar en bitacoras.

. Gestionar la resolucién de conflictos.

. Liberar los recursos del proyecto.

. Enviar y recibir informacion, solicitar retroalimentacion.
. Reportes de desempefio del trabajo.
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20. Gestionar la participacion de los interesados y sus expectativas.
21. Realizar reuniones.
22. Seleccionar a los vendedores.

D. Monitoreo y control

Son aquellos procesos requeridos para el seguimiento, revision y regulacién de proceso de
desempefio del proyecto, identificando las areas en las cuales los cambios al plan son
requeridos, asi como de iniciarlos.

En el grupo de procesos de seguimiento y control identificamos la relacién que hay entre el
monitoreo que se da al trabajo del proyecto y al proceso de control integrado de cambios,
es decir, con la informacién que se valida aqui se controla el proyecto.

Asi mismo, se supervisa el avance del proyecto y aplican acciones correctivas, las tareas
que deben realizarse son las siguientes:

Medir el desempefio contra la linea base.

Analizar y evaluar el desempefio.

Determinar si es necesario implementar acciones correctivas o solicitudes de
cambio.

4. Realizar el control integrado de cambios.

5. Aprobar o rechazar solicitudes de cambio.

6. Actualizar los documentos del proyecto.
-

8

9
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Comunicar a los interesados los resultados de los cambios.
Monitorear la participacion de los interesados.
. Gestionar la configuracion.

10. Desarrollar prondésticos.

11. Obtener la aceptacion de los entregables por parte del cliente.

12. Realizar el control de calidad.

13. Controlar los riesgos.

14. Administrar las reservas.

15. Controlar las adquisiciones.

E. Cierre

Son aquellos procesos realizados para finalizar todas las actividades a lo largo de todos los
grupos de proceso y cerrar formalmente un proyecto o fase de proyecto.

En el grupo de procesos de Cierre a lo que nos enfocaremos es al area de conocimiento de
adquisiciones, donde se relaciona todo el cierre documental del proyecto. También, se
aceptan formalmente los entregables del proyecto, las tareas que deben realizarse en este
proceso son las siguientes:

Revisar que el trabajo se ha realizado segun los requisitos.

Completar las compras.

Obtener la aprobacion formal del producto.

Finalizar requisitos financieros.

Solicitar retro por parte de cliente.

Completar reportes de desempefio.

Almacenar reportes e informacién del proyecto.

Generar las lecciones aprendidas y actualizar la base de conocimiento.

N~ WNE
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3.2.2 Areas de conocimiento de la direccién de proyectos
3.2.2.1 Gestion de la Integracion del Proyecto

Son los procesos y actividades para identificar, definir, combinar, unificar y coordinar los
diversos procesos y actividades de la direccion de proyectos dentro de los grupos de
procesos. Estas acciones deberian aplicarse desde el inicio del proyecto hasta su
conclusion (PMI P. M., 2016).

A. Acta de Constitucién del Proyecto
Es el documento que formaliza el inicio del proyecto, establece el nivel de autoridad que
tendré el director a lo largo del ciclo de vida del proyecto. En este documento se describen
las necesidades, los objetivos y los entregables de manera general. También, se establecen
fechas importantes (hitos) del proyecto.

Componentes del documento:

Caracteristicas del sitio de los trabajos

Parametros de disefio

Cddigo y normas aplicables

Requisitos relacionados con la seguridad y medio ambiente
Regulaciones gubernamentales existentes

B. Plan para la Direccion de Proyectos

La planificacién de proyectos de construccién se lleva a cabo bajo los términos de un
contrato escrito entre el propietario y sus proveedores de servicios (por ejemplo,
contratistas, subcontratistas o profesionales de disefo e ingenieria).

El contrato describe el avance de los hitos y finalizacion, el precio del contrato, los requisitos
de informes y los requisitos de inspeccién y cumplimiento, los cuales estan integrados para
el éxito del proyecto.

Una vez realizado el Plan para la Direccién de proyectos, se gestionan los grupos de
procesos de Ejecucién, Monitoreo y Control, asi como el Cierre de proyecto, que consiste
en realizar las siguientes actividades:

= - B - - B - B8

3.2.2.2 Gestion del Alcance del Proyecto en la Construccion

En la industria de la construccion, los documentos finales o contractuales y el proyecto
ejecutivo definen normalmente el alcance y deben gestionarse con el fin de ofrecer la
solucién adecuada para el propietario de una manera eficiente y rentable. Los procesos de
gestion del alcance aseguran que el proyecto de construccion incluya todo el trabajo
requerido.

La definicion temprana del alcance es fundamental para controlar los costos del proyecto.
Los cambios en un proyecto de construccion, cuando se resuelven mutuamente y de
manera amistosa, generalmente resultan en 6érdenes de cambio.
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A. Planificacion de la Gestién del Alcance del Proyecto

La planeacion del alcance del proyecto se basa en el contrato, el alcance del producto y la
divisién de responsabilidades.

A.l. Definir el alcance
Se deben tener en cuenta los siguientes aspectos al definir el alcance del proyecto:

Requisitos legales: Los proyectos de construccion requieren un permiso de construccion
previo al arranque de los trabajos, se establece requisitos minimos de seguridad y salud
para los trabajadores de la construccion, el publico general y el medio ambiente.
Requisitos de las partes interesadas.

Contrato: se describen las especificaciones, planos, términos y condiciones legales.
Especificaciones de disefio y planos: establece el alcance del proyecto, nivel de calidad,
tolerancias, requisitos de prueba e inspeccion.

Estimado de costos, ingenieria de valor y constructibilidad.

Aspectos de la Gestién de Proyectos: La planificacion de la gestién del alcance debe
considerar y/o determinar aspectos tales como hitos criticos, presupuesto del proyecto,
entregables, criterios de aceptacion, exclusiones del alcance, restricciones, supuestos
y resultados de la evaluacién de riesgos, que en conjunto revelan como se debe realizar
el proyecto.

A.2. Crear EDT/WBS

Crear la WBS (Work Breakdown Structure), o EDT Estructura Desglosada de Trabajo es el
proceso que consiste en subdividir los entregables del proyecto y el trabajo del proyecto en
componentes mas pequefios y faciles de manejar. EI WBS/EDT se pueden dividir en
paquetes de trabajo de construccion para ayudar a controlar el alcance ver Figura 14.
También se utiliza para el desglose de los entregables que componen directamente el
proyecto ver Figura 15.

T T
R B L R .
v ¥ v v v

trabajo 1.1 trabajo 1.2 trabajo 2.1 trabajo 3.1 trabajo 3.2

Figura 15. WBS/EDT por entregables. Fuente: Elaboracion propia
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A.3. Seguimiento y control del alcance del proyecto

El monitoreo y el control del alcance del proyecto es fundamental para entregar un proyecto
dentro del presupuesto y conforme al cronograma. El control del alcance del proyecto
garantiza que todos los cambios solicitados y las acciones correctivas o preventivas
recomendadas se procesen a través del proceso del control integrado de cambios.

A.4. Validacién / Verificacion del Alcance

La validacién del alcance es el proceso de formalizar la aceptaciéon de los entregables
completados del proyecto. Los proyectos de construccion tienen fases claramente definidas
y pasos de verificacién requeridos:

I. Laprimera etapa es al final de la fase de concepto cuando se aprueba el proyecto.
II. La siguiente fase es una fase de definicion, en la que se desarrollan suficientes
planes y especificaciones para proporcionar un criterio de referencia, un
presupuesto y un cronograma.
lll. La fase final, la aceptacién del proyecto, debe completarse adecuadamente de
acuerdo con el contrato.

A.4.1. Solicitud de informacién (RFI)

Las solicitudes de informacion pueden ayudar a identificar si es necesario realizar érdenes
de cambio. El uso de la RFI juega un papel importante en el seguimiento y control no solo
del alcance del proyecto, sino también de la comunicacion efectiva de posibles
discrepancias y conflictos en el alcance.

A.5. Gestion de cambios y fluencia del alcance

En proyectos de construccion, el cambio es la Unica constante, estos cambios de alcance
pueden provenir de las partes interesadas del proyecto, de las condiciones del proyecto y
de las limitaciones del proyecto. Por lo tanto, los proyectos de construccidn requieren
procesos solidos de gestion del cambio. Se debe hacer referencia a los documentos del
contrato porque especifican la linea de base del alcance.

3.2.2.3 Gestidn del Cronograma del Proyecto

El método de programacion, el nivel de detalle, los parametros del proyecto y los factores
de planificacion deben ser considerados y demostrados segun lo definido por los requisitos
condicionales del contrato.

A. Gestion del cronograma del proyecto en la construccioén

La gestion del cronograma del proyecto en la construccién implica desafios complejos
debido principalmente a la magnitud de los grupos de interés involucrados, tales como:
propietarios, contratista, subcontratista, vendedores proveedores de materiales, usuarios
finales, etc.

En el sector de la construccion se utiliza predominantemente el método de ruta critica (CPM)
para su practica de programaciéon. Su uso es el foco de reclamos de contratos debido a
impactos en el tiempo del proyecto y retrasos en la finalizacion del contrato. Si el proyecto
no se concluye dentro del tiempo del contrato, las partes interesadas pueden incurrir en
dafios consecuentes e impactos en los costos del proyecto.

B. Planificacion de la gestion del cronograma del proyecto

El contrato juega un papel muy importante en el cronograma, frecuentemente dicta las
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componentes y los requisitos para la definicion de actividades, recursos, carga de costos y
evaluacién del desempefio.

B.1. Definir las actividades
El plan de gestion del proyecto define el proceso de descomposicion para identificar las
actividades requeridas por el equipo del proyecto para completar los entregables del
proyecto, que pueden incluir la declaracion del alcance del proyecto y la estructura de
desglose del trabajo (WBS).

El nivel de detalle debe ser apropiado para el proyecto en particular y capaz de producir
informes del proyecto en diferentes niveles segun los requisitos de las partes interesadas.
Estos tiempos jerarquicos servirdn para atender a los diferentes interesados y sus
necesidades de informacion de horarios tales como:

M M N N N

B.2. Secuenciar las actividades

La secuencia de las actividades identifica y documentan las relaciones entre las actividades
del proyecto y debe reflejar la estrategia de construccion.

Las actividades deben estar secuenciadas de manera logica, determinando predecesores
y sucesores. La secuenciacidon adecuada es necesaria y requiere la participacion de
personal de construccion experimentado y personas competentes en el uso del software de
programacion.

B.3. Estimar los recursos de la actividad

Un contratista estima los recursos necesarios para completar cada actividad. Estos
recursos pueden ser equipos, materiales o recursos humanos.

La estimacidn de costos del proyecto esta estrechamente relacionada con la estimacion de
los recursos de la actividad, ya que el tipo y el uso de los recursos forman una gran parte
del costo total del proyecto.

B.4. Estimar la duracion de la actividad

Las estimaciones de duracién indican la cantidad de periodos de trabajo necesarios para
completar una actividad en funcién de la disponibilidad anticipada de recursos.
Dada la complejidad e incertidumbre de las consideraciones de riesgo para la duracion
esperada de la actividad, se pueden considerar factores de estimacion adicionales para
permitir acciones de mitigacion o contingencia.

B.5. Desarrollar el cronograma

El desarrollo del modelo de cronograma es un proceso iterativo que involucra a numerosas
partes interesadas. El nivel de detalle se convierte en un atributo clave para la coherencia
de la actividad en proyectos importantes que involucran a muchas partes interesadas.

Una linea base de programacion es la version aprobada del modelo de programacion y
es uno de los documentos mas importantes en la gestion del tiempo. El avance del
cronograma se mide contra el contrato y las fechas de hitos del cronograma.
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El andlisis de riesgos del cronograma establece y valida las contingencias del
cronograma, identifica los riesgos prioritarios y los eventos impulsados por riesgos, vy
monitorea continuamente los riesgos relacionados con el proyecto.

Método de la ruta critica. Técnica de andlisis de la red del cronograma, que permite
modificar el cronograma del proyecto para adaptarlo a los recursos limitados.

- X
oma | Pogar NKS & -A-|%5F

Portapapeles Fueniz
Modo

- de - Nombre de torsa ~ Duracién
g #INGENIERIA HIDRAULICA PARA MANEJO DE AGUA 64 dias
PLUVIAL EN TOTAL PREDIO DE MIDAS

Administracién de documentacién para Acceso a planta 9 dias -

Bl

2 = Kick off de proyecto ldia -

ny mavilizacién de recursos materiales y 1 dia ]

o topografico del predio 16 dias
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10 dias
y externas del sistema pluvial
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= Resumen y dictamen de estado actual 4dias
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Plano de conexiones 5 dias -

aa
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Figura 16. Método de la ruta critica. Fuente. Elaboracion propia.

B.7. Desarrollar y actualizar las graficas de avance

El desarrollo de graficos es la creacion de una linea de base de avance. Esto se crea de
manera similar a una linea de base de costos. El avance se traza contra la linea de base
para proporcionar una linea de tendencia que puede ser Util para pronosticar el avance
futuro.

C. Seguimiento y control de la gestién del cronograma del proyecto
La revision de actualizaciones al programa o de reprogramaciones incluye los siguientes
aspectos:

1. Identificacion de cambios fundamentales a través de:

e Cambios en la terminacion de las actividades.

e Cambios en el inicio de las actividades

e Actividades eliminadas o agregadas
2. Medicién del avance con respecto al plan inicial.

e Variacion global del avance

¢ Holguras negativas

¢ Reporte de actividades fuera del tiempo programado
3. Identificacion de causas posibles de desviacién del plan.

¢ Que las condiciones contractuales iniciales se estén ejecutando con

respecto a lo programado.
e Adiciones o supresiones de actividades o cambios.
e Pérdidas potenciales de productividad.

C.1. Revisiones del avance y del desempefio

Las revisiones del avance y el desempefio se comparan con el cronograma a lo largo del
tiempo, y a menudo, se usa como estimaciones para efectuar los pagos a cuenta del
contrato. Cuando se emite un reporte financiero, debe buscarse un método que refleje
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estos avances parciales.
Es relativamente simple medir el avance de una actividad simple, pero cuando existen
muchas actividades en niveles distintos de avance, existen tres métodos aceptables:

. El método de costo versus costo
o El método de esfuerzo empleado
. El método de observacion directa

3.2.2.4 Gestion de los Costos del Proyecto

La gestion de costes del proyecto en la construccion incluye la estimacion de costos, la
presupuestacién de costos y el monitoreo y control de costos, y ademas implica la
administracién de los costos diarios del proyecto.

A. Gestion del costo del proyecto en construccion

Los desafios para la gestion de costos en la construccion incluyen la gran cantidad de partes
involucradas, tales como: la calidad y disponibilidad de mano de obra calificada en un area
en particular, el impacto del clima en la productividad, el transporte en areas remotas y las
fluctuaciones en los precios de los materiales. El seguimiento y la gestidon de estos costes
es un proceso complejo que implica una planificaciébn, un seguimiento y un control.
El seguimiento y control de costos es proactivo y se utiliza para predecir el resultado final
de un proyecto con base a los costos reales, lo que permite acciones preventivas o
correctivas para evitar variaciones en el costo final.

B. Planificacion de la gestion del costo del proyecto

El plan de gestion de costos en la construccion se ocupa principalmente del costo de la
multitud de recursos necesarios para completar las actividades del proyecto. En conjunto,
se utilizan el costo del ciclo de vida, la ingenieria de valor y el andlisis de constructibilidad
en las primeras etapas de planificacion de proyectos de construccién para:

3. Optimice el

1. Reducir 2. Mejorar la rendimiento 4. Optimice el
tiempos y calidad y el - tdF las prtoces% de
costos rendimiento. S SEIONES () @15
! de disefio a decisiones.

costo y

El esfuerzo de planificacién de costos comienza con la estimacion y pasa a la elaboracion
de presupuestos.

Los costos se estiman para todos los recursos que se cargaran al proyecto. Esto incluye,
entre otros, mano de obra, materiales, equipos, servicios e instalaciones, asi como
categorias especiales como inflacion, costo del seguro del proyecto y costos de
contingencia.

B.1. Estimacién del costo y técnicas

Se realiza una estimacion preliminar al principio del proyecto y normalmente se requiere
para la toma de decisiones de alto nivel. Eso es la primera estimacién deliberada de los
recursos, costo, y calendario. Las técnicas de estimacion de construccion mas frecuentes
son:
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Estimacion andloga (conceptual): las técnicas analogas se personalizan para los
sectores industriales mediante el uso de datos histéricos especificos de la industria.
Estimacion paramétrica: la estimacion paramétrica utiliza una relacion estadistica
entre datos histdricos relevantes y otras variables especificas del proyecto para
calcular una estimacion de costos.

Estimacion ascendente (detallada): una estimacion ascendente es un alcance
claramente definido y detallado que incluye documentos como una WBS, planos
emitidos para la construccion y especificaciones. La técnica de estimacion detallada
da como resultado una estimacién transparente y estructurada para el proyecto que
es mas precisa y confiable.

Estimacion de tres puntos: las estimaciones de costos basadas en tres puntos
con una distribucion supuesta proporcionan un costo esperado y ayudan a ampliar
el rango de incertidumbre en torno al costo esperado.

Simulacién de Monte Carlo: las distribuciones estadisticas tipicas utilizadas para
modelar los costos de construccion son las distribuciones beta, triangular y
logaritmica normal.

B.2. Reserva de asignaciones, contingencias y gestion

Las estimaciones de costos incluyen contingencias para tener en cuenta la incertidumbre
de los costos. El monto de la contingencia puede ser un porcentaje de los costos estimados
del proyecto. La contingencia es parte de la linea de base de costos y los requisitos
generales de financiamiento para el proyecto y deben estar claramente identificados y
documentados.

B.3. Consideraciones adicionales en la estimacién
La siguiente lista proporciona algunos factores adicionales que deben considerarse en la
estimacion de costos de construccion:

1.

Cubicacién del proyecto

e El establecimiento de procedimiento constructivo
e Integracion del presupuesto a costo directo

e Integracion del prepuesto a precio de venta real
e Integracion del presupuesto a precio de venta del concurso
Visita al sitio

e Establecimiento de procedimiento constructivo
e Estimacion de rendimientos de insumos

e Integracion de costos de insumos

e Costos indirectos

Establecimiento de procedimiento constructivo
Experiencia del constructor

Analisis de recursos disponibles
Establecimiento de planos y especificaciones
Cubicacion del proyecto

Visita del sitio

Estimacion de rendimientos e insumos

Experiencia del constructor

Analisis de recursos disponibles
Establecimiento de planos y especificaciones
Visita al sitio

Establecimiento de procedimiento constructivo
ntegracion de costos de insumos
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e Estudio de planos y especificaciones

e Visita al sitio

e Estimacion de rendimientos de insumos
6. Integracion de costos de directos unitarios

e Estudio de planos y especificaciones

e Estimacion de rendimientos de insumos

¢ Integracion de costos de insumos

Elementos que integran un Precio Unitario y que en conjunto conforman una estimacién
mas detallada.

Materiales

Costo
Mano de Obra

Maquinaria y
herramienta

Directo

Administracion central

Administracién de obra Costo e ‘
Indirecto i Unitario [l Utlidad
Fianzas y seguros
+

Cargos |
adicionales

Imprevistos

Costo de
Financiamiento

Figura 17. Elementos que integran un precio unitario.
Fuente: Factores de Consistencia de costos y precios unitarios,
Mendoza René.
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A.7. Determinar el presupuesto

El presupuesto debe tener la capacidad de ajustarse y afinarse, de modo que el
presupuesto actual sea realista y en sincronia con las estimaciones revisadas. Las
estimaciones de costos se agregan por paquetes de trabajo de acuerdo con la WBS y a
menudo se denominan paquetes de trabajo de construccion.

La figura 18 ilustra los diversos componentes del presupuesto de un proyecto y la linea
base de costos.

Management
Reserve

Contingency

Escalation

oy

=

Indirect Cost Project (=]

Including Cost Budget 2

DLt Baseline g

be =
Direct

Labor,
Equipment,
Materials and
Subeontract

Discipline, Cost

CWP Costs

A A

Project Budget Components

Figura 18. Elementos que integran un precio unitario.
Fuente: Construction extension to the PMBOK Guide.
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C. Seguimiento y control de la gestion de costes del proyecto

El seguimiento y control de los costos del proyecto incluye el estado del proyecto para
actualizar y realizar un seguimiento de los costos, gestionar los cambios en la linea base
de costos y proporcionar una prevision de todos los costos restantes. El beneficio clave del
control de costos es que proporciona los medios para reconocer de manera oportuna la
variacién, sila hubiera, con el fin de tomar acciones correctivas y preventivas para minimizar
el riesgo de costos.

C.1. Gestion del valor ganado

En construccion, el valor ganado puede basarse en cantidades para medir el avance fisico,
gque se realiza midiendo las cantidades instaladas y comparandolas con las cantidades
planificadas.

Al contratista se le paga al lograr hitos contractuales predeterminados o segun la actividad
del cronograma cargado de costos en la que las cantidades de trabajo real se pagan por el
precio unitario del contrato para cada actividad cuantificada.

C.3. Revisiones del avance y desempeifio

El avance se puede medir de varias formas, como unidades completadas, uso real y
aprobado de recursos, hitos incrementales, inicio o finalizacion de actividades laborales,
con base en la opinion de un inspector o supervisor. Los informes de avance y desempefio
se publican para la revisién de la gerencia y, si es necesario, las acciones de respuesta.

3.2.2.5 Gestion de la Calidad del Proyecto

La calidad es uno de esos atributos cruciales en la construccidén que se relaciona con todos
los aspectos finales del proyecto. La mayoria de los entregables son visibles en algun
momento y deben aceptarse.

A. Gestion de la calidad del proyecto en la construccion
El concepto de calidad en los proyectos de ingenieria civil se define como el cumplimiento
de normas y estandares prestablecidos, al menor costo posible.

En la medida en que se cumplen esos estandares, se dice que la obra cumple con las
exigencias de calidad; es de esperar que algunas normas sean funcion de la disponibilidad
de recursos de cada proyecto y otras sean independientes de ésta. Siguiendo este
razonamiento es posible identificar tres conjuntos de normas:

e Aquellas que inciden sobre la seguridad fisica-estructural del proyecto.
e Aquellas que afectan a la eficiencia operativa del proyecto.
e Aguellas que modifican la apariencia estética del proyecto.

Es necesario que los constructores vigilen la calidad de sus proyectos de manera integral
para satisfacer las expectativas de los usuarios.

A.1. Requisitos de calidad
En la industria de la construccion abordan los siguientes requisitos:

M M M N
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La importancia de cada norma se deduce de las consecuencias del no cumplimiento o de
la mala calidad. En el mismo orden de los conjuntos antes mencionados, las consecuencias
de una mala calidad pueden ser:

o Catastrdéficas, con pérdidas materiales y, eventualmente, humanas, asi como la
suspension temporal o definitiva de las funciones de parte o toda la estructura.

e Operativas, con suspensiones temporales o definitivas, parciales o totales de las
funciones para las que fue diseiada la estructura.

o Estéticas, con el deterioro de la imagen visual de parte o la totalidad de la estructura.

En todos los casos se incurre en pérdidas econdmicas de diversa magnitud, sin considerar

la posibilidad de dafios a la salud o vida de usuarios.

B. Planificaciéon de la gestion de la calidad del proyecto

Los estandares de calidad se componen de codigos, reglamentos y estandares de
proyectos. Esto incluye cualquier condicién de un contrato para el cual se han definido y se
utilizaran entregables tangibles para determinar la aceptacion, incluida la aceptacién por
defecto si es necesario.

B.1. Requisitos del contrato

El equipo de gestion del proyecto debe considerar las normas, reglamentaciones
especificas del area, incluidas las que surgen de las agencias reguladoras locales,
regionales y nacionales que afectaran el proyecto.

B.2. Plan de gestion de la calidad

El plan de gestion de la calidad es un componente del plan de gestién del proyecto y
describe como el equipo de gestion del proyecto debe implementar las actividades de
control de calidad necesarias para la organizacién ejecutora. El plan de gestién de la calidad
contiene o hace referencia a procedimientos especificos que se aplican para asegurar el
cumplimiento de la calidad del trabajo realizado. El Plan de gestion de la calidad puede
incluir, entre otros, los siguientes componentes:

e Estandares de calidad que seran utilizados por el proyecto.

e Objetivos de calidad del proyecto.

e Rolesy responsabilidades en cuanto a calidad.

e Entregables y procesos del proyecto sujetos a revision de la calidad.

e Actividades de control de calidad y de gestion de calidad previstas en el proyecto.

e Herramientas de calidad que se utilizaran para el proyecto.

¢ Principales procedimientos pertinentes para el proyecto, tales como abordar la no
conformidad, procedimientos de acciones correctivas y procedimientos de mejora
continua.

C. Ejecucion de la gestion de la calidad del proyecto

C.1. Auditorias de calidad

Las Auditorias de los productos del proyecto incluyen una evaluacién de los resultados o el
producto de las actividades de trabajo en comparacion con el desempefio y los criterios de
aceptacion definidos en la gestion del plan de calidad, alcance del proyecto, requisitos
reglamentarios y especificaciones de construccion. Las auditorias pueden ser realizadas
internamente por el equipo del proyecto o realizadas externamente por terceros.
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C.2. Revisiones de la gestion de la calidad

Las revisiones de gestidn de la calidad, que son ejecutadas por la organizacion ejecutora,
proporcionan una valoracion y evaluacién de la eficacia e idoneidad del sistema de gestion
de proyectos en su totalidad o en parte. Los resultados de las revisiones de la gestion de la
calidad se utilizan para efectuar cambios y mejoras en aquellos elementos del sistema de
gestion de proyectos que no estan funcionando satisfactoriamente.

D. Control de calidad del proyecto

Para ser eficaz, el seguimiento, el control y la verificacion de la calidad deben integrarse en
el cronograma general de construccién o entrega del proyecto. Este proceso establece
puntos de control o puertas a lo largo del proceso para garantizar que la siguiente fase del
trabajo no prosiga hasta que el trabajo anterior se haya completado y verificado para cumplir
con los requisitos establecidos.

D.1. Necesidad de Documentacion.

Las fallas técnicas en la construccién generalmente tienen mecanismos de recurrencia
claramente definidos. De esta manera, la experiencia de quien ha visto muchas fallas del
mismo tipo, le servirdn, luego de un ndmero finito y presumiblemente corto de experiencias,
de alerta en el siguiente trabajo. No es razonable dejar o confiar a la memoria del experto
esa informacién, en primer lugar, porque es susceptible de olvido y en segundo lugar porque
demanda la presencia personal del experto en el sitio y en el momento oportuno para la
deteccion de la falla o, mas deseablemente, para su prevencion.

Es indispensable, por tanto, documentar de manera ordenada y sistematica las
experiencias de fallas pasadas que permitan:

a) Informar a la organizacion técnica del proyecto sobre la atencion a las fallas
detectadas.

b) Minimizar los dafios por fallas semejantes en trabajos subsecuentes.

c) Capacitar al personal supervisor y constructor.

El proceso de documentacion es complejo por cuanto no puede hacerse sin la participacion
de los miembros de la organizacion, fluyendo la informacién verticalmente, es decir:
auxiliares-supervisores-especialistas-residentes de supervision-gerente de proyecto. Esta
forma de flujo de informacion es mas compleja debido a que supone el paso por
capacidades técnicas heterogéneas (el flujo horizontal supone capacidades homogéneas y
especialidades heterogéneas), por lo que, si bien entienden el lenguaje empleado, por ser
de su especialidad, es dificil qgue asuman el mismo compromiso al imaginar cada uno de
ellos que el trabajo que demanda la documentacién es en mayor o menor grado inutil,
debido a su distinta percepcion del futuro.

3.2.2.6 Gestion de los Recursos del Proyecto

Los recursos humanos pueden ser el activo mas valioso de una organizacion de
construcciéon y un factor clave para el éxito empresarial. Muchos otros tipos de recursos
juegan un papel importante en el éxito de los proyectos de construccion, y la importancia
relativa de cada recurso depende del tipo de instalacion que se esté construyendo, la
estrategia de construccion y otros factores.

A. Gestion de recursos del proyecto en la construccion
Los recursos forman la mayor parte del costo en cualquier proyecto de construccion; la
productividad y la disponibilidad oportuna influyen en gran medida en el tiempo y el costo
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del proyecto. Por lo tanto, los recursos deben administrarse con cuidado para que el
proyecto alcance sus objetivos.

A.1l. Tipos de recursos
Los siguientes son los recursos mas comunes utilizados para la construccion de proyectos:

.
v
e
L e
L e

A.2. Ubicacioén del proyecto

La disponibilidad de recursos, desde mano de obra calificada hasta materiales de consumo,
varia en los diferentes sitios del proyecto.

Los gerentes de proyectos de construccion deben conocer las condiciones y costumbres
locales y su impacto en la gestidon del proyecto y la estrategia de ejecucion, incluidos
aspectos como el calendario de trabajo del proyecto y el tamafio, tipo y exhibicion de las
instalaciones temporales del sitio.

B. Planificacion de la gestidn de recursos del proyecto

Una vez estimados los tipos y cantidades de recursos, es posible elegir la mejor alternativa
para administrar esos recursos. La division de responsabilidades, segun lo determine el
contrato, es otro insumo importante para administrar los  recursos.
Existen diversos formatos para documentar y comunicar los roles y las responsabilidades
de los miembros del equipo. La mayoria se encuadra en los formatos:

e Diagramas jerarquicos. La estructura tradicional de organigrama puede utilizarse
para representar los cargos y relaciones de un formato grafico descendente:

1. Estructuras de desglose del trabajo (EDT/WBS).
2. Estructuras de desglose de la organizacion.
3. Estructura de desglose de recursos.

Supervisor Supervisor Supervisor Supervisor
l 1 l 3 l 4

Figura 19. Diagramas jerarquicos.
Fuente: Elaboracion propia.

1l

e Matriz de asignacién de responsabilidades. La RAM muestra los recursos del
proyecto asignados a cada paquete de trabajo. Un ejemplo de RAM es un diagrama
RACI, que en inglés significa “Responsible (R), Accountable (A), Consulted (C),
Informed (I)”.
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C C

Atencién a clientes A

|
Pago a proveedores | A R
Pago de servicios e impuestos A R C
Disefio de publicidad A R
Difusion publicidad A R C
Toma de decisiones estratégicas AR C/l C C

Tabla 14. Matriz de roles y responsabilidades.
Fuente: Construction extension to the PMBOK Guide.

C. Ejecucidén de la gestidon de recursos del proyecto

Los procesos de ejecucion para la gestion de recursos se llevan a cabo tan pronto como se
adquieren y entregan los recursos al sitio de trabajo del proyecto. Todos los materiales y
equipos deben coordinarse para la entrega, incluida la descarga y el almacenamiento hasta
qgque estos componentes del edificio estén instalados de forma permanente.
Los siguientes puntos son importantes a considerar para administrar recursos durante la
ejecucion de un proyecto:

C.1. Recursos generales

e Gestion de existencias -Inventario-

¢ Fechas de vencimiento

e Materiales peligrosos

¢ Materiales que requieren condiciones especiales de almacenamiento

e Mantenimiento de maquinaria
C.2. Recursos humanos
Consideraciones que son importantes al ejecutar la gestion de recursos humanos del
proyecto para proyectos de construccion:

e Dotacién de personal
e Trabajo en equipo
¢ Habilidades interpersonales

D. Supervision y control de la gestién de recursos del proyecto

Seguimiento y control de recursos en los proyectos de construccién se preocupa
principalmente por las tasas de productividad y consumo, asi como por el proceso de
asignacion y reasignacion de recursos humanos (nivelacién de recursos humanos) de
acuerdo con las necesidades del proyecto. Las tasas de productividad y consumo se
utilizan ampliamente como base para estimar el uso de recursos, lo que genera requisitos
de recursos de actividad y estimaciones de costos de actividad.

El control de la productividad se realiza midiendo las cantidades ejecutadas en los paquetes
de trabajo y luego midiendo y relacionando el uso de mano de obra, maquinaria y materiales
con esos paquetes de trabajo. La presentacion de informes es otro factor clave para
controlar las tasas de productividad.
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E. Cierre de la gestion de recursos del proyecto

E.1. Recursos Generales

El proceso de cierre incluye la entrega al propietario de las piezas de repuesto y todos los
demas elementos que, por contrato, pertenecen al propietario. El resto de los materiales en
propiedad del contratista y el stock de materiales de consumo y herramientas deben
eliminarse, ya sea enviandolos a otro proyecto de construccién o vendiéndolos al mercado.
La maquinaria alquilada se devuelve al propietario y se cierra el respectivo contrato de
alquiler. La maquinaria propia se devuelve a la organizacion ejecutora para su empleo en
otros proyectos.

E.2. Recursos humanos

El cierre y disolucion del equipo del proyecto es una consideracion importante para los
proyectos de construccion. A medida que se completan ciertas responsabilidades, los
miembros del equipo son liberados y regresan a su departamento de origen, son asignados
a otro proyecto o regresan a su punto de contratacion y al mercado laboral abierto. Cuando
se completa el proyecto, todos los miembros restantes del equipo, incluido el director del
proyecto, son liberados del proyecto.

3.2.2.7 Gestion de las Comunicaciones del Proyecto

A. Gestion de comunicaciones del proyecto en la construccién

La industria de la construccién depende fundamentalmente de la comunicacion eficaz entre
las partes interesadas, las organizaciones y la sociedad en general.

El equipo del proyecto y el director del proyecto son el punto focal de las comunicaciones
del proyecto. Trascienden los limites del proyecto y de la organizacién, no solo para
distribuir informacién generada por el proyecto, también para recopilar, analizar y responder
a la informacién iniciada por las partes interesadas (retroalimentacion) para superar las
barreras contractuales, sociales y culturales. En esta red Figura 20, el director del proyecto
es el centro del intercambio de comunicaciones formales del proyecto. Por otro lado en la
Figura 21 se ejemplifica la red de comunicacion con todos los interesados y el Director de
Proyecto.

Material and
Equipment Suppliers

Government, Regional, O
and Local Authorities O Suhcnn:lracmrs

Sponsor O
O Labor
Project Unions
Manager
Community O
Home
Office

Financial
Companies Designers, Engineers,
and Technical Consultants
Insurance O O
Companies

Contractors

Figura 20. Modelo basico de comunicacion de trabajo en la construccion.
Fuente: Construction extension to the PMBOK Guide.
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Material and
Equipment Suppliers

Government, Regional, O
and Local Authorities O Subcontractors
Sponsor O :
Project

O Management TeamO
Ouner O Labor
Unions

Finaneial
Companies O Designers, Engineers,
and Technical Consultants
Insurance O O

Companies Contractors

Figura 21. Ejemplo de comunicacidon de trabajo en la construccion.
Fuente: Construction extension to the PMBOK Guide.

B. Planificaciéon de la gestion de las comunicaciones del proyecto

B.1. Plan de gestién de comunicaciones

Al planificar las comunicaciones de un proyecto de construccion, se debe dar una
consideracion importante a los documentos del contrato. Este incluye las condiciones
generales y especiales, y los documentos de disefio y cualquier documento de referencia
que indique registros especificos y/o documentaciébn contemporanea y requisitos de
informes. Estos elementos deben generarse y administrarse durante la duracién del
proyecto.

B.2. Habilidades de comunicacion
Se pueden mencionar otras habilidades de gestion importantes relacionadas con la
comunicacion de los proyectos de construccion, tales como:

e Comunicacion efectiva

e Reuniones para la administracién eficaz del proyecto

e Fomentar la comunicacién en el grupo

B.3. Flujo de comunicacion para 6érdenes de cambio de construccién, solicitudes de
Informacidon (RFI), instrucciones y solicitudes de modificacién

Una de las principales consideraciones en la planificacion de un sistema de comunicaciones
para proyectos de construccién es determinar como fluyen los flujos de trabajo de
comunicacion en la construccién (a partir de las solicitudes para informacion [RFI] para
ordenes de cambio). Las comunicaciones entre el disefiador, el contratista, los
subcontratistas, los proveedores, los vendedores y el propietario (o el representante del
propietario, el director del proyecto de construccién) pueden tener un efecto grave en el
costo y el cronograma de un proyecto y dar lugar a reclamaciones.

C. Ejecucion de la gestion de comunicaciones del proyecto

El entorno altamente complejo en el que opera un proyecto de construccion hace que el
desarrollo de una estrategia de comunicacién del proyecto sea una prioridad para las
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organizaciones de la construccion. Para permitir un flujo de comunicacion eficiente y eficaz
entre las partes interesadas, las comunicaciones del proyecto deben gestionarse de manera
proactiva para garantizar que la informacion que se comunica se genere, reciba y
comprenda de manera adecuada.

C.1. Manejo de conflictos

La gestion de conflictos dentro de los proyectos de construccion debe realizarse dentro de
un entorno colaborativo, donde los acuerdos contractuales estrictos son el factor
predominante. Los gerentes de proyecto juegan un papel importante en la creacién de una
cultura de comunicacién abierta a lo largo del proyecto.

C.2. Gestion Reuniones

Las reuniones son fundamentales para la construccion y deben realizarse con regularidad
y gestionar se profesionalmente con agendas y planes de accion escritos, y con la
asistencia de todas las organizaciones miembros del equipo del proyecto correspondientes.
Las reuniones deben planificarse de manera eficiente.

D. Seguimiento y control de la gestién de comunicaciones del proyecto
Controlar el impacto y las repercusiones de las comunicaciones del proyecto asegura que
se entregue el mensaje correcto a la audiencia adecuada en el momento adecuado durante
todo el ciclo de vida del proyecto, y se satisfacen las necesidades de informacion de las
partes interesadas del proyecto.

D.1. Informes de rendimiento y avance
Los informes de rendimiento deben presentar lo siguiente:

e Presentan los resultados de cualquier andlisis en comparacion con la linea base
para la medicion del rendimiento.

e Proporcionan la informacién sobre el estado de la situacion y el avance.

e Los formatos mas comunes de los informes de rendimiento incluyen diagramas de
barras, curvas “S”, histogramas y tablas.

e Trabajo terminado durante el periodo reportado.

e Trabajo que deberd completarse durante el siguiente periodo.

¢ Resumen de cambios aprobados.

3.2.2.8 Gestion de los Riesgos del Proyecto

La gestién de riesgos incluye los procesos para realizar la planificacién, identificacion,
andlisis, planeacién de respuesta y control de la gestion de riesgos en un proyecto. Los
objetivos fundamentales de la gestion de riesgos del proyecto son aumentar la probabilidad
y el impacto de eventos u oportunidades positivos al tiempo que disminuyen la probabilidad
y el impacto de eventos negativos o amenazas al proyecto.

A. Gestién de riesgos de proyectos en la construccién

Cada proyecto de construccion, independientemente de su tamafio y complejidad,
continuamente enfrenta una variedad de situaciones inciertas debido a factores comunes a
la industria de la construccion, tales como:

e Horarios de larga duracion;
¢ Entorno cambiante y la naturaleza dindmica del lugar de trabajo;
e Procesos técnicos complejos;
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Lugares abiertos altamente expuestos a agentes ambientales;

Personal no capacitado;

Escasez de material;

Diferentes organizaciones involucradas en el proyecto de construccién con
diferentes metas, intereses y expectativas;

e Cambio en los precios de los materiales; y

Las organizaciones de construcciébn deben abordar la gestion de riesgos de manera
proactiva como un equipo y de manera consistente durante todo el ciclo de vida del proyecto
de construccion.

B. Planificacién de la gestion de riesgos del proyecto

La planificacion cuidadosa y explicita aumenta la probabilidad de éxito para otros procesos
de gestién de proyectos. Para la gestion de riesgos de deben considerar documentos utiles,
herramientas y técnicas.

B.1. Identificacidon de riesgos en proyectos de construccién

Los proyectos de construccion se desarrollan y evolucionan a través de sucesivas fases del
proyecto. Los riesgos previamente identificados pueden cambiar y pueden aparecer nuevos
riesgos a lo largo del ciclo de vida del proyecto.
Aunque las caracteristicas de cada proyecto de construccién y los riesgos del proyecto son
Unicas, la mayoria de los proyectos de construccion comparten causas fundamentales de
riesgo comunes, independientemente de la singularidad del proyecto. Los riesgos clave se
pueden agrupar o categorizar bajo una guia de encabezado o una lista rapida que se puede
usar como referencia o marco para las técnicas de identificacion de riesgos, tales como:

e Lalluvia de ideas.
Usar planes de riesgo de proyectos anteriores.
Las entrevistas con expertos (en riesgos o en el area de aplicacion).
Analisis FODA (Fortalezas, Oportunidades, Debilidades y Amenazas).
Andlisis Causal (diagramas de Ishikawa).
Listas de verificacion.
La técnica Delphi

B.2. Analisis de riesgo cualitativo en proyectos de construccion

El andlisis de riesgos proporciona una rapida revision inicial del proyecto con una
evaluacién rapida de la importancia del riesgo para el proyecto, y establece prioridades para
planificar las respuestas al riesgo.

Los revisores independientes son personas ajenas al proyecto que tienen experiencia
significativa en proyectos similares y especificamente en el contexto local de la ubicacién
del proyecto. La asignacién de valores para la probabilidad y el impacto de los riesgos se
basa en la experiencia y el juicio profesional de los expertos locales.

En la Tabla 15. Se presentan las clasificaciones de las probabilidades de ocurrencia y los
niveles de impacto.
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+/= IMPACTO SOBRE LOS OBJETIVOS DEL PROYECTO
ESCALA PROBABILIDAD
TIEMPO CcosTO CALIDAD
Muy alto >70% >6 meses >$5M 'g'zﬁ:f;f Fouy, SignceRio scbre s Ancunaond
Alto 51-70% 3-6 meses S$1M-S5M Impacto signifi sobre la f dad general
Mediano 31-50% 1-3 meses $501K-$1M Algun impacto sobre areas funcionales clave
Bajo 11-30% 1-4 semanas | $100K-S500K | Impacto menor sobre la funcionalidad general
Muy bajo 1-10% 1 semana <$100K Impacto menor sobre las funciones secundarias
Nulo <1% Sin cambio Sin cambio Ningtn cambio en la funcionalidad

Tabla 15. Clasificacion de probabilidades de ocurrencia y niveles de impacto.
Fuente: Construction extension to the PMBOK Guide.

e Matriz de probabilidad e impacto.

La evaluacion de la importancia de cada riesgo y por consiguiente, de su prioridad de
atencion (las combinaciones de probabilidad e impacto que llevan a calificar los riesgos con
una prioridad baja, moderada o alta).

Oportunidad Riesgo

casi
CIERTO

JALTAMENTE
PROBAEBLE

PROBABLE

POCO
PROBABLE

REMOTO

GENIAL MODERADO | pequeio | NEUTRAL | MENOR |MODERADO| SERIO CRITICO

Figura 22. Matriz de probabilidad e impacto.
Fuente: Construction extension to the PMBOK Guide.

e Registro de Riesgos

Tabla 16. Registro de riesgos.
Fuente: Construction extension to the PMBOK Guide.

B.3. Analisis cuantitativo de riesgos en proyectos de construccion

Una vez que los riesgos se identifican y priorizan mediante el analisis de riesgo cualitativo,
se puede realizar un analisis profundo de los efectos de esos riesgos mediante un analisis
de riesgo cuantitativo. Se utiliza principalmente para evaluar el efecto agregado de todos
riesgos que afectan al proyecto.
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Andlisis cuantitativo de riesgos se utiliza principalmente en proyectos de construccion
grandes y complejos para respaldar decisiones financieras y de gestiébn de proyectos
importantes.

El analisis de riesgo cuantitativo utiliza técnicas como la simulacion estocéastica y el andlisis
de decisiones para determinar muchos supuestos del proyecto, por ejemplo:

e Determinar la probabilidad de lograr un objetivo especifico del proyecto

¢ Identificar costos realistas y alcanzables, calendario y objetivos de alcance

e Realizar una evaluacion de riesgos

e Analizando el costo de una respuesta al riesgo

B.4. Planificar las respuestas a los riesgos en los proyectos de construccion

La participacién de subcontratistas en proyectos de construccion hace que la planificacion
de la respuesta al riesgo sea mas compleja. Las respuestas al riesgo pueden resultar en
costos adicionales incurridos, por una parte, y esos costos también pueden afectar a otra
parte. Los costos de riesgo y los costos de respuesta al riesgo deben cuantificarse,
discutirse, negociarse y justificarse. Dada la complejidad de la planificacion de la respuesta
al riesgo y la necesidad de un calendario cuidadosamente planificado, es fundamental que
los desencadenantes se identifiquen, planifiquen, supervisen y controlen durante todo el
proyecto.

Las principales estrategias para los riesgos negativos son:

B.5. Seguros en proyectos de construccion
Las diversas partes involucradas en un proyecto de construccién (es decir, propietario,
disefiador del proyecto, contratistas, direccion de la construccion, administracion publica y
financistas) enfrentan riesgos que podrian resultar en pérdidas econémicas potenciales
para las personas y entidades involucradas y para terceros.
La contratacion con una compafiia de seguros es una opcion que se puede utilizar para
evitar iniciar un fondo de reserva. Las compafiias de seguros son un actor importante en
los proyectos de construccion que deben abordarse.
La industria de la construccion utiliza una variedad de productos de seguros como principal
instrumento de transferencia de riesgo para manejar algunos de sus responsabilidades, por
ejemplo:

e Seguro de obras por contrato,

e Todos los riesgos del constructor / contratista,

¢ Danos a la propiedad / materiales,

e Interrupcion del negocio,
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Indemnizacion profesional,

Responsabilidad publica y de productos,
Compensacion a los trabajadores,

Pdlizas generales,

Garantia de contrato,

Riesgos ambientales,

Riesgos cambiarios o dafios por actos de terrorismo

En la industria de la construccién, las polizas de seguros aplicadas dependen
principalmente de la ubicacion del proyecto y sus leyes regulatorias y jurisdiccionales.

C. Seguimiento y control de la gestion de riesgos del proyecto

La identificacién de riesgos, el andlisis, la planificacién de la respuesta y el seguimiento y
control de riesgos deben ser un proceso proactivo que se lleve a cabo de manera continua
a lo largo del ciclo de vida del proyecto, en particular para los grandes proyectos de
construccion o aquellos en entornos dindmicos. A medida que el proyecto evoluciona, los
riesgos del proyecto pueden cambiar, la probabilidad y el impacto de los riesgos
identificados pueden cambiar, pueden surgir nuevos desencadenantes, los riesgos
identificados pueden desaparecer, pueden surgir riesgos secundarios y residuales y pueden
surgir nuevos riesgos. El registro de riesgos debe revisarse periédicamente, los riesgos
identificados deben reevaluarse, la informacion sobre riesgos del proyecto debe
actualizarse y la efectividad de las acciones de respuesta al riesgo y las medidas de control
deben monitorearse y evaluarse.

La comunicacién con las partes interesadas del proyecto es importante para evaluar
periddicamente el nivel aceptable de riesgo en el proyecto. Las plantillas estandar para los
informes de estado de riesgo pueden ser una herramienta util para los informes de riesgos
del proyecto.

3.2.2.9 Gestion de las Adquisiciones del Proyecto
A. Gestion de adquisiciones de proyectos en construccion

Los proyectos de construccion se caracterizan por numerosos compradores y vendedores
con muchas de las partes interesadas del proyecto sirviendo tanto en capacidades como
en multiples niveles de bienes y servicios adquiridos. Existen relaciones contractuales
tipicas entre el propietario y el contratista general, y entre el contratista general y sus
subcontratistas y proveedores.

La competitividad aumenta debido a la existencia de compradores y vendedores a nivel
mundial, lo que también requiere la adopcion de estrategias, practicas y una gestion
eficiente de las adquisiciones a nivel mundial. El propietario del proyecto busca el mayor
valor al menor costo y dentro de las limitaciones financieras del proyecto. Aunque la oferta
de menor costo es un componente importante de la seleccién del contratista, otros factores
como la experiencia, la reputacion y la dotaciébn de personal pueden formar criterios
importantes para la seleccion, especialmente para habilidades calificadas como ingenieria
y gestion de proyectos.

B. Planificacién de la gestion de adquisiciones del proyecto

Las actividades que involucran la gestion de adquisiciones forman el ciclo de vida de un
contrato.
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Si se gestiona activamente el ciclo de vida del contrato y se redactan cuidadosamente los
términos y condiciones de las adquisiciones, algunos riesgos identificables del proyecto
pueden evitarse, mitigarse o transferirse a un vendedor (proveedor).

El Plan de gestion de las adquisiciones describe cdmo se gestionaran los procesos desde
la elaboracion de los documentos hasta el cierre del contrato e incluye:

Tipos de contrato a utilizar.

Asuntos relacionados con la gestion de riesgos.
Determinar si se utilizaran estimaciones independientes.
Documentos de adquisicion estandarizados.
Gestién de multiples proveedores.
Coordinacién de las adquisiciones.
Restricciones y suposiciones.

Métodos de entrega.

Forma de pago de los contratos.

Fases de las adquisiciones.

Criterios de seleccion.

Decisiones de hacer o comprar.

Estimaciones de costos independientes.
Solicitudes de cambio.

Documentos de adquisicion:

a) Solicitud de informacién (RFI Request For Information).
b) Solicitud de propuesta (RFP Request for Proposal).
c) Solicitud de cotizacion (RFQ Request for Quotation).

C. Ejecucion de la gestion de adquisiciones del proyecto

El plan de gestién de adquisiciones (a veces denominado “compra total” del proyecto) define
qué, como y cuando se llevaran a cabo las adquisiciones.

Ademas, este plan refleja la orientacion de la alta direccién, que considera el umbral para
las adquisiciones y su distribucidon entre los grupos de interés. El proyecto de construccion
tiene partes interesadas que frecuentemente estan obligadas por los requisitos del contrato,
lo que aumenta el riesgo financiero de los proyectos y también los riesgos técnicos y de
calidad que podrian poner en peligro las relaciones con las partes interesadas y el éxito del
proyecto.

C.1. Contratos de construccién

El tipo de contrato para los proveedores de servicios puede no ser el mismo durante todo
el ciclo de vida del proyecto y puede ser diferente para servicios especificos. Clausulas
béasicas de los contratos deben contener:

1. Nombre de las partes.

Capacidad de los involucrados para firmar el contrato (abogados).
El alcance del producto o servicio.

Lista de entregables.

Criterios de aceptacion.

Precios.

ook wN
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12.

13.
14.
15.
16.
17.
18.
19.

Condiciones de pago.
Lugar de desempefio del contrato.
Las fechas de entrega / periodo de ejecucion.

. Caracteristicas normativas que deben cumplir los productos.
. Mecanismos para el manejo de cambios (roles y responsabilidades). Todo cambio

discutido oralmente, pero no documentado, no deberia procesarse o
implementarse.

Acuerdos contractuales relacionados con el riesgo (seguros, garantias, fianzas,
penalizaciones y abogados).

Titularidad de los derechos de autor y patentes (Abogados/ Técnicos).
Clausula de Confidencialidad.

Soporte post-venta.

Limites de responsabilidad.

Incentivos.

Aprobacion de los subcontratistas/subordinados.

Mecanismos de finalizacion y alternativas de resolucién de controversias.

El tipo de contrato determina el grado de riesgo asumido por el comprador y vendedor. Los
contratos mas comunes en construccion, cada uno con sus propios parametros, son los
siguientes:

La administracion del contrato se basa en el plan de gestion del proyecto de construccion y
un conjunto de documentos frecuentemente denominados manual de proyectos de
construccion, que se desarrolla a través de un esfuerzo de equipo dirigido por el director
del proyecto.

D.

Seguimiento y control de la gestién de adquisiciones del proyecto

En seguimiento y control, administracion de contratos de adquisiciones es un proceso
bidireccional para garantizar que el comprador y el vendedor cumplan con los requisitos del
contrato.

Procesos de la direccion de proyectos que se aplican durante la gestion de Adquisiciones:
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E. Cierre de la gestion de adquisiciones del proyecto

El cierre del contrato del proyecto se inicia mediante una comunicacion escrita, como una
carta de notificacion o un formulario especifico realizado por el contratista (vendedor) dando
aviso al propietario (comprador) que el vendedor ha finalizado el proyecto
satisfactoriamente.

El arquitecto o ingeniero de registro debe certificar que se ha alcanzado una finalizacién
sustancial, o informar al vendedor de por qué no tiene. La documentacién de cierre
preparada y presentada por el contratista puede incluir todos los términos y condiciones del
contrato y el plan de gestion de adquisiciones, incluidos:

e Garantias materiales y garantias de mano de obra,

e Fabricante de equipos garantias,

Aprobaciones de inspeccion finales del comprador (propietario o autoridades
gubernamentales),

Manuales de operacion y mantenimiento del fabricante de equipos,

Como dibujos construidos,

Hojas de firmas para la capacitacién del personal del propietario, y

Pago a subcontratistas y proveedores de materiales / equipos certificaciones.

3.2.2.10 Gestidn de los interesados del proyecto

Cada proyecto tiene interesados que se ven afectados o pueden afectar al proyecto, ya sea
de forma positiva 0 negativa. La capacidad del director y el equipo del proyecto para
identificar correctamente e involucrar a todos los interesados de manera adecuada puede
significar la diferencia entre el éxito y el fracaso del proyecto.

Este proceso consiste en identificar a las personas, grupos u organizaciones que podrian
afectar o ser afectados por una decision, actividad o resultado del proyecto, adicionalmente
se requiere analizar y documentar la informacién relevante y relativa a sus intereses,
participacion, interdependencias, influencia y posible impacto en el éxito del proyecto.

A. Gestion del grupo de los interesados en la construccién

El propietario como el contratista traen a otras partes interesadas al proyecto, como se
describe a continuacion:
El propietario suele movilizar a las siguientes partes interesadas:

Instituciones Financieras;

Arquitectos e ingenieros y consultores técnicos;
Gerente de construccion

Abogados y asesores legales externos;
Contador

Las compafias de seguros; y

Organismos administrativos y reguladores.

El contratista normalmente moviliza a las siguientes partes interesadas:

Subcontratistas,

Abogados y asesores legales externos,
Compafiias de seguros 'y

Proveedores de equipos y materiales.
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B. Inicio de la gestion del grupo de los interesados del proyecto

Los interesados del proyecto en la industria de la construccién pueden clasificarse como
internos o externos, segun su nivel de participacién en la ejecucién del proyecto, como se
muestra en la Figura 22.

Figura 22. Interesados del proyecto.
Fuente: Elaboracion propia.

B.1 Procedimiento para el Andlisis de Interesados.

Matriz Poder/Interés.

Matriz Poder/Influencia (participacion activa en el proyecto).

Matriz Influencia/lmpacto (capacidad de efectuar cambios en el proyecto).
Cubo de interesados.

Modelo de prominencia.

Direccion de la influencia.

Priorizacion.

Reuniones.

NN E

PODER

INTERES

Figura 22. Matriz Poder/Influencia.
Fuente: Elaboracion propia.
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B.2. Registro de Interesados.

Contiene los detalles relacionados con los interesados identificados:

1. Informacién de Identificacion (nombre, puesto, ubicacion, rol en el proyecto, informacion
de contacto).

2. Informacion de evaluacion (principales requisitos/ requerimientos y expectativas, nivel
de influencia, nivel de poder, interés en el proyecto descrito por fase del mismo).

Este registro debe consultarse constantemente.

Tabla 16. Registro de interesados.
Fuente: Construction extension to the PMBOK Guide.

C. Planificacién de la gestion de las partes interesadas del proyecto

El papel del equipo de gestion del proyecto es identificar y monitorear a todos los
interesados del proyecto de acuerdo con el plan de gestion de los interesados.

El contrato generalmente proporciona disposiciones para la gestion de algunas de las
partes interesadas directas. En los casos en que la responsabilidad de gestionar a esos
interesados no esté claramente establecida y documentada, debe determinarse mediante
una division de responsabilidades.

La division de responsabilidades debe formar parte del plan de gestién de las partes
interesadas.

Las Herramientas y técnicas utilizadas para la Planificacién de los interesados son las
siguientes:

Juicio de Expertos

Recopilar los datos

Analisis de datos.

Toma de decisiones.

Representacion de datos.

Reuniones

oankwnE

C.1 Matriz de Evaluacion de la Participacion de los Interesados

A= Actual D =Deseable

Interesado Desconocedor Reticente Neutral De apoyo Lider
Interesado 1 A D

Interesado 2 A D

Interesado 3 AD

Tabla 17. Matriz de evaluacion de la participacion de los interesados.
Fuente: Construction extension to the PMBOK Guide.
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El Plan de involucramiento de los Interesados define las estrategias de gestién necesarias
para involucrar a los interesados de manera eficaz.

D. Ejecucion de la gestion de las partes interesadas del proyecto

Las relaciones entre el proyecto y las partes interesadas se producen durante la fase de
ejecucioén del proyecto, y suelen ser a nivel personal entre los representantes de cada una
de las partes interesadas. Las herramientas y técnicas utilizadas son las siguientes:

e Juicio de experto.
e Habilidades de comunicacion.
e Habilidades interpersonales y de equipo.
o Gestion de conflictos.
o Conciencia cultural.
o Negociacion.
o Observacién/conservacion.
o Conciencia politica.
e Reuniones.

El equipo del proyecto puede decidir involucrar formalmente a algunas de las partes
interesadas indirectas a través de un acuerdo de licencia u otro documento de requisitos
negociado que sea firmado por las partes interesadas.

E. Seguimiento y control de la gestidn de las partes interesadas del proyecto

Es el proceso de monitorear las relaciones de los interesados del proyecto y adaptar las
estrategias para involucrar a los interesados, a través de la modificacion de las estrategias
y los planes de involucramiento.

El uso de una matriz de evaluacién de la participacion de las partes interesadas puede
mitigar los riesgos de participacién. Es importante desarrollar y mantener redes de
comunicacion con todas las partes interesadas clave y monitorear de cerca estas relaciones
humanas u organizacionales en constante cambio para detectar sefiales de cambio que
puedan indicar amenazas u oportunidades adicionales.

La lista de partes interesadas debe actualizarse continuamente durante todas las fases del
proyecto. A través de una gestion adecuada de riesgos y problemas, los cambios
potenciales pueden convertirse de amenazas en oportunidades.
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CAPITULO 4. CASO DE ESTUDIO: EVALUACION DE FACTIBILIDAD
DEL DESARROLLO DE PROYECTO INMOBILIARIO

INTRODUCCION

En este capitulo se desarrolla el caso de estudio, es decir se aplica la metodologia descrita
en la Fase 1: “Evaluacion de factibilidad de desarrollo de proyecto inmobiliario” del manual
propuesto en el capitulo 3.

Cabe mencionar que para la realizacion de este capitulo se estudiaron 3 materias
impartidas en la Maestria de Urbanismo de la UNAM: Mateméaticas Financieras para
Desarrollos Inmobiliarios, Desarrollos Habitacionales Inmobiliarios y Seminario de Area I.
Mercados Inmobiliarios y Transformaciones Urbanas.

Este capitulo se divide en cuatro partes fundamentales que toda empresa desarrolladora
de proyectos inmobiliarios debe realizar en su etapa de planeacion:

1. Estudios de factibilidad y analisis de sitio para la seleccién de un predio

2. Estudio de mercado
3. Concepto arquitectdnico y/o urbanistico

4. Evaluacién financiera del proyecto inmobiliario

Para este caso de estudio se va a desarrollar el proyecto “Condominio Santa Rosa” bajo la
metodologia descrita.
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4.1. Estudios de factibilidad y analisis de sitio para la seleccién de un

predio
4.1.1 Entorno Urbano

El municipio de Yautepec colinda al norte con el municipio de Tlayacapan, al sur con Ayala,
Tlaltizapan y Emiliano Zapata; al este con Cuautla y Atlatlahucan, al oeste con de Jiutepec
y Tepoztlan.

A su vez Oaxtepec forma parte del municipio de Yautepec, donde se realizara el proyecto
de Desarrollo Inmobiliario “Santa Rosa”.
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Figura 23. Situacion geogréfica de Yautepec
Fuente: Marco Geoestadistico 2010, del INEGI.
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4.2.1.1 Tendencias y tipos de crecimiento

Cuernavaca, en el 2020, presenta una poblacién de 1,816,087.
La mayor concentracion de habitantes en la zona de estudio se ubica en el rango de edad
de 15 a 29 afios, los cuales representan el 25% de la poblacion.

85 afios y mas Tenencia

60-64 afios

55-59 afios Otra

50-54 afios Situacién

45-49 afios

40-44 afios

35-39 afios

30-34 afios

25-29 afios

20-24 afios

15-19 afios

10-14 afios

05-09 afios

00-04 afios
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Millares
"Mujeres ®Hombres
Figura 24. Piramide de Poblacion 2020 Figura 25. Viviendas en Cuernavaca
Fuente: Censo Nacional de Poblacién y Fuente: Censo Nacional de Poblacion y
Vivienda 2010. INEGI. Vivienda 2010. INEGI.
Adquisicién No
Donacion especificado
de 0.52%

Otra forma
goblemo 0.35%

Autoconstruc
cién
21.81%

Figura 26. Adquisicion de vivienda 2020
Fuente: Censo Nacional de Poblacion y
Vivienda 2010, INEGI.

Cuernavaca cuenta con 516,042 viviendas, 3.5 habitantes por vivienda.

el Veces salario minimo Welor Velor: ' Disiriwclons Segmento  Personas Familias
Socioeconémico minimo  maximo NSE
65 > $243,616 > 57% Residencial Plus 104,129 29,588
26 65 $97,446 $243,616 14.0% Residencial 254,681 72,368
16 26 $59,967  $97,446 18.2% Medio 330,188 93,823
8 16 $29,984  $59,967 19.4% Econémico 352,382 100,130
55 8 $20,614  $29,984 21.2% Social 385779 109,619
< 55 $3,748 $20614 21.4% Social /Minima 388,928 110,514

Distribucion de los NSE de 2019 Elaboracion: Softec
Poblacién 2020: Datos CONAPO

Figura 27. Distribucion de los NSE de 2019
Fuente: CONAPO y Softec.
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4.2.1.2 Infraestructura y servicios

Los accesos a Morelos se dan de norte a sur mediante la Carretera Federal 95 conocida
como la Autopista del Sol, atravesando los municipios de Cuernavaca, Jiutepec, Temixco,
Emiliano Zapata, Xochitepec, Puente de Ixtla y Jojutla, los accesos por la zona Oriente se
dan por el municipio de Atlatlahucan por la Carretera (México-Cuautla).

La estructura vial primaria se conforma principalmente por la Av. Emiliano Zapata, la cual
se convierte en Av. Morelos en la zona central y que recorre la ciudad de norte a sur, al
igual que la Autopista México-Cuernavaca que rodea la ciudad en la parte norte y
desemboca en la autopista Cuernavaca-Chilpancingo, mientras que de oriente a poniente
las principales vialidades son la Av. Plan de Ayala en la zona centro, que entronca con la
carretera Yautepec-Jiutepec y conecta la ciudad con la Zona Metropolitana de Cuautla, asi
como la carretera Cuernavaca-Tepoztlan que conduce a esta ultima localidad.
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Mapa 2. Carreteras, Vialidades, comunicaciones y transportes en Morelos
Fuente: Direccion General de Planeacién, SCT.

En cuanto a la disponibilidad de servicios que se reportaron en el Censo 2020 en Yautepec,
la poblacién reporté disponibilidad del: 63 % en Agua entubada, 98.5% Drenaje, 98.7
Servicio Sanitario y 99.5% Energia Eléctrica (Ver Figura 28).

Disponibilidad de servicios y equipamiento
63.0 % @ 2Sboda
98.5 % @ Drencie
987 % @ Seryc,
99.5 % @ oo
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558 % . i_:"_]‘;:}..:, ;

Figura 28. Disponibilidad de servicios y equipamiento, 2020.
Fuente: INEGL. 76



4.2.1.3 Equipamiento urbano, servicios y comercio

El equipamiento regional en la plaza se ha establecido principalmente en la Ciudad de
Cuernavaca, en donde sobresalen la Universidad Nacional Auténoma del Estado de
Morelos, el Hospital Regional General No. 1 del IMSS, asi como el Centro Médico de la
Mujer. Mientras que los principales centros comerciales en la plaza son Galerias
Cuernavaca ubicado sobre la Autopista México-Cuernavaca al nororiente de la ciudad,
Centro Las Plazas y Plaza Las Palmas ubicadas al sur poniente.

4.2.1.4 Economia y demanda

La principal actividad econdmica de la zona son los servicios inmobiliarios que generan al
rededor del 64% del PIB estatal, seguido del comercio y la industria de la construccion.
Segun datos del SNIIV la plaza, hasta febrero de este afio tiene una demanda potencial de
68,068 derechohabientes a un crédito Infonauvit.

4.2.1.5 Turismo

La Morelos desde hace muchos afios ha sido uno de los destinos favoritos de descanso
principalmente para habitantes de la Ciudad de México y turistas extranjeros quienes
disfrutan del clima de la region, el cual mantiene temperaturas agradables durante casi todo
el aflo, asi como su arquitectura colonial.

4.1.2 Analisis de predio
4.2.2.1 Topografia

Las zonas urbanas estan creciendo sobre suelos, rocas igneas extrusivas del Cuaternario
y rocas sedimentarias del Cretacico, en llanuras, lomerios, sierras y valles; sobre areas
donde originalmente habia suelos denominados Andosol, Leptosol, Phaeozem y Vertisol,
tienen clima célido subhimedo con lluvias en verano, de menor humedad y semicalido
subhumedo con lluvias en verano, de humedad media, y estan creciendo sobre terrenos
previamente ocupados por pastizales, selvas y agricultura.

Figura 29. Topografia en Yautepec.
Fuente: Marco Geoestadistico Municipal, 2010. INEGI.
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4.2.2.2 Geologia y Mecénica de suelo

4.2.2.3 Clima

Geologla

Periodo

Cuaternario (50.30%), Cretacico (23.76%), Paleogeno (5.94%) y Neogeno (2.86%)
Suelo: aluvial (34.66%)
Sedimentaria: caliza (23.47%), (5.94%),
(1.37%), brecha sedimentaria (0.42%) y lutita-arenisca (0.29%)
extrusiva: basalto (14.55%), toba Intermedia (0.93%), basalto-brecha volcanica

basica (0.64%), brecha volcanica basica (0.42%), andesita (0.16%) y toba basica-

Sitio de interés

brecha voicanica basica (0.03%)
Banco de material: industrial y arena

Figura 30. Geologia y mecénica de suelo en Yautepec.
Fuente: Marco Geoestadistico Municipal, 2010. INEGI.

En el municipio de Yautepec predomina 3 tipos de clima: Célido subhimedo con lluvias en
verano, de menor humedad (65.84%), semicalido subhiumedo con lluvias en verano, de
humedad media (29.67%) y semicdlido subhumedo con lluvias en verano, de menor

humedad (4.49%).
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Figura 31. Clima

Fuente: Direccion General de Informacion INEGI.

Rango de temperatura: 18 -24°C
Rango de precipitacién: 800 -
1000 mm
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4.1.3 Entorno Social
4.2.3.1 Relaciones con vecinos

La relaciéon y la aceptaciéon del proyecto “Condominio Santa Rosa” con los vecinos del
pueblo es favorable, derivado a que se cooperd con la Mano de Obra y materiales para
mejoramiento de la Calle “Capulin”, asi como también se solicitd por parte del Ayuntamiento
realizar una Barda en la iglesia del pueblo Santa Rosa. Con estas aportaciones se espera
la aceptacion del condominio.

4.2.3.2 Inseguridad

La percepcion de seguridad busca medir la percepcién de seguridad publica que la
poblacion y los hogares tienen sobre el lugar donde residen y su relacién con el delito. Por
otro lado, la percepcién de confianza en autoridades o desempefio institucional busca
conocer la manera en que la poblacion percibe a las autoridades y las acciones que
realizan, independiente de si han sido o no victimas de delito.

En 2020, 14.4% de los hombres mayores de 18 afios de Morelos percibieron seguridad en
su entidad federativa, mientras que 9.85% de mujeres mayores de 18 afios compartieron
dicha percepcién. A nivel sociodemogréfico, tanto hombres como mujeres pertenecientes
al nivel sociodemogréfico bajo percibieron mayor seguridad, 17% en el caso de hombres y
16.3% en el caso de mujeres.

epcion de seguridad segin estrato sociodemografico y sexo en Estado de México (2021

Percepcio
.
g ==
' Medio bsyo vecio al At
LBl |

Figura 32. Percepcion de seguridad segun estrato sociodemografico.
Fuente: Direccién General de Informacion INEGI.

En 2020, 6.61% de la poblacién de Morelos asegur6 tener mucha confianza en la policia
estatal, mientras que un 19.3% indic6 tener mucha desconfianza.

Del mismo modo, un 37.9% de la poblacion aseguré tener mucha confianza en el Ministerio
Publico y Procuradurias, un 56.1% en los Jueces y un 17.5% en la Policia Federal, mientras
que un 3.73%, un 1.55% y un 10.9% asegurd tener mucha desconfianza en ellos,
respectivamente.
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4.2ESTUDIO DE MERCADO

El estudio de mercado se realiz6 utilizando la informacion proporcionada por SOFTEC a
través del DIME Plaza Cuernavaca, cabe mencionar que, Softec es empresa especializada
en recolectar muestras de la oferta de vivienda nueva terminada.

Las viviendas encuestadas por DIME se clasifican de acuerdo con las siguientes categorias.
DIME utiliza estos rangos como indicadores generales de mercado y no necesariamente
siguen los criterios de valor de alguna institucion en particular.

Clasificaciéon Softec Nombre Veces UMA mensual Valor en pesos (MXN)
Desde Hasta
Minima Hasta 60 Hasta $163,467
NN - o 0 st saserz
Econémica 161 300 $435913 $817,334

Q Media 301 750  $817,335 $2,043,336
ﬁ_j\ Residencial 751 1670  $2,043,337 $4,549,828
{n_]\ Residencial Plus 1671 omas $4,549820 omas

Valor de la Unidad de Medida y Actualizacion al dia $89.62
Figura 33. Clasificacion de la vivienda de acuerdo con su valor.
Fuente: SOFTEC.

Principales caracteristicas del producto por clasificacion.

Clasificacion Softec Caracteristicas generales del producto

1 0 2 recamaras. Generalmente no escriturada, con electricidad y en ocasiones con agua y
drenaje. Mayormente autocostruccion

ﬁ — Cocina, sala-comedor, 1a 2 recamaras, 1 bafio, 1 cajon de estacionamiento, escriturada
con todos los servicios. Casas y departamentos

Cocina, sala-comedor, 1 a 3 recamaras, 1 bafio, 1 cajon de estacionamiento, escriturada

con todos los servicios. Casas y departamentos

Cocina, sala-comedor, 2 a 3 recamaras, 1% a 2 % bafios , 1 a 2 cajones de
= I
|l

estacionamiento, todos los servicios. Casas y departamentos
Cocina, sala-comedor, 3 a 4 recamaras, 3 a 4 bafios, 2 cajones de estacionamiento, cuarto
Figura 34. Caracteristicas de acuerdo con la clasificacién de la vivienda.
Fuente: SOFTEC.

de servicio, todos los servicios. Casas y departamentos
Cocina, sala-comedor, 3 a 4 recamaras, 3 a 5 bafios, 2 a 6 cajones de estacionamiento,
cuarto de servicio, todos los servicios.

4.2.1 Oferta de inmuebles en la zona

Para el DIME la plaza de Cuernavaca comprende los municipios de Cuautla, Cuernavaca,
Emiliano Zapata, Jiutepec, Jojutla, Temixco, Tepoztlan, Xochitepec, Yautepec, Ayala y
Atlatlahucan.

La plaza se ubica en la Regién Central de México, delimitada por el Eje Neovolcanico (lagos
y volcanes de Anahuac) y la Sierra Madre del Su