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INTRODUCCION

Dada la importancia que tiene el reconocimiento de diversos puntos de vista sobre

una misma situacion, este estudio permite visualizar la Fase Conceptual de la

Gerencia de Proyectos de Vivienda desde la perspectiva tedrica-practica planteada

por el Project Management Institute (PMI) * como buenas précticas y la vision

pragmatica de los promotores de desarrollos habitacionales en Venezuela dando

respuesta a las siguientes interrogantes:

e ;Qué significado tiene para los promotores de la construccion de viviendas la
Fase Conceptual de la Gerencia de Proyectos?

e ;COmMo se aborda la Fase Conceptual de la Gerencia de Proyectos en el
desarrollo de viviendas?

e ;COmo se realizan los estudios de factibilidad (de mercado, técnico y
econémico)?

e ;Como se define el alcance del proyecto en términos de calidad, tiempo y costo

a partir de los estudios de factibilidad?

Visto el proyecto como una forma de dar respuesta a una necesidad especifica y
dado el importante déficit habitacional histéricamente registrado en nuestro pais,
la utilizacion de las herramientas y técnicas de la Gerencia de Proyectos puede
brindar a los promotores la posibilidad de realizar desarrollos habitacionales con
mayores probabilidades de éxito, ésto es que sean ejecutados con las

especificaciones establecidas, en los tiempos previstos y bajo los costos estimados.

! Fundado en 1969, bajo la premisa de que existian muchas practicas gerenciales comunes a proyectos en diversas areas de
aplicacion. Sus objetivos primordiales se enfocan en la formulacion de estandares profesionales, generacion de
conocimientos mediante la investigacion y promocion de la Gerencia de Proyectos como profesion a través de sus programas
de certificacion. El PMI es considerado la asociacién profesional sin fines de lucro mas grande del mundo para la Gerencia de
Proyectos, con méas de 260.000 miembros en 171 paises, los cuales se agrupan en capitulos.

El capitulo Venezuela, primero de América del Sur y fundado en 1994, tiene como misién: desarrollar, establecer, mantener
y difundir en el pais el estado del arte en la practica de la Gerencia de Proyectos, sirviendo como foro a nivel nacional y
latinoamericano para el intercambio libre de ideas, estimulando el profesionalismo para lograr la aceptacion y
reconocimiento como profesién o disciplina.

Otos capitulos iberoamericanos: Argentina, Brasil, Chile, Colombia, Costa Rica, Espafia, México, Panama y Portugal.




INTRODUCCION

En este sentido, es de vital importancia establecer desde la Fase Conceptual las
perspectivas para el desarrollo del proyecto, partiendo de la realizacion de los
estudios de factibilidad que determinaran la existencia y las caracteristicas de un
nicho de mercado para las viviendas y sus posibilidades técnico-constructivas de
ejecucion obteniendo el margen de utilidad esperado por el promotor.
Posteriormente, se define el alcance del proyecto de la forma mas realista posible
contemplando, entre otros aspectos, los tres elementos béasicos que son calidad,
tiempo y costo asi como los posibles escenarios que podrian darse en la

prosecucion del proyecto.

Dado que tanto para la Gerencia de Proyectos como para el Enfoque Cualitativo el
recurso humano es el mas importante, la utilizacibn de esta metodologia de
investigacion permite conocer la vision de los promotores de vivienda desde sus
propias perspectivas, encontrando sentido y significado a la experiencia que ellos
tienen en el desarrollo de proyectos habitacionales a partir de las descripciones
gue ellos hacen durante las entrevistas y de cuyo analisis han emergido temas,
subtemas y categorias con un importante significado para dar respuesta a los

objetivos planteados para esta investigacion.

Ademas, la Gerencia de Proyectos y la Metodologia Cualitativa también tienen en
comun que sus procesos son iterativos permitiendo reformular diversos aspectos
con el fin de lograr mejoras sustanciales en los planteamientos originales. Ahora
bien, a fin de presentar los resultados del proceso de investigacion, este estudio se

ha estructurado en cuatro capitulos, los cuales se describen a continuacion:

En el Capitulo 1, denominado La Fase Conceptual de la Gerencia de Proyectos. su
posible incidencia en el exito de los desarrollos habitacionales en Venezuela, se
presenta una visién general de ciertas inquietudes que han llevado a la realizacién
de esta investigacion tales como el importante déficit habitacional histéricamente

presente en nuestro pais y las variaciones ocurridas en los pilares basicos (calidad,
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INTRODUCCION

tiempo y costo) por diversas situaciones presentadas durante el desarrollo del
proyecto. Asimismo, se describe la Gerencia de Proyectos como disciplina para el
abordaje sistematico de los proyectos de vivienda desde su fase conceptual la cual
permite minimizar el ambiente natural de incertidumbre del proyecto, que en el
caso venezolano en mayor dadas algunas caracteristicas culturales propias de

nuestros habitantes.

El Capitulo 2, Algunas buenas practicas de la Fase Conceptual de la Gerencia de
Proyectos de Viviendas, tiene como propoésito fundamental presentar algunos
conceptos basicos sobre el Proyecto y sus caracteristicas distintivas, permitiendo
conocer la Gerencia de Proyectos como disciplina cuyos conocimientos,
habilidades, herramientas y técnicas propias, aunadas a otras &areas de
conocimiento que debe poseer el equipo de trabajo, persiguen el logro del
proyecto. También se presentan el Ciclo de Vida del Proyecto y sus Procesos
aplicados a desarrollos de Vivienda haciendo énfasis en la Fase Conceptual, la cual

comprende la realizacidn de los estudios de factibilidad y la definicion del alcance.

El Capitulo 3, titulado £/ enfoque cualitativo para el reconocimiento de la Fase
Conceptual de la Gerencia de Proyectos de Viviendas en Venezuela, describe el
proceso metodolégico seguido a partir de un disefio cualitativo para responder a
los objetivos de la investigacién desde la propia perspectiva y experiencia de los
actores participantes. Por ello, se describe el contexto en el cual estan inmersos los
promotores habitacionales, la forma en la cual fueron seleccionados y algunos
elementos resaltantes de su vision sobre este tipo de proyectos. También se
describe de forma detallada todo lo referente al abordaje metodologico como el
tipo y disefio de la investigacion y los procedimientos seguidos para la recoleccion

y analisis de la informacion.
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En el Capitulo 4, cuyo titulo es La Fase Conceptual de la Gerencia de Proyectos:
Vision del promotor de viviendas en Venezuela, presenta los diferentes temas,
subtemas y categorias que emergieron en el proceso de analisis con mayor
incidencia de aparicion, estructurandose en tres partes. La primera contempla los
estudios de mercado, técnico y econémico, cada uno de ellos con sus entradas,
herramientas y técnicas, y salidas. La segunda sobre la definicion de alcance del
proyecto a partir de la informacion proveniente de los estudios de factibilidad. La
tercera enfocada sobre la opinién que los promotores inmobiliarios tienen sobre la
Fase Conceptual a partir de sus aportes y de la inversion de recursos que ella
requiere. La presentacion se realiza utilizando de forma textual segmentos

extraidos de las entrevistas realizadas.

Finalmente, en las conclusiones se sintetizan algunos aspectos de vital importancia
detectados en el proceso de investigacion, los cuales pueden contribuir al abordaje
sistematico de la Fase Conceptual de la Gerencia de Proyectos por parte de los
promotores de desarrollos habitacionales. Estas observaciones se presentan en
primer lugar para aspectos generales de la fase, profundizando en elementos

especificos vinculados a los estudios de factibilidad y la definicion del alcance.

12
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CAPITULO 1
LA FASE CONCEPTUAL DE LA GERENCIA DE PROYECTOS: SU POSIBLE INCIDENCIA EN EL EXITO DE DESARROLLOS HABITACIONALES

Un proyecto es un esfuerzo temporal realizado para generar algin cambio que
responde a una necesidad especifica. Se inicia en el momento en el cual se detecta
el requerimiento y se emprende la blsqueda de su solucion, y se culmina cuando
la necesidad es satisfecha o por algin motivo se decide no proseguir con €l. Se
considera que el proyecto es exitoso si se logra la satisfaccion de todos los
involucrados en el mismo, lo que implica el cumplimiento de los estandares de

calidad, los tiempos previstos y los costos estimados.

Los que hemos estado involucrados de una u otra manera en el desarrollo de
viviendas, ya sea como promotores, proyectistas, constructores o compradores,
hemos visto que con frecuencia ocurren variaciones en los acabados previstos,
retrasos en los tiempos de ejecucidon e incrementos en el precio de venta
establecidos inicialmente, esto debido a eventos negativos que se presentan
durante el proceso del proyecto, entre los cuales podemos mencionar: falta de
informacion sobre las caracteristicas del proyecto, solicitud de cambios sustanciales
en el disefio y en las especificaciones de obra, lapsos establecidos muy ajustados o
fuera de la realidad para el desarrollo del disefio y/o la construccion, problemas
con el financiamiento y el flujo de caja, no disponibilidad de recursos humanos o
materiales, problemas con los permisos de habitabilidad, invasiones, fendmenos

naturales o sociales, etc.

La propia naturaleza del proyecto y el ambiente de incertidumbre que lo envuelve
son las razones primordiales para que estas situaciones ocurran. Por ello, el
conocimiento profundo del producto y de las variables que puedan incidir en el
exito del proyecto es de vital importancia para prever los posibles escenarios que
puedan presentarse durante su desarrollo y ofrecer respuestas oportunas ante los

posibles eventos negativos.
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CAPITULO 1
LA FASE CONCEPTUAL DE LA GERENCIA DE PROYECTOS: SU POSIBLE INCIDENCIA EN EL EXITO DE DESARROLLOS HABITACIONALES

En este sentido, la disciplina de la Gerencia de Proyectos, posee fundamentos
aplicables a todo tipo de propuestas y en todos los escenarios posibles. Sin
embargo, estos fundamentos son suficientemente flexibles, por lo que se requiere
gue sea el propio equipo encargado el responsable de determinar la forma de
gestion del proyecto de acuerdo con sus caracteristicas y el entorno donde se

ejecutara.

El Project Management Institute (PMI) aprueba en 1981 un proyecto para
documentar procedimientos y conceptos de Gerencia de Proyectos, procurando
generar, de manera consensuada y voluntaria, normas que fundamenten las
practicas gerenciales comunes en diversas areas de aplicacion. Su principal
producto es A Guide to the Project Management Body of Knowledge, mejor
conocido como el PMBOK, el cual es actualizado periddicamente, también de
manera consensuada y voluntaria, convirtiéndose en la principal fuente referencial
de informacion sobre los fundamentos y buenas practicas de la Gerencia de
Proyectos. En su tercera edicion, esta publicacién indica: “buenas practicas no
quiere decir que los conocimientos descritos deben ser aplicados uniformemente
en todos los proyectos; el equipo gerencial es el responsable de determinar
» 2

lo que es apropiado para cada proyecto
[PMI], 2004, p.3)

(Project Management Institute

La Gerencia de Proyectos nos abre un camino donde existen fundamentos y
buenas practicas, aunque es el propio equipo de proyecto, situado dentro de su
contexto (entorno social, cultural, politico, econémico, legal y climatico vistos del
modo mas amplio posible) y con los recursos disponibles (humanos, materiales,

tecnoldgicos y monetarios), el que debe definir la forma de llevarlo a cabo.

2 Original en inglés: Good practice does not mean that the knowledge described should always be applied uniformly on all
projects; the project management team is responsible for determining what is appropriate for any given project.
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CAPITULO 1
LA FASE CONCEPTUAL DE LA GERENCIA DE PROYECTOS: SU POSIBLE INCIDENCIA EN EL EXITO DE DESARROLLOS HABITACIONALES

1.1. EL AMBIENTE VENEZOLANO

La

incertidumbre es quizas la caracteristica mas temida del proyecto,

incrementandose y traduciéndose en mayor riesgo en la medida en que el contexto

y la disponibilidad de recursos sean cambiantes.

Las buenas practicas de la Gerencia de Proyectos, general y universalmente

aceptadas, deben ser adecuadas o tropicalzadas como nos indica Luis Enrique

Palacios (2000) a la cultura venezolana, la cual contempla:

Ficcion de la modernidad: la dependencia econémica de la explotacion
petrolera que genera un ambiente cambiante para los proyectos, de acuerdo
con las fluctuaciones de los precios del petréleo a escala internacional.
Estructuras valorativas: en nuestra sociedad se persigue la satisfaccion
inmediata de las necesidades por encima de la disciplina necesaria para lograr
beneficios a largo plazo, lo cual implica una dificultad para lograr el engranaje
entre los objetivos personales y los del proyecto.

Orientacion al poder: la jerarquia es vista en términos del ejercicio del
poder, dificultando el trabajo del proyecto debido a que las estructuras
jerarquicas son las menos utilizadas en este ambito.

Orientacion a la afiliacion: La afiliacion es vista como una forma de
proteccién de los compafieros ocultando sus debilidades, por lo cual se buscan
las responsabilidades fuera del equipo de trabajo y se da prioridad a la amistad
por encima de las normas. Esa necesidad de mantener relaciones
interpersonales sin conflictos no significa que se conformen equipos efectivos.
Orientacion al cliente: existe una busqueda permanente de la satisfaccion de
las necesidades propias por encima de las de otros e incluso de las colectivas,
lo que incide en una muy baja orientacion hacia el cliente.

Foco de control interno y derecho al bienestar: la mayor parte de nuestra

poblacion cree que no tiene poder para controlar el futuro porque proviene de
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CAPITULO 1
LA FASE CONCEPTUAL DE LA GERENCIA DE PROYECTOS: SU POSIBLE INCIDENCIA EN EL EXITO DE DESARROLLOS HABITACIONALES

un pais rico en el cual todos tenemos derecho a disfrutar de bienestar
independientemente del aporte realizado a la sociedad. Por ello, se visualiza la
democracia como una forma de lograr el bien particular y no como la
oportunidad de construir colectivamente el futuro. Estos factores dificultan el
ambiente del proyecto porque no se visualiza la influencia que cada uno de los

participantes puede tener sobre su desarrollo y consecuente éxito.

Por otra parte, en las ciudades venezolanas existe histéricamente una palpable
demanda habitacional insatisfecha y dificil de cuantificar, la cual esta conformada
por quienes no tienen vivienda y por aquellos que viven en estado de

hacinamiento, insalubridad y riesgo.

En las posibles soluciones a este déficit se ven implicados el Estado, los usuarios y

los promotores inmobiliarios, cada uno de ellos jugando su rol para lograr a largo

plazo satisfacer esa demanda buscando una relacion ganar-ganar:

e El Estado como generador de politicas que incentiven la construccion y
adquisicién de viviendas.

e Los usuarios en su busqueda constante de una mejor calidad de vida.

e Los promotores con su produccion, donde pueda existir un equilibrio entre la
rentabilidad esperada y la calidad de las unidades habitacionales creadas,

contribuyendo también con la reactivacion econémica del pais.

En este escenario, los promotores de la construccion son quienes en mayor medida
pueden contribuir con la disminucion del déficit de vivienda al invertir recursos en
su materializacion, respondiendo a las politicas generadas por el Estado y a las
necesidades de los usuarios, convirtiéndose estos dos ultimos en variables que el
promotor debe tomar en cuenta para la formulacion de su proyecto en el proceso
de toma de decisiones. Este proceso busca tomar partido por aquel proyecto que
ofrezca mayores posibilidades de éxito, esto es: que sea culminado en el tiempo

establecido, con los costos estimados y bajo las especificaciones dadas.
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CAPITULO 1
LA FASE CONCEPTUAL DE LA GERENCIA DE PROYECTOS: SU POSIBLE INCIDENCIA EN EL EXITO DE DESARROLLOS HABITACIONALES

Por ello, la manera como el promotor aborda el proyecto desde sus inicios y
pasando por cada una de las fases (conceptual, disefio, ejecucién vy finalizacion),
puede hacer la diferencia, dando respuesta no sélo en términos de cantidad de

viviendas sino también en la calidad de éstas.

La disciplina de la Gerencia de Proyectos aporta conocimientos, herramientas y
técnicas propias, las cuales complementadas con otras areas de experiencia,
permiten abordar el trabajo de forma sistematica en su ambiente natural de
incertidumbre y con el manejo de los recursos disponibles, equilibrando los

requerimientos de calidad, tiempo y costo.

FASE CONCEPTUAL DE LA
GERENCIA DE PROYECTOS
DE VIVIENDA
ESTUDIOS DE FACTIBILIDAD: DEFINICION DEL ALCANCE:
MERCADO - i CALIDAD
TECNICO TIEMPO
ECONOMICO COSTO

Figura 1.1. Fase Conceptual de la Gerencia de Proyectos.

La Fase Conceptual de la Gerencia de Proyectos es aquella donde se realizan todos
los estudios de factibilidad (de mercado, técnico y econdémico), que contribuyan en
primer término a decidir si se continda con el proyecto y, en segundo lugar a
establecer de la forma mas realista posible los lineamientos generales para las
especificaciones (calidad), el cronograma de desarrollo (tiempo) y las estimaciones
del presupuesto (costo), previendo posibles escenarios que puedan afectarlo con el
fin de generar respuestas ante la ocurrencia de algun evento negativo que se
traduzca en los problemas antes mencionados. Por otra parte es importante
seflalar que esta fase junto a la de Disefio permite la realizacion de cambios

sustanciales a costos menores que en las fases de Ejecucion y Finalizacion.
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LA FASE CONCEPTUAL DE LA GERENCIA DE PROYECTOS: SU POSIBLE INCIDENCIA EN EL EXITO DE DESARROLLOS HABITACIONALES

Establecida la importancia que tienen los promotores de la construccion de
viviendas y la Fase Conceptual de la Gerencia de Proyectos, nos proponemos
comprender la forma en que estos actores abordan el proceso de toma de
decisiones acerca de sus inversiones y cdmo éste proceso aporta informacion

relevante para la prosecucion del proyecto.

Objetivo general
e Comprender el significado que tiene, para los promotores privados de la
construccién de viviendas en Venezuela, la Fase Conceptual de la Gerencia de

Proyectos.

Objetivos especificos

e Conocer como se aborda la Fase Conceptual de la Gerencia de Proyectos en el
desarrollo de viviendas en Venezuela.

e Conocer la forma en que se realizan los estudios de factibilidad (mercado,
técnico y econdémico) para la toma de decisiones de inversion en el campo de la
construccion habitacional.

e Entender como se define, a partir de estos estudios de factibilidad, el alcance

del proyecto en términos de calidad, tiempo y costo.

La Gerencia de Proyectos, como disciplina fundamentalmente proactiva, le otorga
importancia no solo al producto logrado sino también a la forma como se hacen las
cosas, por lo cual la comprension del significado que tiene para los promotores de
la construccién de viviendas la Fase Conceptual y el conocimiento de la forma en la
cual es abordada, desde su propia experiencia y perspectiva, es de vital
importancia en la generacion de investigaciones posteriores que permitan buscar
mecanismos para optimizar sus procesos, pudiendo inclusive replicarse en otras

etapas del ciclo de vida del proyecto.
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Es asi como el reconocimiento y la retroalimentacion efectiva del sector productivo
y académico pueden contribuir de forma sustantiva a hacer mas atractiva la
inversion en desarrollos habitacionales, reconociendo los manejos bajo los cuales
se conciben, desde ambas perspectivas, los estudios de factibilidad (mercado,
técnico y econdmico) que puedan traducirse de forma eficaz en la definicion del

alcance de un proyecto factible con altas probabilidades de éxito.

La aplicacion de las buenas practicas de la Gerencia de Proyectos debidamente
integradas a los conocimientos y habilidades de otras areas de experiencia,
permite un mejor desarrollo en el ambiente natural de incertidumbre que envuelve
al proyecto. En tal sentido, la Fase Conceptual con la realizacién de los estudios de
factibilidad y la definicion del alcance nos permite visualizar el camino que debe
ser recorrido para lograr los objetivos planteados, siempre reconociendo las
caracteristicas distintivas de todo proyecto: temporalidad, producto servicio o

resultado Gnico y elaboracion progresiva.
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CAPITULO 2
BUENAS PRACTICAS DE LA FASE CONCEPTUAL DE LA GERENCIA DE PROYECTOS DE VIVIENDAS

La Gerencia de Proyectos parte de un enfoque eminentemente humanistico y
participativo, con una actitud positiva ante el factor trabajo donde el recurso
humano es el mas importante debido a que son las personas las que administran
los demas recursos involucrados en la prosecucion del proyecto. Por ello, es de
vital importancia que el proposito de cada uno de los participantes se mantenga en

sintonia con los objetivos del proyecto.

Asimismo, esta disciplina considera que la prosecucion del proyecto y la forma
como se realiza son tan importantes como el producto requiriéndose la
sistematizacion de los procesos a partir de cuatro principios béasicos:

e Conceptualizacion de objetivos en términos de calidad, tiempo y costo.

e Integracion de recursos de forma estratégica y operativa.

e Disefo de los canales de comunicacion y de los niveles de decisiones.

e Autoevaluacion de los resultados obtenidos y del aprendizaje adquirido.

En este ambito, la Gerencia de Proyectos nos ofrece una serie de buenas practicas
o fundamentos, los cuales son presentados a continuacion como referencia para la

comprension de esta disciplina, haciendo énfasis en su Fase Conceptual.

2.1. EL PROYECTO

Las organizaciones, cualquiera sea su naturaleza, se caracterizan por agrupar
personas que trabajan por un fin comdn que no puede ser alcanzado de forma
individual, el cual requiere realizar un conjunto de actividades de forma funcional
y/o por proyectos. Estas labores tienen en comun algunas caracteristicas, entre las
gue podemos mencionar:

e Son realizadas por personas.

e Cuentan con recursos limitados.

e Son planificadas, ejecutadas y controladas.
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Si bien poseen caracteristicas en comun, difieren principalmente porque las labores

funcionales son repetitivas y continuas, mientras proyectos son Udnicos y

temporales, dado que son la forma de dar respuesta a una necesidad especifica

gue generara algun cambio. Es a partir de estas diferencias que el Project

Management Institute (2004) define el proyecto como “un esfuerzo temporal que

se lleva a cabo para crear un producto, servicio o resultado tnico”® (p. 5).

Todo proyecto independientemente de su naturaleza y de la del producto, servicio

o resultado que se va a producir posee entonces las siguientes caracteristicas:

Producto, servicio o resultado Unico: los proyectos se desarrollan porgue
surge una necesidad que debe ser respondida y es Unica aun cuando pueda
pertenecer a una categoria mas amplia ya existente. Este requerimiento puede
ser un producto (elementos cuantificables), un servicio (funciones) o un
resultado (documentos).

Temporalidad: cada proyecto tiene definidos un inicio y un final; este altimo
se considera alcanzado cuando se logran los objetivos planteados o cuando el
proyecto es cancelado porque la necesidad a la cual se le iba a dar respuesta
deja de existir o los objetivos no pueden ser logrados. La temporalidad no se
refiere a la duracion de la labor para que sea considerada como proyecto ni a la
vida del producto o servicio desarrollado.

Elaboraciéon progresiva: las caracteristicas del producto, servicio o resultado
de cada proyecto son Uunicas e irrepetibles por lo que son elaboradas
progresivamente. En sus inicios se definen de forma general y se van haciendo
mas explicitas a medida que se profundiza en los objetivos del proyecto y sus

productos.

% Original en inglés: A project is a temporary endeavor undertaken to create a unique product, service, or result.
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2.2. LA GERENCIA DE PROYECTOS

La Gerencia de Proyectos es una disciplina definida por el Project Management

Institute (2004) como:

La aplicacion de conocimientos, habilidades, herramientas y
técnicas para realizar actividades que buscan lograr los
requerimientos de un proyecto. La gerencia de proyectos se
realiza mediante la aplicacién e integracion de procesos tales
como: iniciacién, planificacion, ejecucion, seguimiento y control,
y cierre. El gerente del proyecto es la persona responsable de
lograr los objetivos del proyecto.

La gerencia de proyectos incluye:

— ldentificar de los requerimientos.

— Establecer objetivos claros y factibles.

— Equilibrar las demandas concurrentes de calidad, alcance,
tiempo y costo.

— Adaptar las especificaciones, planes y el enfoque a las
diversas necesidades y expectativas de los diferentes
stakeholders*. (p. 8)°

En este ambito, se considera que el proyecto es exitoso cuando el producto,
servicio o resultado se logra cumpliendo con las especificaciones, el cronograma y
el presupuesto previstos, lo cual no es otra cosa que el control cuidadoso de los
tres elementos basicos: calidad, tiempo y costo, los cuales son frecuentemente

denominados triple restriccion o trinidad del proyecto.

4 Stakeholders: término utilizado en la gerencia de proyectos para referirse a todos aquellos que de una forma u otra son
afectados por el proyecto. Los stakeholders no necesariamente estan involucrados de forma directa en el proyecto o en su
producto. Por ejemplo, el vecino de una edificacion que esta en proceso es un stakeholder, que si bien no tiene que ver con
esa edificacion su calidad de vida se vera afectada, de forma positiva o negativa.

® Original en inglés: Project management is the application of knowledge, skills, tools and techniques to project activities to
meet project requirements. Project management is accomplished through the application and integration of the project
management processes of initiating, planning, executing, monitoring and controlling, and closing. The project manager is
the person responsible for accomplishing the project objectives.

Managing a project includes:

- Identifying requirements

- Establishing clear and achievable objectives

- Balancing the competing demands for quality, scope, time and cost

- Adapting the specifications, plans, and approach to the different concerns and expectations of the various stakeholders.
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BUEN USO DE
LOS RECURSOS
LIMITADOS

CALIDAD INTEGRAL
ESPECIFICACIONES

Figura 2-1. El logro del Proyecto. (Palacios, 2007, p. 47)°

e Calidad: las herramientas para su manejo son las especificaciones, cuyos
indicadores deben ser medibles para satisfacer las necesidades y expectativas
de los stakeholders. “Las especificaciones de los productos son los requisitos
gue deben satisfacer los productos, tanto desde el punto de vista funcional u
operativo como desde el punto de vista del cumplimiento de regulaciones o
normas técnicas pertinentes” (Silva, 2004, p. 72).

e Tiempo: el cronograma es la herramienta fundamental para su manejo. En él
se asignan las fechas en que se realizardan las diferentes actividades del
proyecto, indicando los hitos que se utilizaran para controlar el avance en
funcion de su planificaciéon, a fin de garantizar que el producto entre al
mercado en el momento oportuno, maximizando la relacion costo / beneficio y
el valor del dinero en el tiempo. “El cronograma es un diagrama que muestra la
duracion en el tiempo de las distintas actividades necesarias para ejecutar el
proyecto” (Silva, 2004, p. 73).

e Costo: su control se realiza a través del presupuesto con el fin de garantizar

qgue sea ejecutado con un uso racional de los recursos. “El presupuesto es la

® Gréfico redibujado a partir del citado en la fuente
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expresion financiera del plan. Se entiende generalmente por presupuesto del
proyecto la relacibn de los gastos necesarios para ejecutar el proyecto,
determinados en el tiempo y discriminados por conceptos o componentes del

gasto” (Silva, 2004, p. 74).

Si bien es cierto que las caracteristicas distintivas del proyecto dificultan el manejo
simultaneo de la calidad, el tiempo y el costo, es posible negociar con esos tres
elementos, haciendo énfasis en alguno de ellos, con el fin de lograr la satisfaccion

de los stakeholders y obtener un mayor beneficio.

Aun cuando la Gerencia de Proyectos maneja conocimientos, técnicas Yy
herramientas propias, requiere para ser realmente efectiva, de la aplicacion de
conocimientos y habilidades de otras areas de experiencia las cuales se
superponen e integran entre si y que deben estar presentes en el equipo que

desarrolla el proyecto:

FUNDAMENTOS DE
LA GERENCIA DE
PROYECTOS

CONOCIMIENTOS,
NORMAS Y
REGULACIONES DEL
AREA DE APLICACION

CONOCIMIENTOS
Y HABILIDADES
DE GERENCIA
GENERAL

COMPRENSION
DEL ENTORNO
DEL PROYECTO

Figura 2-2. Areas de experiencia requeridas por el equipo de
proyecto (Project Management Institute, 2004, p. 13)’

" gréfico redibujado y traducido a partir del citado en la fuente
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e Fundamentos de la Gerencia de Proyectos: constituidos por conocimientos
propios de la disciplina, de los cuales la Guia PMBOK es parte integrante. Esta
guia define el ciclo de vida, los procesos y las areas de conocimiento.

e Conocimientos, normas y regulaciones del area de aplicacion: implica
las disciplinas que respaldan el proyecto, los elementos técnicos para su
desarrollo y gestion de acuerdo a la naturaleza del mismo y a la categoria mas
amplia a la cual pertenece.

e Conocimientos y habilidades de gerencia general: comprende todo lo
relativo al manejo de las operaciones, seleccion de personal, gestion financiera,
etc.

e Comprension del entorno del proyecto: contexto fisico, econdémico,
politico, social, cultural y ambiental en el cual se inserta el proyecto y el
impacto que causara con su implantacion.

e Habilidades interpersonales: el liderazgo, la influencia dentro de la
organizacion, la comunicacion efectiva, la motivacion y la resolucion de
problemas y conflictos son elementos imprescindibles dada la importancia que

tiene el recurso humano para esta disciplina.

2.3. EL CICLO DE VIDA DEL PROYECTO

El grado de incertidumbre al que estd sometido el proyecto por sus caracteristicas
distintivas y con el fin de proporcionar un mejor control gerencial y la adecuada
vinculacion las operaciones funcionales, las organizaciones ejecutantes dividan el
proyecto en fases, las cuales son conocidas como el Ciclo de Vida del Proyecto,

definiendo su inicio y final asi como las actividades que deben estar incluidas en él.

Cada proyecto segun su naturaleza posee un ciclo de vida diferente, pero con las

siguientes caracteristicas en comun:
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El ciclo de vida del proyecto se divide en fases secuenciales, las cuales se

caracterizan por generar como salida un producto tangible que es transferido a

la fase subsiguiente.

Los costos asociados al proyecto asi como las asignaciones de personal son

mas bajos en los extremos (inicio y finalizacion) que en las fases intermedias.

En sus inicios, las probabilidades de culminar con éxito un proyecto son mas

bajas, asi como y el riesgo y la incertidumbre son mas altas.

Las posibilidades de influir en las caracteristicas del producto son mas altas en

el principio del ciclo de vida, donde por el contrario son mas bajos los costos

asociados a estos cambios.

100%

-
-__-
-
-

CAPACIDAD DE
INFLUENCIAR
EL PROYECTO

-
-

L= =T pacET

o

NIVEL DE
INCERTIDUMBRE

FASE 11

-
-
.--

FASE II1

COSTOS DE LA
DECISION POR
CAMBIOS EN EL
PROYECTO

FACTIBILIDAD

PLANIFICACIONY ~ CONSTRUCCION
DISENO

ETAPAS DEL CICLO DE VIDA

ENTREGA Y
ARRANQUE

<

TOTAL REVERSIBILIDAD

>

TOTAL IRREVERSIBILIDAD

Figura 2-3. Nivel de incertidumbre, posibilidades de influencia
Y Sus costos asociados a lo largo del ciclo de vida del

proyecto
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2.3.1. CICLO DE VIDA EN PROYECTOS DE CONSTRUCCION

Segun la naturaleza de cada proyecto, existen diferencias en cuanto al alcance,
duracion, niveles de esfuerzo necesarios para su logro, y consecuentemente
también en su ciclo de vida. En ese sentido, Peter Morris (citado en el PMBOK
guide, 2000) representa el ciclo de vida de los proyectos de construccion

definiendo los procesos mayores incluidos en cada una de las fases:

CONSTRUCCION SUSTANCIALMENTE COMPLETAS

OPERACIONES +
COMPLETA

[y
(=]
[=]
R

CONTRATOS MAYORES
PERMITIDOS

PORCENTAJE DE COMPLETACION

SE DECIDE SI EL
PROYECTO VA O NO

FASE III FASE IV

P>
FACTIBILIDAD PLANIFICACION Y DISENO CONSTRUCCION ENTREGA Y ARRANQUE
- FORMULACION DEL - DISENO BASICO - MANUFACTURA - PRUEBA FINAL
PROYECTO - COSTOS Y PLANES - ENviO - MANTENIMIENTO
- ESTUDIOS DE - TERMINOS Y - OBRAS CIVILES
FACTIBILIDAD CONDICIONES - INSTALACION
- DISENO DE CONTRACTUALES - PRUEBAS
ESTRATEGIAS Y - PLANIFICACION
APROBACION DETALLADA

ETAPAS DEL CICLO DE VIDA

Figura 2-4. Representacion del Ciclo de Vida del Proyecto de
Construccion, por Peter Morris. (Project Management Institute,
2000, p. 15)®

8 gréfico redibujado y traducido a partir del citado en la fuente

29



CAPITULO 2
BUENAS PRACTICAS DE LA FASE CONCEPTUAL DE LA GERENCIA DE PROYECTOS DE VIVIENDAS

Fase Conceptual o Factibilidad: en ella se concibe y formula el proyecto
sometiéndolo a los estudios de factibilidad y posteriormente definiendo de
forma preliminar el alcance y las estrategias para su abordaje.

Planificacion y disefo: contempla el disefio basico y detallado de la
edificacion estableciéndose de forma detallada las especificaciones, los
cronogramas y las estructuras de costos de la ejecucion asi como los términos
y las condiciones contractuales.

Construccion: ejecucion de la obra y pruebas preliminares.

Finalizacion: al final de la fase la obra esta culminada y puede ser entregada.

2.4. LOS PROCESOS DE LA GERENCIA DE PROYECTOS

La aplicacion de la Gerencia de Proyectos precisa de una accion integradora para la

gestion de las interacciones entre los diferentes procesos que conforman el

proyecto, entendiendo por proceso “un conjunto de acciones y actividades

interrelacionadas que se llevan a cabo para alcanzar un conjunto previamente

especificado de productos, resultados o servicios” (Project Management Institute,

2004, p. 38)°. Inicialmente estos procesos pueden dividirse en dos categorias

principales, las cuales se superponen y actlan reciprocamente a lo largo del

proyecto:

Procesos orientados al producto: relacionados con la creacién y las
especificaciones del producto o servicio que se desarrollara a través del
proyecto.

Procesos de la Gerencia de Proyectos: son comunes a la mayoria de
proyectos y su proposito esta relacionado con la descripcion y organizacion del
trabajo en funcion del logro del proyecto. Estos procesos se dividen en cinco

grupos:

® Original en inglés: is a set of interrelated actions and activities that are performed to achieve a pre-specified set of
products, results, or services.
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— Procesos de iniciacidn: se autoriza el inicio del proyecto o de la fase.

— Procesos de planificacion: se definen y perfeccionan los objetivos,

seleccionando el mejor curso a seguir para su logro.

— Procesos de ejecucion: se coordinan los recursos humanos y materiales

para llevar a cabo el plan.

— Procesos de seguimiento y control: se asegura el alcance de los objetivos

del proyecto a través del control regular del progreso, identificando
variaciones referentes al plan y aplicando los correctivos cuando sea
necesario.

— Procesos de cierre: se formaliza la aceptacion del proyecto o de la fase.

PROCESOS DE
SEGUIMIENTO Y CONTROL
PROCESOS DE
PLANIFICACION

PROCESOS DE PROCESOS DE
INICIACION CIERRE

PROCESOS DE
I_\ EJECUCION j

Figura 2-5. Procesos de la Gerencia de Proyectos. (Profect
Management Institute, 2004, p. 40) *°

0 gréfico redibujado y traducido a partir del citado en la fuente
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Estos grupos de procesos interaccionan a través de los resultados que producen,

por tanto:

El producto de un proceso es la entrada del siguiente.

El producto del proceso de cierre de una fase se convierte en la entrada del

proceso inicial de la siguiente.

Los procesos ocurren en cada una de las fases del proyecto, pero sus

incidencias varian en cada una de ellas.

Todas las interacciones entre los diferentes procesos asociados al proyecto, se

dan por sus entradas (inputs) y sus salidas (outputs). Estas interacciones se

retroalimentan, sin embargo son presentadas en forma lineal para facilitar su

comprension.

ENTRADAS

HERRAMIENTAS
Y TECNICAS

SALIDAS

Figura 2-6. Entradas, herramientas y técnicas, y salidas

Entradas: comprende toda la documentacién sobre la cual se trabajara, es por

tanto la materia prima de cada proceso.

Herramientas y técnicas: son todos aquellos mecanismos aplicados a las

entradas para generar salidas.

Salidas: incluye los resultados del proceso, los cuales suelen convertirse en

entradas para algun proceso siguiente.
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2.5. LA FASE CONCEPTUAL DE LA GERENCIA DE
PROYECTOS DE CONSTRUCCION

La fase conceptual de la Gerencia de Proyectos profundiza, en primer término,
sobre la idea preliminar mediante la realizacion de diversos estudios de factibilidad
cuyo fin es determinar si un proyecto es rentable para la organizacion. En segundo
término, y a partir de la informacién que arrojan esos estudios, se genera un

documento donde se define el alcance del proyecto que se va a ejecutar.
2.5.1. EL ESTUDIO DE FACTIBILIDAD

Los objetivos primordiales del estudio de factibilidad, segun nos indica Gabriel Baca
Urbina (2007), son:

1. Verificar que existe un mercado potencial insatisfecho y que es
viable, desde el punto de vista operativo, introducir en ese
mercado el producto objeto de estudio.

2. Demostrar que tecnolégicamente es posible producirlo, una vez
gue se verificé que no existe impedimento alguno en el abasto de
todos los insumos necesarios para su produccion.

3. Demostrar que es econdmicamente rentable llevar a cabo su
realizacion. (p. 7)

Si bien es cierto que existen diferentes formas de aproximarse a estos estudios,
generalmente se parte del planteamiento del problema a partir del cual se
determinan las variables de mercado, técnicas y econémicas que puedan incidir en
el proyecto que son evaluadas para determinar su factibilidad. Los procesos para la
determinacion de estas variables son iterativos dando lugar a la reformulacion de

aspectos que puedan incidir en mejoras sobre el planteamiento original.
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PLANTEAMIENTO DEL
PROBLEMA

ESTUDIO DE MERCADO

ESTUDIO TECNICO

ESTUDIO ECONOMICO

FORMULACION DEL PROYECTO

DESFAVORABLE

SE DESECHA EL
PROYECTO

EVALUACION DEL
PROYECTO

FAVORABLE

SE EJECUTA EL
PROYECTO

Figura 2-7. Formulacion y evaluacion de proyectos.

El estudio de mercado

Este estudio tiene por objeto la toma de decisiones concernientes a las

caracteristicas de las unidades habitacionales, la oferta y demanda existentes, el

andlisis de precios y las formas de comercializacién, estimandose los posibles

ingresos derivados de la venta.

HERRAMIENTAS Y
ENTRADAS TECNICAS SALIDAS
CONCLUSIONES:
: - LOCALIZACION
. PROCESAMIENTO Y ANALISIS: - ESTRATO ATENDIDO
FUENTES DE INFORMACION: - DEMANDA - TIPOLOGIA (1RA. APROXIMACION)
- PRIMARIAS - OFERTA - CARACTERISTICAS CONSTRUCTIVAS
- SECUNDARIAS - PRECIOS . (1RA. APROXIMACION)
- COMERCIALIZACION - PRECIO DE VENTA
- FORMAS DE COMERCIALIZACION
- ESTRUCTURA DE INGRESOS

Figura 2-8. Estudio de Mercado

e Entradas: las fuentes de informacion se clasifican en primarias y secundarias,

no siendo excluyente el uso de una u otra. Las fuentes primarias consisten en

informacion proveniente de potenciales compradores, obtenida a través de

encuestas 0 entrevistas directas a fin de determinar el producto que ellos
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esperan asi como su poder adquisitivo y la capacidad de endeudamiento que
poseen; también se incluye en este tipo de informacién la que pueda obtenerse
de la visita a desarrollos similares y las posibilidades de financiamiento a
compradores y promotores de acuerdo a politicas de los entes financieros y/o
del Estado. Las fuentes secundarias comprenden toda la informacion obtenida a
través de organismos gubernamentales, no gubernamentales y empresas
dedicadas a la recopilacion de informacion especializada; esta informacion de
fuentes secundarias suele incluir estimados de déficit habitacional, operaciones
de compra-venta y ofertas de inmuebles.

Herramientas y Técnicas: comprende el procesamiento y analisis,
generalmente a través de métodos estadisticos, de la informacion levantada,
evaluando todos aquellos elementos que estan incidiendo en la estructura del
potencial mercado: demanda, oferta, precios y posibles formas de
comercializacion.

Salidas: consiste es un informe en el cual se plasman todos los resultados
obtenidos en el estudio de mercado, abarcando las caracteristicas
recomendadas para el desarrollo del proyecto: localizaciéon, estrato de mercado
atendido, tipologia y caracteristicas constructivas (una primera aproximacion
producto de las necesidades que manifiesta el mercado); incluye ademas,
aspectos vinculados con el movimiento financiero tales como: precios de venta,
formas de comercializacion y estructura de ingresos asi como la recomendacion

para continuar o no con el proyecto.
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El estudio técnico

A través de este estudio se determina la posibilidad de realizacion del proyecto
desde el punto de vista técnico-constructivo, estableciéndose tipologias, sistemas y

caracteristicas de las edificaciones, e inclusive una estimaciéon de los costos de

ejecucion.

HERRAMIENTAS Y

- DISPONIBILIDAD DE SERVICIOS
- TIPOLOGIA (1RA. APROXIMACION)

- ANALISIS DE ALTERNATIVAS
- EXPERTOS

ENTRADAS . SALIDAS
TECNICAS
- CARACTERISTICAS DEL TERRENO C?SE&’:?%%E@EN
- VARIABLES URBANAS (VU) ) - TIPOLOGIA
- DISPONIBILIDAD DE RECURSOS - APLICACION DE LAS VU AL TERRENO - SISTEMA CONSTRUCTIVO

- CARACTERISTICAS CONSTRUCTIVAS
- COSTOS DE CONSTRUCCION

- CARACTERISTICAS CONSTRUCTIVAS

(1RA. APROXIMACION) - FORMAS DE DESARROLLO

- CRONOGRAMA ESTIMADO

Figura 2-9. Estudio Técnico

Entradas: comprende toda la informacién sobre el terreno tales como:
topografia, morfologia, tipos de suelos, contexto inmediato, disponibilidad de
servicios basicos (agua potable, aguas servidas, electricidad, gas, teléfono,
aseo urbano), posibilidades de desarrollo de acuerdo a las Variables Urbanas
Fundamentales asi como la disponibilidad de recursos en la zona para la
construccion (materiales, equipos y mano de obra). También incluye
informacion del estudio de mercado sobre la tipologia y sus caracteristicas.
Herramientas y técnicas: se realizan diversos analisis de la informacion
permitiendo definir las alternativas de desarrollo, generalmente utilizando
profesionales expertos.

Salidas: el informe del estudio técnico debe incluir la tipologia de las
edificaciones a realizar y su implantacion, la definicion del sistema constructivo
y sus caracteristicas, asi como el estimado de los costos de construccion, el
cronograma de tiempos previstos, las formas de desarrollo y la recomendacion

seguir/no seguir de acuerdo a los resultados del estudio.
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El estudio econémico

Este estudio sistematiza en términos monetarios la informacién proveniente de las

salidas de los estudios de mercado y técnico, sometiéndola junto con otras

variables de caracter financiero y econdmico, a una evaluacion cuyo fin es

determinar la rentabilidad del proyecto.

HERRAMIENTAS Y

ol TECNICAS DAL
- COSTO DEL TERRENO
- COSTO DEL DISENO PROCESAMIENTO Y ANALISIS: ki
- COSTOS DIRECTOS DE OBRA - CRONOGRAMA DE APLICACION Y i< R
- COSTOS Y GASTOS INDIRECTOS ORIGEN DE FONDOS T B ETTVIDALL PRECLPUESTARTE
NN SSTIMAL - FLUIO DE CRA - ANALISIS DE SENSIBILIDAD
- CRONOGRAMA ESTIMADO

Figura 2-10. Estudio Economico

Entradas: consiste en toda la informacion referida en términos monetarios
sobre los ingresos estimados por las ventas de los inmuebles y los costos
asociados a su produccién, financiamiento, comercializacion y administracion.
Incluye el cronograma estimado para el desarrollo, el cual servira de base para
distribuir en el tiempo los ingresos y egresos estimados.

Herramientas y técnicas: a partir de la informacion se construye un
cronograma de origen y aplicacion de fondos donde se expresan en una linea
de tiempo los ingresos y egresos provenientes de la actividad. Este flujo de
caja, también llamado flujo de efectivo, permite estimar las posibles utilidades
netas para cada periodo.

Salidas: el informe del estudio economico, incluye toda la informacion
necesaria para tomar la decision final seguir/no seguir con el proyecto:
rentabilidad, estado de resultados, actividad presupuestaria y analisis de
sensibilidad en el cual se expresan los diversos escenarios que podrian

generarse durante el proyecto.
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2.5.2. LA DEFINICION DEL ALCANCE DEL PROYECTO

La definicion del alcance consiste en determinar todo aquello que debe ser incluido

para el logro del proyecto, contemplando:

e El alcance del producto, servicio o resultado del proyecto: las caracteristicas y

funciones que lo describen

e El alcance del proyecto: el trabajo que debe realizarse para lograr el producto,

servicio o resultado de acuerdo a las caracteristicas especificadas.

Cada proyecto requiere un cuidadoso equilibrio de herramientas,
fuentes de datos, metodologias, procesos y procedimientos, y
otros factores, con el fin de asegurar que el esfuerzo dedicado a
las actividades para determinar el alcance sea acorde al tamario,
complejidad e importancia del proyecto. (Project Management
Institute, 2004, p. 107)*

- ECONOMICO

- ANALISIS DE LOS STAKEHOLDERS

HERRAMIENTAS Y
EITRARAS TECNICAS SALIDAS
ESTUDIO DE FACTIBILIDAD FAVORABLE: | | - ANALISIS DEL PRODUCTO i
- MERCADO - IDENTIFICACION DE ALTERNATIVAS P en
- TECNICO - JUICIO DE EXPERTOS - COSTO

- LIMITES DEL PROYECTO
- INFORMACION RELEVANTE

Figura 2-11. Definicion del alcance del proyecto

Su definicibn no es tarea facil debido a la reciprocidad existente entre calidad,

tiempo y costo. No obstante es la sintesis de los estudios de factibilidad y su

construccion se basa en las principales caracteristicas del producto, las hipotesis y

obstaculos que han sido documentados constituyéndose en la principal entrada de

los procesos de la Fase de Disefio, por lo tanto preve:

1 Original en inglés: Each project requires a careful balance of tools, data sources, methodologies, processes and
procedures, and other factors to ensure that the effort expended on scoping activities is commensurate with the project’s

size, complexity, and importance.
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Calidad: una aproximacién general a las caracteristicas del producto:
localizacion, estrato de mercado atendido, tipologia, sistema constructivo y sus
caracteristicas de acuerdo con los tiempos y costos estimados.

Tiempo: un acercamiento a los cronogramas para el desarrollo del proyecto,
vinculados con los estandares de calidad establecidos, las caracteristicas
constructivas y los recursos disponibles.

Costo: una estimacion de los costos del proyecto, en concordancia con los
estandares de calidad y cronogramas de ejecucion establecidos.

Limites del proyecto: comprende todo lo que debe estar dentro y fuera de
él, en funcién del logro.

Informacion relevante: cualquier otra informacidbn que se considere

relevante para el éxito del proyecto.
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La Gerencia de Proyectos parte de una vision humanistica donde el recurso
humano es el mas importante ya que es el que maneja el resto de los recursos.
Por ello se basa en una actitud proactiva donde no solo se considera el producto y
sus caracteristicas sino también todo el proceso de desarrollo del proyecto, siendo

los medios tan importantes como el fin.

En este mismo contexto humanistico y proactivo, Ana Maria Rusque (1999) nos

indica que:

El enfoque cualitativo, al focalizar su atencién sobre como los
individuos construyen la realidad social a partir de procesos
interactivos que son parte de su vida cotidiana, le dan al sujeto un
lugar preponderante en la medida en que afirman que son los
sujetos quienes orientan significativamente la accion. Es en la
estructura de las interacciones cara a cara donde se elabora el
significado de la accion a través de procesos de comunicacion, de
negociacion, de intercambios. (p. 101)

Dadas estas caracteristicas que en comun tienen la Gerencia de Proyectos y el
enfoque cualitativo, a través de esta metodologia de investigacibn se puede
conocer el significado que tiene para los promotores de la construccion de
viviendas en Venezuela la Fase Conceptual de la Gerencia de Proyectos desde su
propia perspectiva y experiencia, estudiando el proceso de toma de decisiones:
invertir / no invertir, a través de la realizacion de estudios de factibilidad (mercado,
técnico y economico) que posteriormente se deben traducir en la definicién del

alcance del proyecto.

En toda investigacion es necesario establecer las relaciones entre los hechos
estudiados a fin de determinar los resultados y evidencias significativas vinculadas
al problema de estudio. Para ello, en este capitulo se describen cada uno de los
elementos determinantes del proceso de investigacién detallando el contexto, los
actores participantes, el tipo y disefio de la investigacién, los procesos de

recoleccion de la informacion y su analisis.
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3.1. EL CONTEXTO

Es para todos conocidos el importante déficit habitacional existente en nuestro
pais, el cual se refleja no sélo en la carencia de viviendas sino también en las
condiciones de riesgo en las cuales vive una importante porcion de nuestra
poblacién, principalmente en las mas importantes ciudades de Venezuela. Siendo
la vivienda digna una necesidad basica del ser humano, cualquier iniciativa que
pueda generarse para contribuir a satisfacer esta necesidad es de vital importancia

para la sociedad venezolana.

Como se menciond en el primer capitulo, son tres los grupos de actores basicos
gue estan involucrados de forma directa en esta situacién: el Estado como
generador de politicas, los usuarios en su busqueda constante de una mejor
calidad de vida y los promotores de la construccion como productores de unidades

de vivienda.

En este sentido, el Estado ha generado politicas a través de diversas legislaciones
para incentivar la construccién y adquisicion de viviendas, a través de créditos a
tasas preferenciales, subsidios, mecanismos de proteccién al deudor hipotecario,
etc. Si bien estos incentivos han contribuido en cierta medida al incremento de la
construccion habitacional, situaciones desventajosas como la insuficiencia y el
aumento constante de precios de materiales, equipos y mano de obra asi como el
incremento de invasiones a inmuebles de propiedad privada han generado recelo
en los promotores para iniciar nuevos desarrollos habitacionales sobre todo

dirigidos precisamente a los estratos mas necesitados.

No obstante, el ingenio siempre presente ha hecho que esas desventajas sean
manejadas por algunos promotores a través de la forma de ejecucion de la obra y
las ventas de los inmuebles, recurriendo a la construccion por etapas y la figura de

preventa, a fin de ir colocando en el mercado de forma progresiva los inmuebles

42



CAPITULO 3
EL ENFOQUE CUALITATIVO PARA EL RECONOCIMIENTO DE LA FASE CONCEPTUAL DE LA GERENCIA DE PROYECTOS DE VIVIENDAS

gue son culminados, medidas que si bien no son una garantia absoluta sirven
como paliativos. En otros casos han optado por la diversificacion de sus
inversiones en el area habitacional atendiendo diferentes estratos economicos

dentro y fuera del pais.

3.2. LOS ACTORES PARTICIPANTES

Los actores se identificaron a través de una muestra en cadenas o por redes (bola
de nieve): *(...) se identifican participantes clave y se agregan a la muestra, se les
pregunta si conocen a otras personas que puedan proporcionar datos mas amplios,
y una vez obtenidos los datos, los incluimos también”. (Hernandez, Fernandez,
Baptista, 2006, p. 568)

En la presente investigacion participaron cinco promotores de la construccion con
al menos cinco afios de experiencia en desarrollos habitacionales en Venezuela, los
cuales se han desempefiado como promotores, promotores-proyectistas-
constructores o promotores-constructores.

e Promotor P1: de profesién arquitecto, actia como promotor, proyectista y
constructor. Actualmente esta dedicado al area docente como profesor
universitario y realizando estudios doctorales. Nos muestra su experiencia
focalizada hacia viviendas para bajos recursos, aprovechando en gran medida
las politicas establecidas por el Estado para este sector habitacional. EI mayor
énfasis lo da a la fase constructiva en virtud de la importancia que en términos
de inversion tiene.

e Promotor P2: administrador, se desempefia como promotor y constructor, en
asociacion con profesionales del &rea de arquitectura y/o ingenieria. Realiza
inversiones en diferentes tipos de vivienda, manifestando que todo lo que se
haga en este ambito es acogido por el mercado facilmente dado el déficit
existente. Para la elaboracion de los estudios de factibilidad contrata

profesionales en diferentes areas, enfatizando en aspectos financieros.
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Promotor P3: con estudios de cuarto nivel en el area estructural y de
profesion ingeniero, opera como promotor y constructor, realizando inversiones
habitacionales para diferentes estratos. Dada la complejidad y la alta inversion
de recursos, considera que la fase méas importante del proyecto es la
constructiva. Manifiesta que la fase conceptual es importante pero que sus
posibilidades de aplicacion estan asociadas al tamafio de la empresa
promotora.

Promotor P4: ingeniero, con postgrado en el area estructural, se desempefia
como promotor y constructor en el ambito nacional e internacional. Nos
muestra un recorrido completo por todo el Ciclo de Vida del Proyecto. Su
inversion se centra en la producciéon de unidades habitacionales, pero ha
minimizado la inversion en viviendas de interés social debido a la inseguridad
juridica, la cual se ha traducido en invasiones a alguno de sus desarrollos. Si
bien hace mucho énfasis en la fase constructiva, manifiesta que es capaz de
desechar un proyecto si las condiciones no son las més favorables.

Promotor P5: de profesidbn urbanista, posee estudios de cuarto nivel en
planificacion urbana, se desempefa de forma exclusiva como promotor. Define
su actividad como la de coordinar y engranar cada una de las piezas del
proyecto, manifestando que es importante la especializacion en cada una de las
areas involucradas (por ejemplo construccion y ventas), por consiguiente
recurre a asociaciones con constructoras e inmobiliarias para sus desarrollos
habitacionales. Manifiesta que existen unas condiciones de inversibn mejores
en términos de politicas de Estado, pero que aun son insuficientes para

estimular una mayor produccion de viviendas.

En la informacion suministrada por cada uno de los promotores se observa cierto

sesgo vinculado a su formacién profesional, por lo cual cada uno de ellos otorga

mayor importancia a algun aspecto sobre los otros. En el caso del administrador el

énfasis se hace sobre aspectos de indole financiero, el urbanista lo otorga a la fase
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conceptual y la planificacion, mientras que los ingenieros y el arquitecto, centran el

discurso en la fase constructiva.

A fin de respetar los derechos, necesidades, valores y deseos de los participantes,
la colaboracion en el estudio es voluntaria y confidencial por lo cual se mantiene
oculta su identidad. Asimismo, la informacién suministrada s6lo es utilizada para

esta linea de estudio.
3.3. EL TIPO Y DISENO DE LA INVESTIGACION

De acuerdo al problema planteado concerniente al significado que tiene para los
promotores de la construccion de viviendas en Venezuela la Fase Conceptual de la
Gerencia de Proyectos, se realiza un estudio exploratorio abordado desde el
paradigma cualitativo “(...) cuyo interés central es el significado dado por los
sujetos participantes a las acciones y sucesos que constituyen la trama de su vida
cotidiana” (Rusque, 1999, p. 87), permitiendo que sean los propios participantes
qguienes le impriman a la entrevista su propia perspectiva de acuerdo a sus

vivencias en el area de la investigacion.

Desde esta perspectiva la exploracibn se realiza mediante un disefio
fenomenologico, los cuales "(...) se enfocan en las experiencias individuales
subjetivas de los participantes” (Hernandez, Fernandez, Baptista, 2006, p. 712),
permitiendo obtener descripciones sistematicas y precisas de la forma en la cual
los promotores abordan la Fase Conceptual de la Gerencia de Proyectos y por

consiguiente el significado que tiene para ellos.
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Para una mejor comprension de la fenomenologia como cultura de investigacion

cualitativa, Ana Maria Rusque (1999, p. 85) nos presenta esta Escuela desde

cuatro perspectivas sobre el conocimiento®?:

Escuela

Fenomenologia (Husserl)

Actitud hacia el conocimiento

Intenta comprender, no las causas de los fenédmenos, sino
sus caracteristicas esenciales

Actitud del investigador

El investigador hace todas las interpretaciones posibles
sobre el objeto de estudio. Es (til para las investigaciones
biogréficas

Actitud hacia el sujeto

El sujeto es el centro del proceso fenomenoldgico y la
conciencia es la realidad

Elemento a destacar

Conciencia

La Fenomenologia es una metodologia orientada al conocimiento, comprension e

interpretacion de posibles realidades, las cuales s6lo pueden ser captadas desde el

marco referencial interno o la conciencia de los sujetos que las experimentan, por

lo cual el investigador busca la descripcion de las experiencias dejando de lado las

posibles explicaciones.

Es asi como en este estudio se busca lograr la comprension del significado de la

Fase Conceptual de la Gerencia de Proyectos para los promotores de viviendas en

Venezuela a partir de la narracidbn de sus experiencias propias, de las cuales

emergen diferentes hipoétesis relacionadas con el objeto de esta investigacion.

2 Material extraido del texto original, donde se presenta el resumen de otras escuelas. El cuadro fue adecuado al formato de
esta investigacién, manteniendo de manera textual el contenido de la fuente original citada.
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3.4. LA RECOLECCION DE LA INFORMACION

La recolecciéon de informacion se efectud a través de entrevistas semiestructuradas

a profundidad realizadas a promotores de la construccién de viviendas en

Venezuela, utilizando una guia de preguntas como referencia (Anexo No. 1), la

cual esta estructurada de la siguiente forma:

Asignacion de un correlativo para cada participante: P1, P2, P3, P4 y P5

Datos de identificacién: lugar, fecha y hora de la entrevista. Datos del

entrevistado: nombre (el cual se mantiene oculto), edad, nivel de instruccion y

profesion

Introduccién: se informa al promotor el objeto de la entrevista y sus

caracteristicas (confidencialidad y duracién aproximada)

Cuestionario: guia de interrogantes para la entrevista. Las preguntas

formuladas a cada actor participante varian de acuerdo a los aspectos

abordados por cada uno de ellos. Esta conformado por 16 interrogantes:

— Las tres primeras preguntas son de caracter general, cuyo fin es que sirvan
como detonante para que el promotor entrevistado aborde el tema
libremente

— Las preguntas restantes son estructurales, sobre temas determinados
vinculados a la investigacion: de la 4 a la 13 versan directamente sobre los
estudios de factibilidad; la 14 se refiere al uso de la informacion que
generan los estudios en la prosecucion del proyecto y las dos dltimas sitian
al promotor de forma directa sobre el significado que tiene para ellos la
Fase Conceptual de la Gerencia de Proyectos y los recursos que hay que
invertir en ella.

Agradecimiento: donde se reitera el caracter confidencial y el uso que se le

dara a la informacién suministrada.
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Estas entrevistas se realizaron de forma individual entre el investigador y cada uno
de los promotores participantes, siendo grabadas y posteriormente transcritas a fin

de facilitar el proceso de analisis de datos (Anexo No. 2).

La recolecciéon de informacion se realizé hasta lograr la saturacion de las categorias
“que significa que los datos se convierten en algo ‘repetitivo’ o redundante y los
nuevos datos conforman lo que hemos fundamentado” (Hernandez, Fernandez,

Baptista, 2006, p. 649)
3.5. EL ANALISIS DE LA INFORMACION

El proceso de recoleccién de informacién y su transcripcion suministra datos no
estructurados y variados los cuales son organizados por el investigador durante el

proceso de andlisis cualitativo en dos niveles.

El primer nivel del andlisis cualitativo es realizado de forma simultanea a la
recoleccion de informacion, determinando los segmentos, las unidades y las
categorias, para los cuales se establece una codificacion. Posteriormente, en el
segundo nivel se procede a la descripcidon, comparacion e integracion de las
categorias determinadas en el primer nivel, descubriendo los elementos
relacionados con el planteamiento del problema. Si bien se definen dos niveles de
analisis, el proceso general es iterativo y no secuencial, lo cual permite revisar y de

ser necesario reformular cualquier elemento del analisis.
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SEGMENTOS
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> Usos > USOS 2 g Usos

Figura 3.1. Procedimiento para el analisis cualitativo

En el primer nivel de andlisis, se procedi6 a identificar segmentos (frases, palabras,
parrafos o cambios de tema) los cuales fueron considerados con fin de elegir las
unidades, lo cual “supone la seleccién de los segmentos que proporcionen un
significado de los datos, de acuerdo al planteamiento del problema” (Hernandez,

Fernadndez, Baptista, 2006, p. 636).

Cada una de las unidades fueron analizadas y comparadas entre ellas de forma tal
de inducir las categorias; si son similares en significado son clasificadas dentro de
la misma y si no lo son se conforman como categorias diferentes. Aquellas

unidades que no se corresponden con claridad dentro de alguna categoria, por ser
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de caracter muy amplio, pero que tienen importante significado para el problema

de investigacion, son clasificadas como miscelaneas.

A fin de facilitar el proceso de andlisis, las categorias que fueron emergiendo en
este primer nivel, se codificaron a partir de los conceptos identificados en las
unidades contribuyendo con su clasificacion y agrupacién para la posterior

interpretacion de los datos.

En el segundo nivel de andlisis se describieron cada una de las categorias e
interpretaron sus significados, estableciendo comparaciones entre ellas y
ejemplificandolas con unidades recuperadas. Posteriormente, fueron agrupadas a
partir de patrones repetitivos, lo que dio lugar a la definicion de temas y subtemas,
los cuales al igual que las categorias, fueron codificados utilizando los siguientes

criterios:

XX-YY-Z

"IN

|YY: SUBTEMA

| zz: CATEGORIA |F——

Figura 3.2. Criterios de codlficacion

e El primer grupo de caracteres (XX) corresponde al tema: M para el estudio de
mercado, T para el estudio técnico-constructivo, E para el estudio econémico y
FC para la Fase Conceptual de la Gerencia de Proyectos.

e El segundo grupo de caracteres (YY) corresponde al subtema: en el caso de los
tres primeros temas (estudios de mercado, técnico y econdmico) tenemos E
para entradas, HT para herramientas y técnicas, S para salidas, y U para usos
en la definicion del alcance o fases posteriores. En el caso de la Fase

Conceptual se utiliza A para aportes e | para inversion de recursos.
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e El tercer grupo de caracteres (ZZ) corresponde a las categorias, utilizando

siglas significativas de acuerdo a su denominacion.

Las unidades codificadas y clasificadas segun los temas, subtemas y las categorias
se ubican en los anexos siguientes: Estudio de Mercado (Anexo No. 3), Estudio
Técnico-constructivo (Anexo No. 4), Estudio Econdmico (Anexo No. 5), Fase
Conceptual de la Gerencia de Proyectos (Anexo No. 6) y Miscelaneas (Anexo No.

7). La descripcion de cada una de las categorias se encuentra en el Anexo no. 8.

Una vez culminado el proceso de codificacion se procedid a cuantificar la
frecuencia de aparicion de las categorias en las entrevistas analizadas, asi como su
incidencia en cada uno de los subtemas, de esta forma se puede determinar la

importancia dada a cada una de ellas por los actores participantes (Anexo No. 9).

51



CAPITULO 4

LA FASE CONCEPTUAL DE LA
GERENCIA DE PROYECTOS:
VISION DEL PROMOTOR DE
VIVIENDAS EN VENEZUELA




CAPITULO 4
EL ENFOQUE CUALITATIVO PARA EL RECONOCIMIENTO DE LA FASE CONCEPTUAL DE LA GERENCIA DE PROYECTOS DE VIVIENDAS

El andlisis de la informacion se realiza a partir de las categorias que presentan
mayor incidencia en los subtemas emergentes. Para su presentacion se utiliza el
esquema generalmente aplicado para el abordaje de la Fase Conceptual de la
Gerencia de Proyectos: partiendo del planteamiento del problema se determinan
las variables de mercado, técnicas y econdmicas que puedan incidir en el proyecto,
las cuales son evaluadas para establecer su factibilidad. De ser viable el proyecto,
se define el alcance utilizando como informacion base los resultados arrojados por

los estudios.

También, se incluye la postura de los actores participantes ante las interrogantes
gue les fueron planteadas de forma directa sobre la Fase Conceptual de la
Gerencia de Proyectos, referidas a sus aportes y los recursos que deben ser

invertidos en ella.

De esta manera, los cuatro grandes temas y sus subtemas emergentes son los

siguientes:

Estudio de Mercado Entradas
Herramientas y técnicas
Salidas

Usos en la definicion del alcance o fases posteriores del proyecto

Estudio Técnico-constructivo | Entradas
Herramientas y técnicas
Salidas

Usos en la definicion del alcance o fases posteriores del proyecto

Estudio Econémico Entradas
Herramientas y técnicas
Salidas

Usos en la definicion del alcance o fases posteriores del proyecto

Fase Conceptual de la Aportes de la Fase Conceptual de la Gerencia de Proyectos

Gerencia de Proyectos .
Inversion de recursos en ella
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4.1. EL ESTUDIO DE FACTIBILIDAD

La determinacion de la viabilidad del proyecto es de vital importancia para el
promotor de desarrollos inmobiliarios. Estos estudios, como se menciond
anteriormente, se dirigen a conocer la existencia de un estrato de mercado que
adquiera las unidades habitacionales, las cuales son técnicamente factibles de
construir permitiendo en términos economicos la obtencion de una utilidad

esperada.

4.1.1. EL ESTUDIO DE MERCADO

El estudio de mercado tiene por finalidad obtener informacion referente a las

caracteristicas del producto y el potencial mercado en el cual se puede insertar.

En ese sentido, dado el déficit tan importante de viviendas, los promotores realizan
el estudio de mercado de forma superficial, como nos indica P5: “Si hubiese una
recesion ¢;verdad?, si las tasas de interés fueran altisimas, estee... si hubiese una
sobreoferta entonces tu dices oye tengo que de verdad hacer un estudio muyyyy...
detallado para meterme a construir” (Anexo 2, p. A2-67). En el mismo contexto,
P2 manifiesta: “la oferta es muy inferior a la demanda y todo lo que tu desarrollas
en construccion normalmente se vende” (Anexo 2, p. A2-21). Sin embargo, de las

diversas entrevistas podemos extraer la informacién sobre estos estudios.

Entradas

Del procesamiento de la informacién suministrada por los promotores inmobiliarios,
se puede establecer que las entradas del estudio de mercado estdn conformadas
por fuentes de informacion, primarias y secundarias, asi como lo referente a la
ubicacion geogréafica del desarrollo habitacional que se espera realizar,
apreciandose la prioridad dada a cada una de las categorias emergentes en la

incidencia de aparicion que tiene cada una de ellas:
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Fuentes primarias Potenciales compradores 12,20%
Financiamiento a compradores 9,76%
Posibles competidores 4,88%
Financiamiento a promotores 4,88%

Fuentes secundarias Empresa privada 14,63%
Organismos gubernamentales locales 14,63%
Organismos gubernamentales nacionales 9,76%
Publicidad 4,88%
Camaras de empresarios locales 2,44%
Camaras de empresarios nacionales 2,44%

Ubicacion geografica 19,51%

En este escenario, las entradas que presentan mayor significado o aporte para los

promotores son las siguientes:

Fuente primaria
de informacion:
Potenciales
compradores

Los posibles clientes son los
gue en mayor medida
contribuyen a determinar
las caracteristicas del
producto, manifestando las
necesidades y expectativas
gue esperan satisfacer.

Uno de los mecanismos
utilizados para la obtencion
de informacion es la
encuesta directa.

Otra forma es realizando
consultas a diferentes
personas que puedan
manifestar su opinién sobre
las caracteristicas que se
estan planteado para el
desarrollo habitacional.

“cuando los posibles compradores venian... les
haciamos... llendbamos una pequefia encuesta
a ver si les gustaba el apartamento, qué
esperaban, qué no les gustaba también...” (P1,
Anexo 2, p. A2-19)

“... yo le echo mucha broma al arquitecto que
yo le digo muchas veces que yo cuando me
presentan un proyecto con una cocina yo se lo
llevo a la sefiora que trabaja en mi casa para
ver si esa cocina sirve” (P4, Anexo 2, p. A2-53).

con... frecuencia cuando hacemos un disefio
yo se lo ensefio verdad, después que el
arquitecto lo trae, se lo ensefio a mi esposa, se
lo ensefio a varias personas que lo vean, que lo
revisen... que son los usuarios finales; hay que
tomar en cuenta la... la opinién si tu quieres
gue estee... sea un producto que tenga
bastante salida” . (P5, Anexo 2, p. A2-63)
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Fuente
secundaria de
informacion:
Empresa privada

Existen empresas que
levantan, registran y
sistematizan informacion
referente al area
inmobiliaria y de la
construccion,
contribuyendo a reducir
esfuerzos en su recoleccion
y organizacion.

También se hace cada vez
mas frecuente el uso de
informacion proveniente de
internet donde existen
diversos portales asociados
al mercado inmobiliario, en
los cuales la busqueda de
informacion es sencilla y
bastante completa,
ofreciendo inclusive
material fotografico de los
inmuebles.

Con respecto a las
inmobiliarias, manejan
carteras de inmuebles que
son ofrecidos en el
mercado, asi como diversas
solicitudes. La informacién
gue puede obtenerse de
esta fuente es importante
ya que constantemente
estén en contacto con los
potenciales compradores.

“hay una empresa que se llama Akros que
tienee... su papel es... vender informacion,
entonces si tu no quieres irte directamente al
registro, a tu mismo pasar horas alli, tu vas a
Akros, pagas y te dan veinte, treinta
referenciales, entonces tu los vas viendo y dices
ahh mira, el precio de inmuebles de tal tipo,
como el que yo pienso construir en los Gltimos
seis meses se han vendido en tanto”. (P5,
Anexo 2, p. A2-71)

“la otra fuente de informacidn que... que te dije
queee existe, obviamente sonnn la Internet, las
inmobiliarias...” (P5, Anexo 2, p. A2-73)

“Entonces el otro punto que te decia de
informacion para saber es... es... yo voy a
Century 21, por eso te lo decia, aja ¢quién de
es0s componentes me dan a mi informacion
para saber en cuanto voy a vender?, bueno
existe gente que se ha decidido especializar,
entonces esta... toda las firmas extranjeras que
estan aqui, estee mas otras nacionales que son
muy buenas ¢verdad?, y que son opinidon vamos
a llamarla calificada; yo puedo quiza ir a alguna
oficina de esas... de cierta categoria y decirle:
mira yo quiero construir un edificio, cuéntame
gué piden los compradores, tus clientes cuando
vienen aqui a buscar una casa, un
apartamento, un local... ;qué te piden?,
ayldame a disefiar este producto... ¢en cuanto
lo... cuanto estas dispuesto a pagar?, entonces
esa es una fuente de informacién valiosa” (P5,
Anexo 2, p. A2-75)
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Fuente
secundaria de
informacion:

Los organismos
gubernamentales pueden
suministrar informacion

“tomamos en cuenta ehhh... informacion
disponible que tengamos en la zona: si es
informacion propia del municipio o de la

Organismos referente a planes de gobernacion, tenga planes de desarrollo, tenga
gubernamentales | desarrollo, requerimientos, |informacion propia de... de inversiones enn...
locales etc. de una determinada cuanto a infraestructura, o demandas que
zona. hayan especificas hacia una zona o incentivos o
Lo L royectos que hayan hacia una zona, y de
Asi mismo, también proy g y Y
acuerdo a eso entonces empezamos a... a
recaban y procesan . .
. ” o visualizar lo que es realmentee... el... el
informacion que, si bien
o - proyecto o el programa que vallamos a
son indicadores de gestion, .
desarrollar” (P2, Anexo 2, p. A2-20).
pueden aportar a los
promotores una vision de “El Registro, en el registro inmobiliario
las perspectivas de aparecen todas las operaciones que se han
desarrollo en una zona cerrado en los ultimos meses, entonces tu vas
determinada, asi como viendo si hay algunas operaciones de
elementos relacionados con | apartamentos nuevos, porgue una cosa es lo
indicadores sociales, de que los gringos llaman el asking price, cuanto
mercado, financieros y pido, y otro lo que se cierra, a veces hay alguna
econémicos. diferencia...” (P5, Anexo 2, p. A2-71)
Ubicacion Todas las caracteristicas “empezamos a buscar qué municipios tenian
Geogréfica asociadas a la ubicacion déficit habitacional no resulto, no atendido, ni

geografica son de vital
importancia para los
promotores. La existencia
de un mercado potencial
cautivo, la coexistencia de
diversos usos que permitan
gue los habitantes puedan
satisfacer diversas
necesidades y trabajar en
la zona, brindan mayor
seguridad a los promotores
sobre su inversion.

Otros elementos como las
caracteristicas climaticas,
condiciones del terreno,
etc. también tienen una
incidencia importante en la
toma de decisiones.

siquiera por la construccién formal de los
organismos constructores de vivienda” (P1,
Anexo 2, p. A2-3)

“Bueno... aqui te repito depende de qué tipo de
proyecto estés hablando, si es de interés social
0 de... ehhh... cuando tu estés hablando de
proyectos de interés social evidentemente que
para uno lo mas importante es el déficit que
existe en la zona pues y el potencial de
compradores, como yo te decia, por ejemplo lo
ideal para nosotros es una ciudad que tenga
ehhh... un sitio que tenga una zona industrial
cerca... es decir que haya generacién de
empleo pues, 0 que exista el déficit de vivienda,
en tal sitio no se consigue vivienda, entonces
esto es... En el otro caso (VIVIENDA LIBRE)
realmente tu lo que estas buscando es que
exista el déficit pero que a la vez sea algo
atractivo para la gente” (P4, Anexo 2, p. A2-45)

57



CAPITULO 4
EL ENFOQUE CUALITATIVO PARA EL RECONOCIMIENTO DE LA FASE CONCEPTUAL DE LA GERENCIA DE PROYECTOS DE VIVIENDAS

Herramientas y técnicas

Las herramientas y técnicas utilizadas por los actores participantes para el

procesamiento de la informacion del estudio de mercado estan enfocadas a dos

aspectos:

e Oferta y demanda existente: 60%

e Estudio de tipologias: 40%

Ofertay Al estudiar la oferta y “Bueno, deben haber... primero una demanda,
demanda demanda existente en la en Venezuela siempre hay por lo menos una
existentes zona se determina el nicho | demanda de espacio habitacional, de metros
de mercado en el cual se cuadrados habitacionales, que ha venido
insertarda el desarrollo creciendo esa demanda producto de la poca
habitacional y sus oferta que ha habido en los ultimos diez afios”
caracteristicas, lo cual (P5, Anexo 2, p. A2-57)
brinda un acercamiento “
mayor a las necesidades y eyaluemos laaa... la demanda y la oferta
. ; existente en la zona” (P2, Anexo 2, p. A2-21)
expectativas de los posibles
compradores. “...que fueran estados que tuvieran pobreza
extrema, donde hay déficit probado y donde el
estado tiende a dar una ayuda mayor” (P1,
Anexo 2, p. A2-3)
Estudio de El conocimiento que pueda | “cudl era la vivienda que las personas mas
tipologias lograrse de los posibles necesitaban que tenian ese poder adquisitivo”

compradores: sus
necesidades, gustos y
aspiraciones futuras son
elementos indispensables
para determinar la tipologia
de edificacién apropiada de
acuerdo al poder
adquisitivo del comprador.

Este estudio de tipologias
debe luego concatenarse
con las variables urbanas
fundamentales del terreno
y otros aspectos técnicos a
fin de dar forma al
producto que se ofrecera.

(P1, Anexo 2, p. A2-6)

“.Qué otros estudios haces? bueno obviamente
la obra, el... el disefio del producto que tu vas a
ofrecerle a la gente... ;qué ofrezco? De un
dormitorio y un bafio, de dos dormitorios...
¢qué esta pasando en Caracas, la gente tiene
vehiculo? ¢Verdad? Ahh para que mi producto
sea atractivo, si hoy en dia hay una tendencia a
que la gente tiene muchos vehiculos yo tengo
que ofrecerles puestos de estacionamiento.
Entonces tengo que estudiar elll... no se
exactamente... el objetivo, mi mercado, cudl es
mi cliente, ¢verdad?” (P5, Anexo 2, p. A2-62)

“como desde el punto de vista de mercadeo,
gué es lo que se estd comercializando en la
zona” (P2, Anexo 2, p. A2-22)
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Salidas

El producto del estudio de mercado esté dirigido al conocimiento de la forma més

conveniente para introducirse en €l. En ese sentido, las salidas que manifiestan los

entrevistados que se obtienen son las siguientes:

e Estrato de mercado atendido: 71,43%

e Formas de comercializacion: 14,29%

e Caracteristicas preliminares del desarrollo habitacional: 7,14%

e Precio de venta: 7,14%

Estrato de
mercado
atendido

El estrato de mercado
atendido es un factor
determinante no soélo en la
factibilidad del proyecto,
sino también en las
caracteristicas que este
debe tener, de acuerdo al
poder adquisitivo de los
compradores, sus

necesidades y expectativas.

“eso unido a algo muy sencillo que es el
potencial mercado, pues no... evidentemente
esto esta a su vez unido, diria yo, a... este
potencial de mercado va unido a varias cosas...
pues no... a el... digamos el entorno por decirlo
asi, es decir ¢hay personas interesadas en vivir
en ese sitio? Si es el caso de viviendas pues...
iexiste mercado en esa zona?, ;cual es el
mercado que hay en esa zona? Entonces el
potencial mercado te dice bueno yo lo que
tengo al lado es una zona industrial donde la
gente gana salarios muy bajos, yo tengo que
pensar en viviendas muy econémicas, con
posibilidades de pago, etc. y hemos hecho
proyectos de estos bastantes. Este...
supongamos que tu vas a hacer entonces un
desarrollo distinto, por ejemplo en la playa,
entonces tu en la playa tienes que pensar
costos altos, precios altos... es otro mercado”.
(P4, Anexo 2, p. A2-32)

“el problema empieza por aqui: por la blisqueda
de cudl es, digamos, cuél es tu potencial
mercado, qué es lo que tu vas a hacer y eso te
define los pardmetros para hacer tu proyecto”
(P4, Anexo 2, p. A2-34)
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4.1.2. EL ESTUDIO TECNICO-CONSTRUCTIVO

Este estudio arroja informacién relevante en cuanto a las caracteristicas técnico-
constructivas bajo las cuales se puede realizar el desarrollo habitacional,
considerando variables de diferentes tipos vinculadas a las particularidades del
terreno y su entorno, disponibilidad de recursos y de servicios basicos, asi como

normativa asociada a estos aspectos.

Los promotores entrevistados manifiestan que la fase constructiva es muy
importante dado los recursos que deben ser invertidos en ella. En este sentido, P3

nos dice:

“Mira yo te voy a decir algo, yo creo que hay unn... un concepto
gue yo manejé en una oportunidad y quee... a lo mejor te suena a
cliché, yo creo que la construccion se ha convertido en una
tragedia... y la construccion se ha convertido en una tragedia
porque cuando tu te vas a la parte gerencial, o sea que es la
propia parte de toma de decisiones te consigues con cosas como
gue no consigues materiales, no consigues mano de obra
calificada, no consigue personal que dirija la obra en el sitio que
realmente sepa, porque ultimamente inclusive hasta de eso
estamos adoleciendo de la creacion de un buen personal que salga
al campo de trabajo aa... a... a digamos encargarse de una obra,
ya eso no se consigue con facilidad.” (Anexo 2, p. A2-29)

En esta declaracion, si bien se refiere a la fase de ejecucion, nos demuestra cuan
importante debe ser el establecimiento claro y preciso de todo aquello que pueda
estar vinculado a aspectos técnico-constructivos, desde la realizacion de los

estudios de factibilidad.

Sin embargo, es importante sefialar que sobre este aspecto no hubo mucha
profundizacion por parte de los actores participantes, siendo esto un indicativo de
debilidades en lo concerniente a los estudios técnico-constructivos, lo cual se

constata en lo que nos indica P5:
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“Decidimos construir en Aragua este proyecto de viviendas de
interés social con trincote porque eso te da un acabado obra
limpia, no tienes que frisar, pintar, ;/qué nos pas6? Que por no
hacer un estudio... digamos por no conocer bien la realidad
estee... no encontramos la mano de obra apropiada que pudiera
construir con trincote, entonces tuvimos que, después de hacer
cuarenta casas, cambiar a sistema constructivo tradicional; en la
zona donde estamos es mas facil conseguir albafiles que hagan el
sistema constructivo frisen, mezclillen y pinten, que el que la mano
de obra que coloca estee... los trincotes”. (Anexo 2, p. A2-68)

Entradas

Una vez procesada la informacién suministrada por los actores participantes, se

establece que las entradas del estudio técnico-constructivo estdn conformadas por:

Disponibilidad de recursos: 32,14%

Variables urbanas fundamentales: 17,86%

Disponibilidad de servicios basicos: 10,71%

Estudios de suelo: 10,71%

Estudios de impacto ambiental: 7,14%

Fuentes de informacion: propia: 7,14%

Fuentes de informacion: organismos no gubernamentales: 7,14%
Normativa vigente: 3,57%

Topografia del terreno: 3,57%
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Disponibilidad de
recursos

Los recursos humanos y
materiales propios de la
zona son un elemento
considerado de gran
importancia para los
promotores.

Sin embargo, en ocasiones
por no hacer los estudios
necesarios, deben realizar
cambios importantes en el
proyecto, ocasionando
variaciones en las
especificaciones de obra
(calidad), en los lapsos
establecidos (tiempo) y/o
en el presupuesto estimado
(costo).

“la disponibilidad de recursos que tengamos
para una zona determinada, considerando tanto
el aspecto fisico como humano, que vayamos a
tener disponibilidad de recursos en... en esa
zona para desarrollar el proyecto; y la
factibilidad ehh... propia de la zona en funcion
del proyecto que vayamos a desarrollar”. (P2,
Anexo 2, p. A2-20)

“empieza entonces el tema de conseguir la
mano de obra, los terrenos, conseguir los
materiales y cuando en una economia
simultdneamente hay una demanda por ciertos
productos escasos se produce también trabas,
problemas” (P5, Anexo 2, p. A2-59)

Variables
urbanas
fundamentales

Las variables urbanas
fundamentales establecen
el potencial desarrollo de
un terreno dependiendo de
sus caracteristicas
(ubicacion, area, longitud
del frente, etc.)

Entonces, realizando el
desarrollo legal y factible
de la parcela se pueden
determinar: usos, densidad,
volumen de construccion,
retiros, etc.

Ese potencial de desarrollo
incide de forma directa en
el costo del terreno.

“con las variables urbanas fundamentales
podiamos estimar cual era... qué nimero de
viviendas podiamos construir, ahi tomabamos la
decision si eran unifamiliares o multifamiliares
dependiendo de la densidad” (P1, Anexo 2, p.
A2-5)

“Si yo voy a comprar un terreno aqui donde
estamos pues, en la zona de Chacao pues,
debo solicitar ante las autoridades municipales
competentes que me indiquen cual es el uso y
las variables urbanas fundamentales, mire en
este terreno usted puede construir un edificio
de tantos metros de altura, tales retiros, tantos
metros cuadrados”. (P5, Anexo 2, p. A2-61)

“Entonces tu, evidentemente cuando tu vas a
hacer un proyecto tu empiezas, como te digo,
tu empiezas a buscar un terreno y en cada caso
lo primero que tu haces es bueno son las
variables urbanas, cuédles son los usos
posibles”. (P4, Anexo 2, p. A2-33)
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Herramientas y técnicas

Los promotores entrevistados utilizan como herramientas y técnicas para el

procesamiento de la informacion del estudio técnico-constructivo los siguientes

mecanismos:

e Estudios de profesionales especializados: 50%

e Métodos manuales: 25%

e Programas computarizados: 25%

Estudios de
profesionales
especializados

Los promotores suelen
recurrir a profesionales
especializados en el area de
la construccion para
procesar todo lo referente a
los aspectos constructivos,
determinando las
posibilidades de desarrollo
del proyecto y sus
caracteristicas.

“después ya son los estudios técnicos propios
de los profesionales del area donde van a
indicarnos cdmo y qué es lo que se puede
desarrollar en un momento dado”. (P2, Anexo
2, p. A2-22)

Salidas

Las salidas del estudio técnico permiten seleccionar el sistema constructivo mas

adecuado y su forma de ejecucién, previendo los costos y el tiempo requerido para

su desarrollo. En ese sentido, los productos sefialados por los promotores

entrevistados son los siguientes:

e Tipologia, sistema y caracteristicas constructivas: 42,86%

e Costos de construccion: 42,86%

e Forma de ejecucion: 7,14%

e Cronograma de trabajo: 7,14%
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Tipologia, La definicion del sistema “Desde el punto de vista constructivo nos va a
sistema y constructivo y sus determinar la magnitud, tipo, caracteristicas,
caracteristicas caracteristicas esta calidad de la construccion que... que
constructivas asociada a tres elementos | debemos... desarrollar alli”. (P2, Anexo 2, p.
basicos: A2-23)
- El disefio arquitectonico: | “...segundo es el conocimiento del proyecto...
debe tener concordanciay |como tal, o sea qué es lo que vamos a hacer”
correspondencia con el (P3, Anexo 2, p. A2-25)
sistema. -
tu tienes que casar dos cosas, no, entonces tu
- El potencial desarrollo del |tienes que casar el... lo que tu deseas por
terreno: nos muestra la decirlo asi, el proyecto como tal, el proyecto
magnitud de lo que se arquitectonico, tienes que casarlo de alguna
puede construir. manera con el sistema constructivo que vas a
_ El estrato de mercado utilizar”. (P4, Anexo 2, p. A2-34)
atendido: en virtud de los
costos asociados a cada
sistema constructivo y a la
capacidad adquisitiva de los
posibles compradores
Costos de Los costos de construccién | “Bueno, hay varias fuentes porque cuando se

construccion

dependen directamente al
sistema constructivo y a las
caracteristicas de la
edificacion.

En ese sentido, las
especificaciones de obra
(calidad) son determinantes
en ellos.

hacee... en la actividad presupuestaria ehhh...
se establece... en funcidn de los, los acabados
altimos que tu tengas en un proyecto, por
ejemplo, te va a decir mas o menos el costo
que tu tienes”. (P3, Anexo 2, p. A2-26)

4.1.3. EL ESTUDIO ECONOMICO

Para realizar este estudio, la informacién proveniente de los estudios de mercado y
técnicos se traduce y sistematiza en informacidon de caracter monetario,
conjugandola con variables de caracter econdmico y financiero a fin de determinar

la rentabilidad del proyecto.

El dinero que ingresa en caja proveniente de las ventas que se realizan se
denomina flujo de ingresos, mientras que el dinero que egresa (por concepto de

terreno, estudios preliminares, disefio, incorporacion de servicios, permisologia,
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gastos legales y costos de obra) es llamado flujo de egresos. Ahora bien, debido a
gue estos flujos se dan en periodos de tiempo diferentes, el promotor requiere una
tasa de rendimiento sobre su inversidbn que compense el costo de capital por haber
invertido en ese proyecto. En ese sentido, P5 nos indica de forma general las

variables consideradas en el estudio econémico:

“Bueno, hacemos un... como te decia antes pues, los costos del
terreno, mas el costo del proyecto, la administracion, la
construccion y lo comparamos contra el precio que, en ese
momento que se hace ese estudio estd en el mercado... ...El
estudio econémico pues como te digo ehh... se basa en un estudio
de costos y precios, cuanto me cuesta el terreno, el proyecto, la
administracion, los materiales, el financiamiento y en cuanto lo
puedo vender, en cuanto tiempo y... esencialmente es eso lo que
incluye el estudio econémico”. (P5, Anexo 2, p. A2-69)

Entradas

La informacién brindada por los promotores nos permite inferir las entradas del
estudio econémico, asi como la preponderancia dada a cada una de ellas:
e Costos construccion: 17,50%

e Costo del terreno: 17,50%

e Formas de financiamiento: 15,00%

e Variables econémicas: 10,00%

e Costos totales del desarrollo: 7,50%

e Fuente: organismos gubernamentales nacionales: 7,50%

e Costos de financiamiento: 5,00%

e Formas de comercializacion: 5,00%

e Fuente: informacion propia: 5,00%

e Precio de venta: 5,00%

e Fuente: banca: 2,50%

e Opinion de expertos: 2,50%
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Costos de
construccion

Los costos de construccion
estan determinados por
materiales, equipos y mano
de obra requeridos para la
ejecucién de la edificacién,
variando de acuerdo al
sistema constructivo y sus
caracteristicas.

Estos dos ultimos
elementos fuertemente
vinculados con el proyecto
arquitecténico y el estrato
de mercado al cual se va a
atender.

“muchas veces la pregunta que me hacen los
arquitectos, con los cuales me une una buena
amistad pero tenemos grandes discusiones, es
que me dicen ¢es que eso no se puede hacer?
Todo se puede hacer esa es la respuesta, el
problema es cuanto cuesta. Entonces
evidentemente que cuando tu te vas a estos
proyectos libres el requerimiento de esto
(CONJUGAR EL PROYECTO ARQUITECTONICO
CON EL SISTEMA CONSTRUCTIVO) es muy
poco” (P4, Anexo 2, p. A2-34)

“Pero este... el proyecto arquitectonico
relacionado con el sistema constructivo que tu
vas a utilizar evidentemente eso te va a dar
costo y esos costos tu vas a terminar en un
proyecto que sea el mas rentable, pues no”
(P4, Anexo 2, p. A2-36)

Costo del terreno

Las variables que inciden
en el costo del terreno
dependen de sus
posibilidades de desarrollo
(usos, disponibilidad de
servicios basicos,
topografia y variables
urbanas fundamentales),
asi como al nicho de
mercado que esta insertado
en la zona.

“el precio del terreno evidentemente que tiene
que estar relacionado con el... el precio del
terreno evidentemente... con los usos, los
servicios y con la topografia del terreno pues
también” (P4, Anexo 2, p. A2-33)

(USO Y CARACTERISTICAS DE LA
EDIFICACION) “eso me va a decir ahh... estéa
bien, el precio del terreno es razonable para
estee... luego construir y ganar dinero” (P2,
Anexo 2, p. A2-62)
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Formas de
financiamiento

Las formas de
financiamiento utilizadas
por los promotores son: los
aportes propios, la bancay
la preventa de inmuebles;
usando generalmente una
combinacion de éstas.

Es imprescindible
determinar la proporcion en
la cual seran utilizadas cada
una de estas formas para
poder precisar los costos de
estas fuentes de capital, los
cuales son variables:

- Los recursos propios:
determinados por el
rendimiento esperado por
el promotor de acuerdo al
riesgo de la inversion.

- Recursos de la banca:
dados por las tasas de
interés fijadas para la
construccion.

- Preventa: el descuento
esperado por los
compradores al invertir a
futuro en la propiedad.

“... la parte financiera, la parte financiera aqui
tienes lo mismo que antes pues no, los dos
campos: vas al banco, no vas al banco.
Nosotros en estos proyectos que estamos
haciendo, que son de clase media digamos alta,
no estamos yendo al banco sino que estamos
manejandonos con preventa, aporte de socios,
esteee... manejo del dinero, corto plazo...
cuando... este seria el caso de con recursos
propios por decirlo asi pues no. Tenemos el
otro caso que es cuando tienes que ir a la
banca ehh... con crédito bancario”. (P4, Anexo
2, p. A2-39)

“...y en funcion del costo que garantia tenemos
nosotros para poder acceder a... a alguna...
digamos a alguna actividad crediticia de un
banco... alguna cosa de esas, cual es la
inversion propia que podemos hacer como
promotores nosotros” (P3, Anexo 2, p. A2-25)

“Mira, el estudio econdmico esta basado enn...
en dos elementos importantes, te lo explico:...
...y el otro es la actividad financiera de cémo
vamos a conseguir los recursos” (P3, Anexo 2,
p. A2-27)

Variables
econémicas

Las fluctuaciones de la
economia afectan el costo
del dinero y como
consecuencia el
rendimiento esperado sobre
la inversién realizada.

Por ello, cuando la
economia esta en recesion
aumenta la incertidumbre y
el riesgo de invertir es
mucho mas elevado, y por
consiguiente el rendimiento
esperado por la inversiéon
€s mayor.

“Los promotores y los constructores estan
sometidos a los vaivenes de la economia, sobre
todo en una economia como la venezolana que
no es totalmente estable, casi ninguna
economia uno puede decir que es estable”. (P5,
Anexo 2, p. A2-58)

“Todos esos parametros eran indicados,
inclusive la inflacién” (P1, Anexo 2, p. A2-12)
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Herramientas y técnicas

Los mecanismos utilizados por los actores participantes para el procesamiento de

la informacion son los siguientes:

e Flujo de caja: 83,33%

e Estudios profesionales especializados: 16,67%

Flujo de caja

El procesamiento de los
posibles ingresos y egresos
provenientes del desarrollo
habitacional se realiza a
través de un flujo de caja,
el cual esta representado
por la diferencia entre los
ingresos y los egresos,
incorporando una tasa de
rendimiento que compense
el costo de capital por
haber invertido en ese
proyecto.

“Entonces si haciamos un flujo de caja para
poder ver cuales eran las zonas los momentos
criticos de la inversion para saber ehhh... en
gue momento teniamos ese treinta por ciento,
que no nos daban, teniamos que nosotros
ponerlo de nuestro dinero o hacer un plan de
preventa que permitiera cubrir ese... ese
tiempo” (P1, Anexo 2, p. A2-5)

“...eso lo metiamos en nuestra hojita Excel
igualita, con esos datos y podiamos saber si el
costo que nos estaba costando versus lo que se
estaba vendiendo era o no negocio para
nosotros”. (P1, Anexo 2, p. A2-7)

Salidas

El resultado del estudio y la evaluacion econdémica nos presenta, en términos

monetarios o porcentuales, la viabilidad del proyecto de acuerdo a los ingresos y

egresos estimados, respondiendo al mercado en el cual espera insertarse el

desarrollo habitacional y sus caracteristicas técnico-constructivas. En ese ambito

los promotores entrevistados evallan los siguientes elementos:
e Utilidad/ Rentabilidad: 66,67%
e Riesgo: 19,05%

e Actividad presupuestaria: 14,29%
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Utilidad /
Rentabilidad

La decision de invertir esta
asociada a la posible
ganancia que pueda
obtenerse por el dinero
colocado en un
determinado proyecto.

Para tomar la decision los
promotores establecen la
tasa esperada de
rendimiento, generalmente
en funcién de compararla
con la que podrian recibir
por otra inversién de menor
o igual riesgo y esfuerzo.

Otro elemento considerado
por los promotores es el
tiempo transcurrido entre la
inversion y su

recuperacion, asi como la
rapidez con la cual puedan
colocar en el mercado las
viviendas para poder
reinvertir en otros
desarrollos.

“el otro dia tuve una discusion con... con un
colega por decirlo asi que me decia: no es que
tu estas vendiendo barato, tu estas regalando
“es0; pero un momentico a mi lo que me
importan son mis costos no lo que diga la gente
pues no, yo sé lo que me cuesta, yo sé lo que
me esta costando, yo sé cual es mi margen de
utilidad... entonces... yo no tengo ningin
interés en hacer apartamentos para quedarme
con ellos, guardarlos, nada de eso, mi interés
es venderlos y mientras mas rapido los venda
mejor porque esto es sencillamente un
problema de rotacién de inventario”. (P4,
Anexo 2, p. A2-51)

“Al comparar esos precios con los costos que
tienes ves si el margen de utilidad coincide con
lo que tu aspiras a ganarte, entonces tu dices
conchale voy a trabajar dos afios en esto y me
VoY a ganar son tantos... entonces tu dices no
me interesa ¢verdad?, pero si el margen de
utilidad es suficientemente atractivo para tus
expectativas entonces te metes” (P5, Anexo 2,
p. A2-72)

“El proyecto mas rentable no es el que tiene
mas &rea de construccion forzosamente, no es
el mas pequefio, el proyecto més rentable... es
tu haces un andlisis de cada uno de ellos, esto
para lo que me estaba llamando ahorita Rafael:
cuénto cuesta el metro cuadrado, cuanto cuesta
el metro cuadrado de terreno, como lo utilizo,
los estacionamientos, equipar todos los
servicios, etc.; entonces tu tienes que llegar al
proyecto mas rentable”. (P4, Anexo 2, p. A2-
36)

“Entonces en conclusion, qué es lo que motiva
a cualquier promotor a tomar la decision de
dedicarse a una actividad, la posibilidad de que
eso le dé renta, mientras mas renta le dé al
menor esfuerzo tanto mejor”. (P5, Anexo 2, p.
A2-62)
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4.2. LA DEFINICION DEL ALCANCE DEL PROYECTO

La definicion del alcance es un documento de vital importancia para la prosecucion
del proyecto, siendo el modelo a partir del cual se desarrolla el resto del Ciclo de
Vida, recopilando las caracteristicas de las unidades habitacionales que se
realizaran y el trabajo que debe realizarse para que esas caracteristicas de las

viviendas se cumplan.

Ahora bien, en las entrevistas realizadas a los promotores se puede extraer que los
productos del estudio de factibilidad son en cierta forma “utilizados” en fases
posteriores del Ciclo de Vida del Proyecto, pero no de forma sistematica, porque se
considera que pasan a un segundo plano para abordar aspectos que consideran

“prioritarios”, asi lo manifiesta P3:

“Ya tomada la decision ya esa... esa informacion yo diria que pasa
a ser ya plano secundario porque ya comienza a privar la parte
constructiva y esa es verdad que lleva bastante mas tiempo que
ponerse a pensar enn... en todo ese modelo ;no?” (P3, Anexo 2,
p. A2-28)

En el proceso de analisis se pudo extraer cuales son los productos de los estudios

de factibilidad utilizados en procesos posteriores.
4.2.1. INFORMACION DEL ESTUDIO DE MERCADO

El estudio de mercado recoge las caracteristicas del nicho de mercado en el cual se
insertara el desarrollo habitacional. Una vez determinada la existencia del potencial
mercado y sus caracteristicas, los resultados son dirigidos a:

e Planes de venta: 77,78%

e Publicidad y mercadeo: 22,22%
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Son diversas las formas en
gue los promotores
abordan sus planes de
venta. Podemos encontrar
algunos que inician las
ventas cuando se ha
culminado el disefio
(conocido como venta en
planos), otros cuando se ha
iniciado la construccion y
otros cuando se culmina la
obra e incluso cuentan con
habitabilidad.

Cuando las ventas se
realizan por etapas los
precios varian,
incrementandose mientras
mas cerca se esté de la
culminacion de la obra 'y
por consiguiente de la
entrega de los inmuebles.

Planes de venta

Esta decision dependera de
los recursos propios y
crediticios con los que se
cuente, asi como lograr que
se mantenga el valor del
dinero en el tiempo.

“desde el punto de vista de mercadeo puede
establecer los planes realmente de mercadeo,
orientar si vamos a utilizar mecanismos de
preventa o Unicamente mecanismos de venta,
que son ventas directas”. (P2, Anexo 2, p. A2-
23)

“nosotros generalmente la solucién que
buscamos darle a eso es mas 0 menos no
vender todo, mitad y mitad, generalmente
buscamos prevender una parte y una parte
no... o ir prevendiendo con el avance... por
ejemplo en el caso de ahora que estamos
construyendo con moédulos, lo que sea, si son...
diez manzanas por decirte, yo voy
prevendiendo la que estoy construyendo, la
preventa la llevo o trato de llevarla al ritmo de
la construccion. Nada de prevender todo antes,
nada de dejar todo para el final”. (P4, Anexo 2,
p. A2-43)

4.2.2. INFORMACION DEL ESTUDIO TECNICO

El estudio de técnico define las caracteristicas constructivas que debe tener la
edificacion para ser viable. Sin embargo como se mencioné con anterioridad,
existen debilidades manifiestas en la realizacion de estos estudios que se traducen
en un aporte pobre y poco fiable para la definicién del alcance. No obstante, las
salidas son utilizadas para lo siguiente:

e Coordinacion involucrados: 44,44%

e Tramitacion de permisologia: 22,22%

e Programa de actividades: 11,11%

e Estimado de costos: 11,11%
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e Racionalizacién de la construccion: 11,11%

Coordinacion El proyecto de una “Entonces evidentemente que en el proyecto,

involucrados edificacion es complejo y suponiendo que el anteproyecto esta bien, esta
multidisciplinario por bien formulado, esta... esta coordinacion de
naturaleza, en él estan todas las actividades del proyecto es la parte
involucrados especialistas | mas importante tal vez. Esteee... yo diria que...
(personal profesional, porque tu puedes buscar buenos especialistas
técnico y obrero) de en cada una de las areas, eso es evidente, tu

diversas areas los cuales consigues un excelente ingeniero estructural, tu
deben ser coordinados y consigues un excelente arquitecto, tu consigues
engranados en funcién del |un excelente especialista en instalaciones, pero
logro de los objetivos tu no consigues quien te coordine el proyecto.
planteados. Esa es la parte mas complicada en cuanto a

Esta coordinacion esto”. (P4, Anexo 2, p. A2-37)

comprende la asignacion de | “Te repito, estoy hablando como promotor,

tareas de acuerdo a las promotor es el coordinador de la cosa que tiene
especialidades asi como un | que hacerle seguimiento, tienes que exigirle al
cuidadoso control con constructor también que tenga una buena... un
respecto al momento buen desempefio, pero tu tienes como

preciso en el cual se debe | promotor que coordinar que el engranaje
realizar cada una de las funcione bien, no puedes dejarlo por su cuenta
actividades. ¢verdad?, no puedes esperar hasta que las

casas estén totalmente construidas para poner
el aviso para empezar a venderlas ¢verdad?,
tienes que ver en qué momento entra qué cosa,
en qué momento vas a contratar el ascensor,
en caso de que el edificio tenga ascensor,
porque si se te olvidé jups! ¢verdad?,
terminaste de construir el edificio y no tienes el
ascensor entonces estas en problemas
¢verdad?. si no comenzaste a hacer una
preventa en un momento apropiado”. (P5,
Anexo 2, p. A2-76)

4.2.3. INFORMACION DEL ESTUDIO ECONOMICO

La informacion de caracter monetario producto del estudio econdémico es utilizada
por los actores participantes para establecer la forma de colocacion del dinero en
el tiempo y para el posterior control de la ejecucion, definiéndose a través de los
siguientes elementos:

e Cronograma de trabajo para control de obra: 80,00%

e Programa financiero de la ejecucion: 20,00%
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Cronograma de
trabajo para
control de obra

El flujo de caja ubica los
posibles ingresos y egresos
en una linea de tiempo, a
través de la cual se
establece la utilidad
esperada.

Posteriormente es utilizado
como una herramienta que
permite controlar el avance
de obra en términos de
tiempo y costo,
monitoreando las posibles
variaciones presentadas a
fin de establecer los
correctivos que puedan ser
necesarios para cumplir con
los objetivos del proyecto.

“...el cronograma de trabajo, con bolivares por
mes, y con eso haciamos una curva y el avance
de obra lo llevabamos por mes y haciamos una
curva en Excel, que se dibujaba, y podiamos
ver, eventualmente, si habia desviacion entre lo
gue se habia planeado y cémo se estaba
gastando” (P1, Anexo 2, p. A2-12)

“Aqui en Venezuela los bancos pues estan
dispuestos a cambio pues de una fianza a darte
unos anticipos, en tiempos de inflacién quieres
cuidarte de que tus costos no se eleven
demasiado porque vas a tener que regresar al
banco a pedir mas dinero y no quieres,
entonces lo que haces es tratar de cumplir en el
tiempo y dentro de los precios que tu te fijaste
inicialmente, yyy... vas a ver si hiciste una
prevision apropiada de tu proyeccion de
inflacion o de variacion de precios en el curso
de la obra” (P5, Anexo 2, p. A2-76)

4.3. LA FASE CONCEPTUAL DE LA GERENCIA DE
PROYECTOS

Si bien la recoleccién de informacién estuvo dirigida a profundizar en cada uno de

los aspectos concernientes a los estudios de factibilidad y su uso posterior en la

prosecucion del proyecto, se abordé finalmente de forma directa el significado que

tiene para los promotores entrevistados la Fase Conceptual en términos de sus

aportes y de la inversién de recursos en ella.

Aun cuando los actores participantes manifiestan que esta fase es importante, en

algunos casos vinculan las posibilidades de su aplicacion de forma profunda y

sistematica al tamafio de la empresa promotora, tal como lo manifiesta P3:

“Bueno, lo que pasa es que tendriamos quee.. en esee... esa parte
tendria quee... tendriamos que hablar de cual es el alcance o cual
es el tamano que tiene la empresa. Nosotros realmente para ese
caso somos una empresa pequefia, enn... en vias de desarrollo, o
sea nos hemos desarrollado esteee... bien y... y lo que nosotros
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tenemos comoo... ehhh... digamos... propuestas pues paraa...

para

inversion de eso se dirime en nosotros mismos como

directores de laa... de la empresa, 0 sea nosotros siempre nos
encargamos de eso, entonces no podemos decir que tenemos...
gue tenemos una politica 0o.. tenemos unaa... una plataforma
como empresa como para desarrollarnos de esta manera. Sin
embargo, yo creo que si es conveniente... que aqui deberiaa...
utilizarse el recurso en la parte de gerencia de proyectos, que una
empresa ya bien formada si deberia hacerlo” (Anexo 2, p. A2-30)

4.3.1. APORTES

De la informacion suministrada por los actores participantes se deduce que los

aportes realizados por la Fase Conceptual de la Gerencia de Proyectos son:

e Modelador del resto del proyecto: 47,06%

e Mejor control posterior: 23,53%

e Mayor beneficio en la ejecucion: 11,76%

e Contribuye en la de toma de decisiones: 11,76%

e Manejo de posibles escenarios: 5,88%

Modelador del
resto del
proyecto

La realizacion de estudios
de factibilidad ajustados a
la realidad del entorno del
proyecto y su traduccién en
la definicion del alcance
contribuye con el éxito del
proyecto porgue se genera
un mapa para la
prosecucion.

Este programa preveé la
forma de abordaje de cada
etapa y las posibles
situaciones negativas que
puedan presentarse,
evitando improvisaciones.

“Entonces esa gerencia, estee... cO6mo yo
concibo el proyecto, las etapas que va a hacer,
los momentos en que se va a desarrollar cada
cosa... 0 sea yo le concedo muchisima
importancia, si tu lo concibes bien desde el
principio lo més probable es que sea exitoso
cuando termines, si desdefias esa parte y
arrancas sin tener un plan de las distintas
etapas, de cémo vas a hacerlo, las
probabilidades de que tengas problemas van a
ser mucho mayores” (P5, Anexo 2, p. A2-78)

“el no tener bien concebido un proyecto nos
puede llevar a que la improvisacion nos
incremente... tanto costos como tiempos en
poder... ver realizado ya... la cuestién
fundamental de... de un proceso constructivo...
nuestra... nuestra obra en si” (P2, Anexo 2, p.
A2-23)

“al tenerlo bien concebido desde el punto de
vista conceptual ya estamos, desde un inicio,
con elementos mucho mas reales, mas
concretos...” (P2, Anexo 2, p. A2-24)
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Mejor control
posterior

La fase conceptual permite
la generacion del plan que
sera utilizado como control
durante el resto del Ciclo
de Vida del Proyecto, de
esta forma se puede
garantizar el engranaje de
todos los elementos que
conforman el proyecto en
cada una de sus fases.

“Volviendo al proyecto, si tu lo conceptualizaste
bien, cémo debia hacerse, cudndo debia
comprarse, qué materiales, cuando deberian
empezarse las ventas, cuando deberia
empezarse tal cosa, cuando deberia haberse
mandado a hacer el ascensor, y pedir esto, y
los equipos de aire acondicionado... bueno todo
lo que supone este proyecto hipotético del que
estamos hablando... ... entonces bueno todo eso
tiene que engranar, entonces necesitas, a
demas de la conceptualizacién, alguien que
respete, que agarre todo ese plan que tu
disefiaste, todo lo que concebiste y lo vaya
llevando como se previé, como se previd, como
se concibid inicialmente” (P5, Anexo 2, p. A2-
79)

4.3.2. INVERSION DE RECURSOS

Los promotores de la construccion, en referencia a la inversion de recursos que

debe realizarse en la Fase Conceptual de la Gerencia de Proyectos, consideran en

su totalidad que es minima con respecto a la inversion total aportando mejores

beneficios en la prosecucion. En ese sentido, podemos citar lo indicado por P2 y P4

respectivamente:

“Y sin embargo mas bien entonces es una cosa que... que te va a
dar una inversion minima para un beneficio maximo, entonces yo
creo que realmente es conveniente invertir al inicio en un buen
desarrollo conceptual del proyecto... estee... y eso nos va a
redundar siempre en mejores beneficios” (P2, Anexo 2, p. A2-24)

“Claro por favor, el recurso y el tiempo que sea necesario, el
recurso te repito y el tiempo que sea necesario, tu tienes que
hacer todos los estudios que tu requieras, porque te repito ahi es
donde no te puedes equivocar... todo lo demas tu lo arreas pero si
tu arrancaste mal dificilmente vas a terminar bien” (P4, Anexo 2,
p. A2-53)
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CONCLUSIONES

La disciplina de la Gerencia de Proyectos posee fundamentos, que siendo aplicados
en la gestion de forma apropiada por el equipo de trabajo y aunados a las otras
areas de experiencia, contribuyen al logro de los objetivos planteados: que el
proyecto sea culminado con los estandares de calidad establecidos, a los costos

estimados y en los tiempos provistos.

En ese sentido, disminuir la incertidumbre y por consiguiente incrementar las
posibilidades de éxito de los proyectos puede incidir en mayor inversion por parte
de los promotores en desarrollos habitacionales. Por lo tanto, el conocimiento que
ellos logren del producto y de las variables que puedan incidir en su produccion
(de forma positiva o negativa) son elementos de vital importancia para la

definicion del alcance y su posterior control.

La Fase Conceptual de la Gerencia de Proyectos es aquella donde los promotores
tienen la posibilidad de realizar los estudios de factibilidad necesarios para
determinar la viabilidad del proyecto y posteriormente definir su alcance de forma
tal que las unidades habitacionales se inserten oportunamente en el mercado

inmobiliario.

La utilizacion del enfoque cualitativo como herramienta de investigacion ha
permitido que los actores participantes manifiesten, desde su propia perspectiva y
experiencia, el significado que para ellos tiene esta fase como modeladora del
proyecto, permitiendo engranar todos los elementos necesarios en su desarrollo y
llevar un mejor control posterior, siendo ademds los costos asociados a ella
minimos con respecto a la inversion total en el proyecto y a los beneficios que

aporta.

Ahora, si bien ese reconocimiento existe, en el proceso de analisis se pudo
constatar que existen fortalezas y debilidades en la forma en la que los promotores

abordan los estudios de factibilidad y definen el alcance, por lo cual es importante
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dirigir los esfuerzos a potenciar los aspectos positivos y minimizar los negativos,

reconociendo el ambiente en el cual estamos inmersos.

Este reconocimiento pasa por asumir que la incertidumbre es natural en todo
proyecto y so6lo puede ser minimizada. Entonces, se deben distinguir los factores
gue son intrinsecos al proyecto y que pueden ser manejados por el equipo de
trabajo de aquellos extrinsecos para los cuales pueden tenerse algunas alternativas

para solventarlos pero que no ofrecen una garantia cierta.

Apuntando en esa direccién, a continuacion se presentan algunos aspectos de
caracter general sobre la Fase Conceptual para posteriormente introducir otros de
naturaleza mas especifica referentes a los estudios de mercado, técnico y

econdmico, y a la definicion del alcance.

1. LA FASE CONCEPTUAL DE LA GERENCIA DE PROYECTOS

Como ya se ha mencionado con anterioridad, la Fase Conceptual de la Gerencia de
Proyectos esta dirigida a determinar la viabilidad del proyecto y su forma de
prosecucion, entonces a fin de fortalecer los aportes, que bien mencionan los
actores participantes, es importante reforzar los siguientes aspectos:

e La Gerencia de Proyectos es proactiva, por lo cual el recurso humano es el mas
importante y se considera que el éxito esta dado no solo por las caracteristicas
del producto sino por el proceso para su produccién, por lo cual la adecuada
planificacion inicial y el posterior control de todos y cada uno de los procesos
son imprescindibles.

e Si bien en la Fase Conceptual los recursos invertidos son minimos no por ello
debe disminuida su importancia. La adecuada realizacion de los estudios de
factibilidad y la definicion del alcance contribuyen a minimizar la incertidumbre
y a prever posibles eventos negativos que afecten al proyecto. Por ello, se

deben cambiar los modelos cortoplacistas marcados por nuestra cultura que
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llevan a focalizar los mayores esfuerzos sélo en la fase constructiva que sin
duda es la que mayores recursos consume.

e Los procesos de la Fase Conceptual deben ser sistematizados y sus productos
cotejados con la prosecucion del proyecto permitiendo mantener registros con
la informacion, la cual puede ser utilizada posteriormente para retroalimentar a
la organizaciébn e introducir los correctivos necesarios en desarrollos
habitacionales futuros.

e En muchas ocasiones los promotores de vivienda extrapolan informacion de
caracter nacional al area especifica donde se realizara el desarrollo habitacional.
Cada zona posee caracteristicas de mercado, posibilidades técnicas
(disponibilidad de materiales, equipos y mano de obra) y costos de produccién
variables, lo cual hace poco fiable los resultados de los estudios de factibilidad y
consecuentemente la definicién del alcance a partir de la extrapolacion, lo cual
acarreara situaciones no previstas que pueden impactar de forma importante el
logro del proyecto.

e Los procesos de la Fase Conceptual deben ser lo mas ajustados a la realidad,
para ello es recomendable realizar los planteamientos en funcion de varios
escenarios: optimista, pesimista y realista. Si la evaluacion de un proyecto en
estos tres ambientes es rentable se tiene practicamente garantizado el éxito,
debiendo entonces definirse el alcance considerando las variables que sirvieron

de base para la determinacion de estos tres escenarios.

2. LOS ESTUDIOS DE FACTIBILIDAD

Los estudios de factibilidad de mercado, técnico y econdmico se realizan con la
finalidad de determinar que existe un nicho de mercado insatisfecho para el
producto, el cual es posible satisfacer desde el punto de vista técnico-constructivo

y obteniendo un margen de utilidad atractivo para el promotor. Para que estos
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estudios cumplan con su importante funcidbn se deben considerar algunos

elementos que se presentan a continuacion.

El estudio de mercado

Si bien el objetivo de los promotores de vivienda es la obtencion de utilidades por
la inversion realizada, no se debe perder de vista que los posibles compradores
buscan la satisfaccibn de sus necesidades y expectativas a cambio de un
desembolso de dinero ajustado a sus posibilidades.

e El estudio de mercado no sélo define si existe 0 no de un nicho insatisfecho
sino también brinda informacion sobre las caracteristicas esperadas de las
unidades habitacionales. Si los resultados de estos estudios son realmente
aprovechados se puede incorporar al proyecto de las viviendas elementos
adicionales que las diferencien de otras, haciéndolas mas atractivas.

e Uno de los aspectos mas relevantes es la ubicacion geografica de las viviendas.
Una zona con buenas perspectivas de desarrollo, servicios basicos,
caracteristicas climéticas confortables y posibilidades de satisfacer multiples
necesidades (trabajo, vivienda, servicios, recreacion, etc.) sera de gran
atractivo para los potenciales compradores y, por consiguiente, para el

promotor.

El estudio técnico-constructivo

Los actores participantes coinciden en la importancia de la fase de construccion,
dadas las altas inversiones de recursos que ella requiere, por ello suena paraddjico
gue las mayores debilidades se presenten justamente en los estudios de
factibilidad técnica.

e La seleccion de un sistema constructivo a priori, porque es “el mas econémico”,

sin tomar en consideracion la disponibilidad de materiales, equipos y mano de
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obra calificada en la zona puede ocasionar variaciones importantisimas en la
prosecucion del proyecto.

e La adecuada conjugacion del disefio arquitectonico, el potencial de desarrollo
del terreno, el nicho de mercado atendido y la disponibilidad de recursos en el
area donde se ejecutara el desarrollo, determinaran el sistema constructivo
mas adecuado y las especificaciones de obra, estos dos Ultimos a su vez estan
asociados a unos costos de construccion.

e La forma de ejecucion (la cual puede ser por etapas 0 por procesos
constructivos), el cronograma de trabajo (reflejado en diagramas de Gantt y
PERT-CPM) y los planes de venta, son aspectos determinantes en la definicion

del flujo de efectivo a lo largo del proyecto.

El estudio econémico

El flujo de caja se construye a partir de la informacién suministrada por los
estudios de mercado y técnico, colocada en una linea de tiempo y conjugada con
variables de tipo econémico.

e El estudio econdmico es fiable en la medida en que lo sea la informacién
utilizada. Por ello, los posibles errores en los estudios de mercado y técnico
afectaran los resultados del econémico.

e La busqueda del equilibrio entre los ingresos y egresos a lo largo del Ciclo de
Vida del Proyecto es indispensable. En esa direccion apuntan las decisiones de
los promotores de vivienda en cuanto a los planes de venta, las formas de

ejecucion y las de financiamiento.
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3. LA DEFINICION DEL ALCANCE

A partir de la informacion suministrada por los estudios de factibilidad se debe
definir el alcance del proyecto, el cual es la principal entrada de la Fase de Disefio
y contiene las caracteristicas de las unidades habitacionales asi como todo lo que

debe ser realizado para su produccion.

Sin embargo, en las entrevistas realizadas a los promotores se pudo constatar que
generalmente no se elabora un documento como tal para luego ser utilizado como
guia del proyecto. Por el contrario, la informacion proveniente de los estudios de
factibilidad se usa de forma puntual y aislada en diferentes momentos del
proyecto. En este sentido, es importante hacer énfasis en los siguientes aspectos:
e El alcance debe ser definido de forma general en sus inicios e ir haciéndose
mas especifico en la medida en que se avanza en el establecimiento de los
objetivos.
e Esta definicién del alcance contempla, como se ha indicado anteriormente:
— Alcance del producto: debe contener las caracteristicas de las viviendas que
se estan desarrollando.
— Alcance del proyecto: indica sus objetivos y la forma de abordaje sin perder
de vista las caracteristicas de las unidades habitacionales.
e El establecimiento de todo lo que se debe incluir para el logro del proyecto asi
como el momento preciso en el cual debe ser realizado permitird mayor fluidez
en el trabajo y, ademas, de presentarse alguna situacion desventajosa se

podran establecer a tiempo los correctivos necesarios.
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