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Resumen

A partir del acelerado crecimiento de venta y construcción de la promoción de los 

proyectos del “Plan Nacional de Viviendas Familia Feliz” (PNVFF) en la República 

Dominicana para mediar el déficit de vivienda que afecta a la sociedad, este estudio de 

análisis económico tiene como propósito la evaluación de los posibles beneficios 

financieros de la construcción del Proyecto “Residencial Don Antonio”, que es uno de 

los proyectos que participan dentro del plan con un área 75,000 m² ubicado en San 

Gregorio de Nigua, San Cristóbal. Este constara de 1280 unidades de apartamentos 

distribuidos en Viviendas Subsidias (VISUB), Viviendas de Interés Prioritario (VIP), 

Viviendas de Interés Social (VIS) y Viviendas de Bajo Costo (VBC). Este tipo de 

proyecto está formulado bajo la figura de un fideicomiso por lo que la investigación 

estará sustenta en terminologías referente a la Ley 189-11 del mercado hipotecario y 

fideicomiso de la República Dominicana. El trabajo comprende estudio de mercado, 

técnico, ambiental y legal. Aunque el punto centra radica en la evaluación económica- 

financiera del proyecto con uso de las herramientas del cálculo financiero como el 

VAN y el TIR. El proyecto fue evaluado en horizonte de 4 años presentando 

indicadores económicos positivos para los dos escenarios planteados del análisis 

económico. Para un flujo de caja con recursos propios se obtuvo un VAN de RD$ 336, 

347, 352.59 con una tasa de descuento de 21 % y con periodo de recuperación de 1.57 

años mientras que el flujo de caja con recursos financiados generó un VAN RD$ 307, 

847,402.59 con una tasa de descuento de 21% y con un periodo de recuperación de 

1.63 años.

Palabras Claves: Análisis económico, necesidad de vivienda, vivienda de bajo costo, 

vivienda de interés social, fideicomiso
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Abstract

Based on the accelerated growth of sales and construction of the promotion of the 

projects of the National Happy Family Housing Plan (NHFHP) in the Dominican 

Republic to mediate the housing deficit that affects society, this economic analysis 

study has as its purpose the evaluation of the possible financial benefits of the 

construction of the Don Antonio Residential Project, which is one of the projects that 

participate in the plan with an area of 75,000 m² located in San Gregorio de Nigua, San 

Cristóbal. This will consist of 1,280 apartment units distributed in Subsidized Housing 

(SH), Priority Interest Housing (PIH), Social Interest Housing (SIH) and Low-Cost 

Housing (LCH). This type of project is formulated under the figure of a trust, so the 

research will be based on terminologies referring to Law 189-11 of the mortgage 

market and trust of the Dominican Republic. The work includes a market, technical, 

environmental and legal study. Although the central point lies in the economic- 

financial evaluation of the project with the use of financial calculation tools such as the 

NPV and the IRR. The project was evaluated over a 4-year horizon, presenting positive 

economic indicators for the two scenarios proposed for the economic analysis. For a 

cash flow with own resources, a NPV of RD$ 336, 347, 352.59 was obtained with a 

discount rate of 21% and a recovery period of 1.57 years, while the cash flow with 

financed resources generated a NPV of RD$ 307,847,402.59 with a discount rate of 

21% and a recovery period of 1.63 years.

Keywords: Economic analysis, housing need, low-cost housing, social interest housing, 

escrow
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Capítulo 1: Aspectos Generales

1.1 Introducción

Hills (2001) afirma:

Para toda familia es indispensable el acceso a una vivienda y cobra más 

importancia para aquellas con dificultad para adquirirla, por lo que acceden a 

diferentes alternativas para la obtención de una propiedad. Frente a esta 

situación, los Estados suelen implementar políticas habitacionales para ayudar a 

estas familias a obtener la propiedad de una vivienda mediante la aplicación de 

subsidios, con el objeto de que puedan mejorar su posición en la vida.

El gobierno dominicano como tal ha implementado una serie de programas 

donde sus ciudadanos puedan tener la facilidad de adquirir una vivienda que cuente 

con los servicios básicos, accesibilidad de transporte y áreas recreativas.

El término de vivienda de bajo costo se utiliza para hacer referencia a las 

unidades que son vendidas con un precio de venta igual o inferior a RD$4,500,000.00. 

Estos proyectos tienen participación de los sectores públicos y privados.

Para el desarrollo del tema de investigación se ha organizado en 5 capítulos:

En el primer capítulo, se presentan los aspectos de introducción del tema de 

investigación tales como la introducción, los antecedentes, justificación, objetivos 

específicos y objetivo general y las preguntas de investigación que indican las 

informaciones principales del contenido de la tesis.
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El segundo capítulo se realiza el marco teórico iniciando por la historia de los 

proyectos en el cual figura los primeros proyectos que habían sido desarrollado en esa 

época bajo la características de Vivienda de Bajo Costo, con continuidad de los 

orígenes de estos tipos de proyectos en donde se explica el orden cronológico de las 

diferentes resoluciones que fueron emitida para que fuera aprobado el anteproyecto de 

ley de Vivienda de Bajo Costo, así como la conceptualización de los diferentes tipos de 

viviendas y sus características enfocado a el ingreso del adquirente, seguido del Ciclo 

de vida del proyecto orientado a proyectos de inversión y finalizando el capítulo con 

los componentes del proyecto.

El tercer capítulo enfoca el marco metodológico del tema de investigación, el 

cual comprende todo lo relacionado al objeto de estudio que es el “Residencial Don 

Antonio” del “Plan Nacional de Viviendas Familia Feliz” (PNVFF).

El cuarto capítulo presenta los resultados del presente estudio a partir de los 

datos obtenidos.

Finalmente, el quinto capítulo, se incluyen las conclusiones y recomendaciones 

específicas a las que llegó la investigación, seguidas de los correspondientes anexos 

que permiten conocer y aclarar los aspectos procedimentales tomados en la elaboración 

de la tesis, en especial las tablas complementarias más importantes, producto de la 

tabulación de datos.

1.2 Antecedentes

Los primeros indicios del desarrollo de la construcción de viviendas social 

dominicana se pueden identificar varias etapas, definidas especialmente por los 

cambios políticos y el modelo económico implementado. Las primeras construcciones
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de viviendas por parte del Estado se remontan a la época del dictador Trujillo (1930

1961), durante la cual, como parte de la política social del régimen, se creó el barrio 

Mejoramiento Social. A continuación, se presenta los antecedentes de la investigación, 

en torno al tema que venimos abordando.

Un primer trabajo de investigación corresponde a los programas sociales y 

construcción de viviendas durante los últimos 30 años en la Republica Dominicana, de 

la autoría de J.G. Soba. En el cual se manejó el tema de las viviendas durante la era de 

Trujillo.

Una segunda literatura fue la expuesta por la fundación Joaquín Balaguer que 

publicó la obra con el nombre El estadista de la construcción y el Urbanismo. Esta 

habla acerca de los proyectos de interés social que fueron ejecutados durante los 12 

años de Gobierno de Balaguer. La obra contempla una investigación documental donde 

expone los puntos iniciales de partidas de la producción habitacional de viviendas 

colectivas de promoción públicas que se desarrollaron en la gobernación de Joaquín 

Balaguer. Las propuestas estuvieron a cargo de arquitectos formados en su mayoría en 

Europa los cuales introdujeron la tipología de apartamentos en bloques de 

edificaciones abierta y mediana altura.

Garcés Vizcaino (2017) desarrollo una investigación sobre El Desarrollo de 

Fideicomiso de Vivienda de Bajo Costo en la República Dominicana donde 

expresa el progreso de la vivienda de bajo costo, construcción bajo Fideicomiso 

y Financiamiento a largo plazo.

Otra fuente de información relacionada al tema de Investigación es el estudio 

de factibilidad y viabilidad financiera en la realización de proyecto de construcción de
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apartamentos residenciales en la ciudad de santo domingo, Republica Dominicana 

2010-2012, autoría de Rosalyn Guerrero y Raquel Rodríguez. En este trabajo se 

enmarco en un estudio de mercado para determinar si existe demanda suficiente para la 

construcción de apartamentos y oferta para la ejecución de proyecto, adicionalmente un 

estudio técnico y finalizando con un estudio financiero compuesto por análisis de 

costos, recursos, tiempos, proyecciones financieras, entre otros.

1.3 Planteamiento del Problema

El acceso a la vivienda adecuada combina una serie de elementos 

imprescindibles que desempeñan una función complementaria a la propia estructura 

física y por lo tanto relacionados a los hábitats en su gran diversidad y complejidad. De 

ahí, esta garantía, este derecho humano fundamental se basa y se logra en la seguridad 

de la tenencia, el acceso a los servicios básicos, la asequibilidad, la habitabilidad, la 

accesibilidad y la adaptación cultural.

Según el Ministerio de Economía, Planificación y Desarrollo (MEPyD), 2016:

En la República Dominicana, según el Censo Nacional de 2010, había unas 

2,671,979 de familias; para ese entonces, había un déficit cuantitativo que 

rondaba los 568.8 miles de viviendas, entre las que se ubican aquellas que son 

irrecuperables, mientras que el déficit cualitativo, formado por viviendas con 

carencia de los elementos fundamentales indicados en el párrafo anterior, supera 

los 1.4 millones de viviendas. (p. 96)

En la actualidad, el estado lleva a cabo lo que es el “Plan Nacional de 

Viviendas Familia Feliz” (PNVFF). El PNVFF es un plan de accesibilidad a la 

vivienda digna y limpia, para familias dominicanas de todos los estratos sociales que
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tienen dificultad para acceder a ella. Tiene como objetivo ayudar a familias de bajos y 

medianos recursos de República Dominica a adquirir su primera vivienda, asegurando 

que estas familias cuenten con una solución habitacional con servicios esenciales, 

comercio, esparcimiento y otras comodidades.

El propósito de la presente investigación es el análisis económico de vivienda 

de bajo costo que consistirá en evaluar los aspectos económicos, la factibilidad, 

estructuras financieras involucradas y parámetros técnicos para un proyecto de 

modalidad de vivienda de bajo costo. Como caso de estudio hemos tomado el proyecto 

“Residencial Don Antonio” perteneciente al Plan Nacional de Viviendas Familias Feliz 

de la República Dominicana.

1.4 Justificación

República Dominicana es uno de los países de América Latina y Caribe que 

arrastra el déficit habitacional, en la cual se lleva años tratando de reducir esta 

problemática que afecta a los pobres y clase media baja para la obtención de una 

vivienda. Es por tal razón, se crean los planes y programas de viviendas con acciones 

políticas públicas en lo que se busca la reducción habitacional, mejora de las viviendas 

desde el punto de vista estructural, de acceso a servicios básicos y tipos de vivienda. 

Partiendo de lo antes dicho, el interés de nuestra investigación es conocer los 

indicadores financieros que demuestren la certeza del impacto económico y social en 

términos de beneficios de estos tipos de proyectos.

La presente investigación pretende identificar por medio de un análisis 

económico que ayudará a determinar la rentabilidad del “Residencial Don Antonio” 

perteneciente al Plan Nacional de Vivienda Familia Feliz mediante la medición de
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variables financieras como el VPN, TIR, entre otros que demuestren la viabilidad del

proyecto.

Los motivos que nos llevaron a realizar la investigación del Análisis 

Económico del “Residencial Don Antonio” como caso de estudio, es que se centra en 

conocer la factibilidad económica que tiene el proyecto en beneficio del país. De este 

modo, se podrá seguir implementando políticas públicas que favorezcan la ejecución 

de proyectos de viviendas y colaboren con un mejor desarrollo de la Familia 

Dominicana.

Esta investigación tiene el propósito de contribuir como material didáctico de 

cómo se determina la factibilidad económica de un proyecto de vivienda de bajo costo, 

así como también una guía para evaluar los aspectos económicos de estos proyectos 

que son generados mediante estos planes que están siendo actualmente desarrollados 

en el país.

1.5 Preguntas de Investigación

1. ¿En qué consiste el entorno económico del Proyecto de Viviendas de Bajo Costo 

“Residencial Don Antonio”?

2. ¿Cuáles son los elementos de factibilidad económica para un proyecto de 

viviendas del “Plan Nacional de Viviendas Familia Feliz” (PNVFF)?

3. ¿Cuál es la participación económica de los entes financieros y el gobierno en el 

“Plan Nacional de Viviendas Familia Feliz” (PNVFF)?

4. ¿Cuáles son los parámetros a cumplir por un proyecto de viviendas de bajo costo 

del PNVFF?
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1.6 Objetivo General

Analizar el entorno económico del proyecto de Viviendas de Bajo Costo del 

“Plan Nacional de Viviendas Familia Feliz” (PNVFF) de la República Dominicana 

“Residencial Don Antonio”, Periodo 2021-2022.

1.7 Objetivos Específicos

1. Determinar si es factible el desarrollo de proyectos de clasificación de viviendas 

de bajo costo para el país.

2. Definir la participación de los entes financieros que intervienen en el “Plan 

Nacional de Viviendas Familia Feliz” (PNVFF).

3. Determinar el cumplimiento de los parámetros exigidos para un proyecto de 

viviendas de bajo costo del “Plan Nacional de Viviendas Familia Feliz” (PNVFF) 

“Residencial Don Antonio”
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Capítulo 2: Marco Teórico

2.1 Historia de los Proyectos Nacionales de Vivienda del Gobierno de la República 

Dominicana

Para hacer tener más claro los objetivos de la investigación es fundamental 

conocer algunos elementos históricos de los proyectos de vivienda del gobierno de la 

República Dominicana.

Ulloa (2020) expone:

Las primeras construcciones de viviendas por parte del Estado se remontan a la 

época del dictador Trujillo (1930-1961), durante la cual, como parte de la política 

social del régimen, se creó el barrio Mejoramiento Social.

El punto de partida de la producción habitacional de viviendas colectivas de 

promoción pública se produjo con la llegada al poder de Joaquín Balaguer en 

1966. Desde su primer periodo de gobierno (1966-1970) introdujo la tipología 

de apartamentos en bloques de edificación abierta y mediana altura.

En los siguientes gobiernos balagueristas (1970-1978, 1986-1996) y de forma 

más reducida en los gobiernos del PRD (1978-1984) que le sucedieron, la 

construcción masiva de viviendas fue una constante en la que la problemática 

habitacional se atendió principalmente desde un enfoque sectorial y 

asistencialista, en intervenciones que incluyeron desde la urbanización de 

terrenos entonces periféricos hasta actuaciones de renovación urbana 

caracterizadas por el desalojo de asentamientos marginales y la demolición 

parcial de barrios populares.
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El MEPyD en el Informe Nacional Sobre Vivienda y Desarrollo Sostenible

(2016):

El 2016 fue declarado como “Año del Fomento de la Vivienda”, mediante 

decreto 389-15, emitido por el presidente Danilo Medina en ese entonces, 

mostrando su compromiso político de consolidar esfuerzos públicos enfocados a 

la realización del derecho a que todo dominicano o dominicana pueda disfrutar 

de a una vivienda digna dotada de acceso a servicios esenciales y en un entorno 

saludable. Uno de los proyectos más notables de su gestión fue la Ciudad Juan 

Bosch, un complejo urbano constituido por 25 mil viviendas, dotado de un centro 

geriátrico, un centro vocacional, hospital, centros educativos, estancias 

infantiles, parque de recreación, así como áreas deportivas y una zona comercial 

para garantizar el desarrollo económico de miles de familias. (p. 99)

La Presidencia de la República Dominicana (2021) expone:

El 13 de enero del 2021, el presidente Luis Abinader, actual presidente de la 

República Dominicana presentó el “Plan Nacional de Viviendas Familia Feliz”. 

Abinader afirmó que este plan es un compromiso de la administración que 

encabeza en interés de garantizar las condiciones de acceso a todos los 

dominicanos para que logren un techo propio. Este programa contempla construir 

11 mil viviendas en su primer año y 17 mil en los tres restantes.

2.2 Orígenes de los Proyectos de Vivienda de Bajo Costo de la República 

Dominicana

Sus inicios tienen antecedentes con el Proyecto de Ley de Fideicomiso del Año 

1969 propuesto por una Comisión de Juristas designados por el Dr. Joaquín Balaguer.
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Luego de varios años fueron emitidas varias resoluciones referentes al anteproyecto de 

Ley en función del Desarrollo Hipotecario en la República Dominicana la cual 

promulgó la ley No. 189-11.

Las siguientes resoluciones que dieron paso a la Ley. No. 189-11 contenidas en 

el Decreto No. 359-12 que establece el reglamento para la acreditación de proyectos de 

Viviendas de Bajo Costo. G.O. No. 10684 (2012) fueron las siguientes:

La Primera Resolución dictada por la Junta Monetaria en fecha 25 de febrero de 

2009, que aprobó la primera versión del Anteproyecto de Ley para el Desarrollo 

del Mercado Hipotecario en la República Dominicana, para su remisión al Poder 

Ejecutivo para los fines correspondientes.

La Primera Resolución dictada por la Junta Monetaria en fecha 4 de marzo de 

2010, que conoció el informe de avance presentado por la Comisión técnica del 

Banco Central, designada para la revisión de las propuestas de modificación del 

Anteproyecto de Ley para el Desarrollo del Mercado Hipotecario en la República 

Dominicana.

La Primera Resolución dictada por la Junta Monetaria en fecha 18 de marzo de 

2010, que aprobó la propuesta de modificación presentada por la Comisión 

técnica del Banco Central, a cargo de la revisión del Anteproyecto de Ley para 

el Desarrollo del Mercado Hipotecario en la República Dominicana.

La séptima Resolución dictada por la Junta Monetaria en fecha 8 de abril de 2010, 

que aprobó la segunda versión del Anteproyecto de Ley para el Desarrollo del 

Mercado Hipotecario y el Fideicomiso en la República Dominicana e instruyó al
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Gobernador del Banco Central su remisión al Poder Ejecutivo, para los fines 

correspondientes.

El 16 de julio del 2011, la ley fue puesta en vigencia y ya se podía comenzar a 

ejecutar proyectos inmobiliarios de segmentación de vivienda de bajo costo.

Estas se hicieron en consenso con varias entidades del mercado financiero y 

fiscal con participación del sector público y privado obteniendo como resultado la 

conocida Ley No.189-11.

De tal modo, los proyectos de Vivienda de Bajo Costo nacen con la ley No. 

189-11 sobre el Desarrollo de mercado hipotecario y el fideicomiso creando un marco 

legal unificado para impulsar el Desarrollo del mercado hipotecario y de valores de la 

República Dominicana.

2.3 Conceptos de Vivienda y sus Características

El Observatorio de Políticas Sociales y Desarrollo (2017) afirma que:

En las sociedades modernas, la vivienda es el espacio vital donde discurre la vida 

humana, socialmente construido como el ambiente más seguro, íntimo y afectivo 

para la convivencia del hogar. La vivienda es, además, aquel espacio donde se 

suplen una serie de necesidades cotidianas, por lo que su condición y la calidad 

del hábitat colectivo que le circunda se considera como un importante indicador 

del bienestar social.

A la misma vez, la vivienda es calificada como un activo importante que, según 

su condición, ubicación y características arquitectónicas, pueden tener un valor 

particular en el mercado inmobiliario. En esa dirección, la vivienda propia es, 

para muchas personas, una aspiración de vida y un elemento de movilidad social 

significativo,
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Si bien, el mercado inmobiliario agrupa las viviendas en dos grandes grupos, 

las unifamiliares y plurifamiliares. En las primeras, en la construcción en su totalidad 

vive una sola familia, mientras que en las segundas en el edificio residen varias 

unidades de familias.

González (2021) menciona algunas de las características comunes tanto para las 

viviendas unifamiliares como para las viviendas plurifamiliares:

1. Viviendas Unifamiliares:

Zonas menos pobladas, con menos tráfico y más tranquilidad: suelen estar en 

lugares más apartados dentro de las ciudades y son comunes en la periferia y 

fuera de urbe.

Cuentan con una infraestructura más simple.

Conllevan un menor impacto medioambiental.

Suelen tener un precio superior a las viviendas unifamiliares y cuestan más de 

mantener.

Son más grandes (pueden tener jardín, zonas de exterior, piscina, varias 

plantas…)

Suelen estar peor comunicadas dada su ubicación descentralizada.

2. Viviendas Plurifamiliares:

La oferta de viviendas unifamiliares es mucho mayor.

Por lo general comparten zonas comunes con el resto de vecinos (también 

algunas unifamiliares lo hacen)

Son más económicas generalmente (aunque en zonas céntricas de grandes 

ciudades son posiblemente más caras que algunas unifamiliares peor ubicadas)
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Tienen menos costes de mantenimiento.

Suelen estar mejor comunicadas y cuentan con mayor variedad de servicios 

cercanos.

Pocos espacios exteriores propios y normalmente muy pequeños (hay 

excepciones como plantas bajas y áticos)

2.4 Conceptos de Vivienda de Bajo Costo

De acuerdo a la Dirección General de Impuestos Internos (DGII) (2022):

Las viviendas de bajo costo son proyectos de soluciones habitacionales 

calificadas por el Ministerio de Vivienda y Edificaciones (MIVED) que además 

de sus características de ubicación, tamaño, calidad de materiales, entre otros, su 

valor máximo de venta debe ser igual o inferior a los cuatro millones quinientos 

mil (RD$4,500,000.00). El valor de venta es ajustado anualmente a la inflación. 

De acuerdo al Art. 2 de la Ley No. 195-19 que modifica el Art. 129 de la Ley

No. 189-11 (2011):

Los proyectos de Vivienda de Bajo Costo son proyectos de soluciones 

habitacionales, participación de los sectores públicos/ privados, cuyas unidades 

tendrán un precio de venta igual o inferior a dos millones de pesos (RD$ 

3,500,000.00), monto que será ajustado anualmente por la inflación conforme a 

las disposiciones del artículo 327 del código tributario de la República 

Dominicana, y mediante los cuales se facilita el acceso de la familia a una 

vivienda digna.

2.5 Características de Viviendas de Bajo Costo

En representación de la Asociación Dominicana de Constructores y Promotores 

de Viviendas (ACOPROVI) y dentro de una actividad de las organizaciones Foro
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Ciudadano y Ciudad Alternativa, en el 2015, esta son algunas de las características que 

se propusieron en ese entonces para las Viviendas de Bajo Costo:

1. Paredes: De blocks empañetadas y pintadas

2. Techo: Concreto

3. Puertas: Puertas de “Everdoor” en exterior, habitaciones y baños

4. Ventanas: Celosías plásticas o aluminio, o corredizas tradicionales

5. Cocina: Gabinetes de piso, tope en marmolito

6. Baños: Con cerámicas

7. Áreas: 60 m²

8. Precio Venta: Desde RD$2MM a RD$4.5 MM

9. Terreno: Donado por Estado

10. Ingresos mensuales de la familia requerido (con subsidio): menores a 

RD$ 91,000

11. Construye: Alianza Público-Privado

2.6 Conceptos de Proyectos

De acuerdo al Project Management Instituto (PMI) (2017), un proyecto es un 

esfuerzo temporal llevado a cabo para crear un producto, producto o resultado único.

Para Carrión y Berasategui (2010) son muchas las definiciones de proyecto que 

podrían darse, aquí se seleccionan tres, complementarias

una con otra:

“Proceso único que conlleva un conjunto de actividades planificadas, ejecutadas 

y evaluadas que, con recursos humanos, técnicos y financieros finitos, trata de 

obtener unos objetivos en un plazo determinado, con un comienzo y un fin 

claramente identificables”.
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“Conjunto de actividades concretas, interrelacionadas y coordinadas entre sí, que 

se realizan con el fin de producir determinados bienes o servicios capaces de 

detectar necesidades o resolver problemas”.

“Secuencia única y tecnológicamente determinada de actividades, generalmente 

no repetitivas, que supone la coordinación de múltiples recursos (personas, 

materiales y financieros) para alcanzar unos objetivos claramente definidos en 

un tiempo y con unos costes determinados”.

2.7 Tipos de Proyectos de Inversión

Según Naila (2017), los proyectos pueden ser de diversa índole, una 

clasificación a partir del fin buscado puede ser la siguiente:

1. Proyectos de inversión privada: En este caso el fin del proyecto es lograr una 

rentabilidad económica financiera, de tal modo que permita recuperar la 

inversión de capital puesta por la empresa o inversionistas diversos, en la 

ejecución del proyecto.

2. Proyectos de inversión pública: En este tipo de proyectos, el estado es el 

inversionista que coloca sus recursos para la ejecución del mismo, el estado tiene 

como fin el bienestar social, de modo que la rentabilidad del proyecto no es sólo 

económica, sino también el impacto que el proyecto genera en la mejora del 

bienestar social en el grupo beneficiado o en la zona de ejecución, dichas mejoras 

son impactos indirectos del proyecto.

3. Proyectos de inversión social: Un proyecto social sigue el único fin de generar 

un impacto en el bienestar social, generalmente en estos proyectos no se mide el 

retorno económico, es más importante medir la sostenibilidad futura del 

proyecto, es decir si los beneficiarios pueden seguir generando beneficios a la 

sociedad, aun cuando acabe el período de ejecución del proyecto.
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4. Proyectos de infraestructura: Relacionados a inversión de obras civiles de 

infraestructura que puede ser de uso económico (beneficiando la producción) o 

de uso oficial, mejorando las condiciones de vida. En este tipo de proyectos se 

mide el impacto generado en los beneficiarios en materia de logros en salud(por 

ejemplo un proyecto de construcción de un hospital) estos logros permiten 

mejorar la calidad del servicio, ahorrar recursos al estado por menores 

enfermedades o menor presión en centros existentes, educación ( ampliación de 

aulas), mejorando la calidad del servicio educativo o incrementando su cobertura, 

en la actividad económica(Carreteras, canales de regadío, otros) que permiten 

expandir la frontera existente en una zona.

5. Proyectos de fortalecimiento de capacidades sociales o gubernamentales: En 

este caso se trabajan diversas líneas, como por ejemplo participación ciudadana, 

mejora de la gestión pública, vigilancia ciudadana u otros, en este tipo de 

proyecto la inversión el componente de inversión en activos fijos, llámese obras 

civiles o equipamiento es limitado, la importancia del proyecto se centra en el 

logro de capacidades sea en la comunidad o beneficiarios, dichas capacidades 

pueden referirse a lograr habilidades de gestión si los actores son públicos o 

habilidades para el fortalecimiento del rol social en la gestión de la comunidad.

2.8 Ciclo de Vida de un Proyecto

Son las diferentes etapas donde se transforma una idea de un proyecto desde su 

formulación, aplicación y seguimiento para materializar bienes o servicios.

El ciclo de vida de un proyecto está dado por las siguientes fases o etapas:

1. Preinversión

2. Inversión
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3. Operación

Albis (2012) define las diferentes etapas del ciclo de vida de un proyecto.

2.8.1 Preinversión

En la etapa de pre inversión es en donde se identifica, se formula y se evalúa el 

proyecto, es decir, es en donde se define la factibilidad del mismo. La etapa de 

preinversión se divide en cinco subetapas que son: idea, perfil, pre factibilidad y 

factibilidad.

2.8.1.1 Idea

En la etapa de Idea de un proyecto se detecta el problema que surge de una 

necesidad individual o común. El equipo del proyecto se reúne y genera una 

lluvia de ideas como posibles soluciones al o los problemas. Basados en los 

registros históricos y la experiencia se puede determinar un modelo que muestre 

los costos de los análisis y estudios previos. Si fuera necesario se evalúa la 

consecución de terrenos o construcción de infraestructura, así como el equipo 

técnico y humano que se podría llegar a emplear. Se deben hacer indicaciones 

acerca del tipo de proyecto, del tipo de recursos que se utilizará, tecnología a 

emplear, mercado destino de la producción, posible localización y los impactos 

económicos, sociales y ambientales que genere el proyecto.

Con esta información se puede determinar en primera instancia la conveniencia 

de llevar a cabo la inversión.

2.8.1.2 Perfil

Una vez obtenida la información preliminar se concreta y optimiza toda la 

información obtenida en la etapa de idea. Hay una refinación o descarte de la 

idea preliminar.
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2.8.1.3 Estudio de Prefactibilidad

La etapa de pre factibilidad o conocida también como anteproyecto. En esta etapa 

nacen los antecedentes del proyecto y se hace una evaluación financiera para 

determinar la viabilidad y conveniencia financiera del proyecto más detallado; 

se empieza a hablar de aspectos técnicos y organizativos para la ejecución del 

mismo. Hay una identificación y estimación aproximada en forma desagregada 

de los costos y beneficios del proyecto y de la magnitud de las inversiones y las 

posibilidades de financiamiento.

2.8.1.4 Factibilidad

Es el nivel más profundo en la identificación de proyectos. Se reducen los 

márgenes de error y la incertidumbre considerablemente gracias al nivel de 

detalle. Se enfoca a la evaluación y el análisis de la alternativa más atractiva de 

las generadas durante esta fase. Se toma la decisión de llevar a cabo el proyecto.

2.8.1.5 Proyecto

Al final se plasma la idea. Se analiza en detalle el resultado de la factibilidad y se 

revisa si los objetivos buscados desde el principio se están plasmando en la 

ejecución del proyecto. Se elaboran los diseños definitivos, se acaba la 

evaluación Ex Ante y se pasa a la inversión propiamente dicha.

2.8.2 Inversión

En la inversión o ejecución se realiza la implantación del proyecto. Se genera el 

cronograma de inversiones y de trabajo.

En esta etapa se debe comparar lo presupuestado y lo ejecutado para tener el 

control del proyecto que empieza en esta fase y acaba con la vida útil del 

proyecto.
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Se ejecutan las inversiones y se implementa la tecnología escogida basados en 

una óptima gestión del recurso humano y con un cuadro organizacional que 

permita la administración integrada del proyecto para poder darlo a luz, siendo 

capaz de empezar la producción del bien o servicio para el cual fue concebido. 

El gerente del proyecto debe estar atento a las necesidades adicionales que surjan 

durante la implementación del proyecto. Esta etapa culmina cuando se pone en 

marcha el proyecto.

2.8.1 Operación

Esta etapa es la institucionalización del proyecto. Ya existe el bien o servicio 

cubriendo la necesidad, el objetivo fue cumplido. Sin embargo, esto no significa 

que el gerente deba bajar la guardia sobre el control; por el contrario, debe estar 

atento a los cambios financieros y de tiempo, a la calidad, los impactos 

socioeconómicos y ambientales y a la operación misma del proyecto. No debe 

permitir desviaciones por obsolescencia de equipos, por ejemplo, o las 

consideraciones de ampliación de planta o la posible diversificación de 

productos, que generaría un nuevo proyecto.

En conclusión, el gerente de proyecto debe estar en constante retroalimentación 

en cada una de las etapas del ciclo de vida del proyecto. Costos previstos para el 

inicio de las operaciones (necesidad de pruebas previas) Ejecución y validación 

de las estimaciones hechas en la etapa de pre inversión.

2.9 Plan de Dirección del Proyecto

El plan para la dirección del proyecto es un documento que puede presentarse en 

forma resumida o detallada, está compuesto por las líneas base y uno o más
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planes subsidiarios; define la manera que el proyecto se ejecuta, se monitorea, se 

controla y se cierra. (Guerrero, 2015)

Desarrollar el Plan para la Dirección del Proyecto es el proceso de definir, 

preparar y coordinar todos los componentes del plan y consolidarlos en un plan 

integral para la dirección del proyecto. El beneficio clave de este proceso es la 

producción de un documento comprehensivo que define la base para todo el 

trabajo del proyecto y el modo en que se realizará el trabajo. (Project 

Management Institute, 2017, p.82)

Figura 1

Fase de entradas, herramientas y técnicas y salidas para desarrollar un 
proyecto

Fuente: Obtenido de (Project Management Institute, 2017).

2.9.1 Grupo de Procesos en la Dirección de Proyectos

Los procesos se pueden definir como unas secuencias ordenadas y lógicas de 

actividades de innovación, que parten de unas entradas y unos medios, 

herramientas o técnicas por los cuales se van a desarrollar, con el fin de alcanzar 

los resultados esperados por el cliente en cada proceso, considerando que, los 

procesos han de cambiar constantemente para adaptarse a los requisitos del 

cliente y las nuevas tecnologías. (Zaratiegui, 1999, pp.81-88)
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Todos los proyectos, se deben desarrollar en cinco (5) fases o grupos de 

proceso que suelen secuenciarse y en algún punto pueden llegar a cruzarse y al final de 

cada etapa, se pueden implementar controles de calidad y realizar un estudio del nivel 

de éxito del Proyecto. Los grupos de proceso son: Inicio, Planeación, Ejecución, 

Control y Cierre. En el presente proyecto, se desarrollará el proceso de Planeación.

Figura 2

Procesos que componen un proyecto

Fuente: Obtenido de (Project Management Institute, 2013).

2.9.1.1 Grupo Procesos de Inicio

Los procesos de inicio proporcionan los pasos para definir un nuevo proyecto, a 

partir de que se presenta la aprobación o autorización de la existencia del proyecto. Se 

inicia definiendo el alcance inicial y se asegura la asignación de los recursos 

necesarios.

Se deben de establecer las expectativas de los interesados, definir el alcance y 

los objetivos y otorgar la autoridad correspondiente al director de proyectos.

La inclusión de todas las partes involucradas en el proyecto además de ejecutar 

los procesos de inicio en cada una de las distintas fases del proyecto deriva en un mejor
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entendimiento de la fase, en la reducción de costos y en general provoca una mayor 

satisfacción de los interesados.

2.9.1.2 Grupo Procesos de Planificación

Los procesos de planificación tienen como fin principal definir el alcance total, 

depurar los objetivos de manera que estos sean precisos y establecer la línea de acción 

que se utilizará en la obtención de estos objetivos.

Se deben de desarrollar todos los documentos necesarios, así como el plan de 

dirección del proyecto en general, estableciendo las estrategias y tácticas a seguir; 

cuando el plan de dirección se realiza de manera correcta, resulta de manera más 

sencilla la aceptación y participación de los interesados en el proyecto.

En la planificación del proyecto, se debe de contar con la participación, tanto 

del equipo de proyecto como los interesados, para obtener una retroalimentación y 

refinar cada uno de los documentos y procedimientos.

2.9.1.3 Grupo Procesos de Ejecución

Procesos realizados para completar el trabajo definido para la dirección del 

proyecto a fin de cumplir con las especificaciones del mismo. Este grupo de 

procesos implica coordinar personas y recursos, gestionar expectativas de los 

interesados, así como integrar y realizar las actividades del proyecto conforme al 

plan para la dirección del proyecto (Project Management Institute, 2013).

2.9.1.4 Grupo Procesos de Monitoreo y control

Son los procesos para analizar, monitorear y dirigir el avance del proyecto y su 

desempeño. La principal función de estos procesos es medir el desempeño en 

intervalos regulares y realizar su análisis para tomar las medidas correspondientes 

necesarias. Además, permite identificar las áreas que requieren más atención durante 

un proyecto.
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2.9.1.5 Grupo Procesos de Cierre

Está compuesto por los procesos necesarios para finalizar cada uno de los 

procesos, con el fin de completar formalmente un proyecto. Se verifica además que 

cada una de las actividades completadas, haya cumplido con todo lo estipulado en los 

grupos de procesos anteriores.

2.9.2 Áreas de Conocimiento en la Dirección de Proyectos

Un área de conocimiento constituye un conjunto de conceptos, técnicas, métodos 

y procedimientos que conforman un ámbito de la dirección de proyectos.

2.9.2.1 Gestión del Alcance

Se compone de los procesos precisos para realizar el proyecto de manera exitosa 

efectuando el trabajo solicitado.

La gestión del alcance es básicamente definir y controlar que envuelve y que no 

envuelve el proyecto.

Los procesos desarrollados en una gestión del alcance son los siguientes:

Figura 3

Procesos de la gestión del alcance de un proyecto

Grupos de Proceses de la Dirección de Proyectos

Areas de
Conocimiento

Grupo de 
Procesos 
de Inicio

Grupo de 
Procesos de 
Planificación

Grupo de
Procesos de 

Ejecución

Grupo de 
Procesos de 
Monitor» y 

Control

Grupo de 
Procesos 
de Cierre

Gestión del
Alcance del 
Proyecto

51 Bonificar la 
Gesta del Alcance
52 Recopilar
tejustes
53 Definir el Alcance 
«Crear IbEDT(WS

55Vaídarel
Alcance
5.€ Controlar el 
Alcance

J
Fuente: Obtenido de (Project Management Institute, 2013).
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2.9.2.2 Gestión del Cronograma

La gestión de tiempo está compuesta de los procesos necesarios para completar 

en el tiempo estipulado cada una de las actividades y el proyecto global.

Los procesos necesarios para la gestión del tiempo según la Guía PMBOK® 

son los siguientes:

Figura 4

Procesos de la gestión del cronograma de un proyecto
1

Grupos de Procesos de la Dirección de Proyectos

Atoas de 
Conocimiento

Grupo de 
Procaso» 
de Inicio

Grupo de 
Procosos do 
Planificación

Grupo de 
Procosos do 

Ejecución

Grupo de 
Procesos de 
Monitore« y 

Control

Grupo de 
Procosos 
de Cierre

Gestión del
Tiempo del 
Proyecto

6.1 Panificarla 
Gestión del 
Crono^ama
6.2 Definir las 
Acuidades
6.3 Secuencia! las 
Actividades
6.4 Estimar los 
Recursos de las 
Actividades
6.5 Estimar la 
Duración de las 
Actividades
6.6 Desarrollar el 
Cronometría

6 7 Controlar el 
Cronograma

Fuente: Obtenido de (Project Management Institute, 2013).

2.9.2.3 Gestión del Costo

Se incluyen los procesos concernientes a la planificación, estimación, 

presupuesto y control del costo de un proyecto con la finalidad de que se complete en 

los límites establecidos.

La gestión de los costos se basa principalmente en el costo de los recursos 

necesarios para llevar a cabo el proyecto, esa es la función primordial de los procesos 

mostrados a continuación:
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Figura 5

Procesos de la gestión del costo de un proyecto

Fuente: Obtenido de (Project Management Institute, 2013).

2.9.2.4 Gestión de la Calidad

La calidad en un proyecto se establece por un conjunto de propiedades que 

tienen los bienes o productos que se entregan, de acuerdo a los requerimientos 

establecidos por el cliente y sus interesados.

La Gestión de Calidad se entiende como el conjunto de acciones encaminadas a 

planificar, organizar y controlar la función calidad de la empresa mediante el 

equipo de trabajo, teniendo en cuenta aspectos como: políticas de calidad de la 

empresa; objetivos definidos; la planificación del proyecto encaminado al 

cumplimiento de los objetivos; definición de la organización; selección del 

personal adecuado y control del desarrollo del programa establecido para el 

proyecto. (Maceda, 1988, pp. 23-25)

2.9.2.5 Gestión de los Recursos Humanos

Según Chamoun (2002):

El objetivo de la gestión de recursos humanos es lograr el mejor desempeño de 

las personas participantes en el proyecto. Se pretende “desarrollar el proceso por
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el cual se identifican y documentan los roles dentro de las habilidades requeridas 

y las relaciones de comunicación”. (PMI, 2008).

Entre los instrumentos para desarrollar dicho plan se encuentra: el organigrama, 

planillas de los trabajadores, se establecen roles y responsabilidades, así como una 

matriz de análisis de los interesados y detalle del periodo de tiempo que cada miembro 

será requerido.

2.9.2.6 Gestión de las Comunicaciones

La gestión de las comunicaciones es lograr una comunicación efectiva entre los 

involucrados, tener actualizada la información del proyecto y mantener informados a 

todos los involucrados en el desarrollo, por lo que se debe prever cuáles contenidos, 

que medios se utilizará para distribuirla y con qué frecuencia se va a distribuir dicha 

información.

2.9.2.7 Gestión de los Riesgos

Según el PMI, “Los riesgos del proyecto proceden de acontecimientos que, de 

ocurrir, pueden tener un efecto negativo o positivo sobre los objetivos del proyecto. 

Los riesgos tienen una causa, y si se producen, un impacto. El riesgo incluye una 

amenaza para el cumplimiento de los objetivos del proyecto y, a la vez, una 

oportunidad de mejora de estos objetivos”. Esta definición viene a escenificar los 

riesgos como fuentes de incertidumbres, no necesariamente negativos, por lo que su 

identificación, evaluación y control se convierte en un aspecto fundamental.

2.9.2.8 Gestión de las Adquisiciones

La gestión de las adquisiciones del proyecto contempla los procesos necesarios 

para la planificación, compra, adquirir productos, servicios necesarios para alcanzar 

con éxito el desarrollo del proyecto.
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Además, también se controla y monitorea las adquisiciones, gestión de

contratos y órdenes de compra.

Los procesos que comprende la gestión de las adquisiciones son los siguientes:

Figura 6

Procesos de la gestión de las adquisiciones de un proyecto
Grupos de Procesos de la Dirección de Proyectos
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Fuente: Obtenido de (Project Management Institute, 2013).

2.9.2.9 Gestión de los Interesados

La Gestión de los interesados tiene como finalidad identificar los principales 

interesados en el desarrollo del proyecto que se ven directa o indirectamente afectados 

por el mismo, determinando su nivel de influencia, con el propósito de ser 

monitoreados para orientarlos y llegar al éxito del objeto del proyecto, teniendo en 

cuenta las expectativas de cada uno.

La definición de las partes que están interesadas en el proyecto, ha venido 

cambiando a medida que transcurre el tiempo, es por ello que cualquier grupo o 

individuo identificable respecto de la organización es dependiente para su 

supervivencia (empleados, segmentos de cliente, proveedores, agencias 

gubernamentales, accionistas, instituciones financieras y otros). (Freeman, 1983, 

pp. 89-92)

2.10 Componentes del Proyecto

2.10.1 Estudio de Mercado

De acuerdo a Baca (2013) los objetivos del estudio de mercado son los 

siguientes:
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1. Ratificar la existencia de una necesidad insatisfecha en el mercado, o la

posibilidad de brindar un mejor servicio que el que ofrecen los productos 

existentes en el mercado.

2. Determinar la cantidad de bienes o servicios provenientes de una nueva unidad

de producción que la comunidad estaría dispuesta a adquirir a determinados 

precios.

3. Conocer cuáles son los medios que se emplean para hacer llegar los bienes y

servicios a los usuarios.

4. Como último objetivo, tal vez el más importante, pero por desgracia intangible,

dar una idea al inversionista del riesgo que su producto corre de ser o no aceptado 

en el mercado. Una demanda insatisfecha clara y grande no siempre indica que 

pueda penetrarse con facilidad en ese mercado, ya que éste puede estar en manos 

de un monopolio u oligopolio. Un mercado en apariencia saturado indicará que 

no es posible vender una cantidad adicional a la que normalmente se consume. 

Para el análisis de mercado se toman en cuenta cuatro parámetros importantes

que se representan en la Figura 7:
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Figura 7

Estructura del análisis del mercado
Análisis 

del mercado

Análisis Análisis Análisis Análisis de la
de la oferta de la demanda de los precios comercialización

Conclusiones 
del análisis 
de mercado

Fuente: Obtenido de (Baca, 2013).

2.10.1.1 Análisis de la Oferta

En la Guía de Estudio de Mercado, Orjuela y Sandoval (2002) definen la oferta 

como la cantidad de bienes o servicios que se ponen a la disposición del público 

consumidor en determinadas cantidades, precio, tiempo y lugar para que, en función de 

éstos, aquél los adquiera.

Pimentel (2008) señaló que:

El objetivo del análisis de la oferta es determinar la cantidad de suministros 

disponibles para la población consumidora, producidos por fabricantes locales o 

importados desde otras localidades, discriminados según calidades, variedades y 

precios. Así mismo, se deben especificar las condiciones de venta y de despacho 

de dichos bienes. (p. 28)

Para el estudio de la oferta, se utiliza la misma metodología y se pueden aplicar 

métodos similares a los estudiados para el caso de la demanda. Esto significa que 

se debe realizar un análisis histórico, actual y futuro de la oferta, con el objetivo 

de determinar la cantidad de productos que los competidores han ofrecido, están
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entregando y estarán en capacidad de ofrecer al mercado, así como las 

condiciones en que se opera dicha oferta, para disponer de los elementos 

mínimos que permitan establecer las posibilidades que tendrá el bien o servicio 

del proyecto, en función de la competencia existente. (Orjuela & Sandoval, 2002, 

p. 137)

2.10.1.2 Análisis de la Demanda

La demanda, es la cantidad de bienes y servicios que el mercado está dispuesto 

a adquirir para satisfacer la exteriorización de sus necesidades y deseos 

específicos. Además, está condicionada por los recursos disponibles del 

consumidor o usuario, precio del producto, gustos y preferencias de los clientes, 

estímulos de marketing recibidos, área geográfica y disponibilidad de productos 

por parte de la competencia, entre otros factores. (Orjuela & Sandoval, 2002, p. 

56)

El principal propósito que se persigue con el análisis de la demanda es determinar 

y medir cuáles son las fuerzas que afectan los requerimientos del mercado 

respecto a un bien o servicio, así como establecer la posibilidad de participación 

del producto del proyecto en la satisfacción de dicha demanda. (Baca, 2013, p. 

28)

La metodología para estudiar la demanda, consiste en ordenar en forma 

cronológica la información que se va a recolectar y analizar. El estudio del 

comportamiento de la demanda se hace inicialmente tratando de establecer cómo 

ha sido su evolución histórica y determinando las condiciones en que se 

desarrolla en la actualidad. A partir de los elementos de análisis que se recogen 

en estos dos niveles, se trata de predecir su comportamiento futuro, que es el que

43



realmente interesa para efectos de toma de decisiones en el proyecto. (Orjuela &

Sandoval, 2002, p. 60)

2.10.1.3 Análisis de los Precios

Baca (2013) definió el precio como la cantidad monetaria a la cual los 

productores están dispuestos a vender y los consumidores a comprar un bien o servicio, 

cuando la oferta y la demanda están en equilibrio.

Según Orjuela y Sandoval (2002) el precio del bien o servicio, es un 

determinante principal de la demanda de mercado para ese producto. El precio afectará 

la posición competitiva de la empresa y su participación en el mercado.

Baca (2013) propuso que para determinar el precio de venta se sigue una serie 

de consideraciones, que se mencionan a continuación:

1. La base de todo precio de venta es el costo de producción, administración y 

ventas, más una ganancia. Este porcentaje de ganancia adicional es el que 

conlleva una serie de consideraciones estratégicas.

2. La segunda consideración es la demanda potencial del producto y las condiciones 

económicas del país. Existen épocas de bonanza en los países que pueden ser 

aprovechadas para elevar un poco los precios. Existen también otras épocas de 

crisis económicas donde lo que interesa es permanecer en el mercado a toda 

costa. Las condiciones económicas de un país influyen de manera definitiva en 

la fijación del precio de venta.

3. La reacción de la competencia es el tercer factor importante a considerar. Si 

existen competidores muy fuertes del producto, su primera reacción frente a un 

nuevo competidor probablemente sea bajar el precio del producto para debilitar 

al nuevo competidor. Esto a su vez provocará que el nuevo productor ajuste su 

precio.
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4. La estrategia de mercadeo es una de las consideraciones más importantes en la 

fijación del precio. Las estrategias de mercadeo serían introducirse al mercado, 

ganar mercado, permanecer en el mercado, costo más porcentaje de ganancia 

previamente fijado sin importar las condiciones del mercado, porcentaje de 

ganancia sobre la inversión hecha, igualar el precio del competidor más fuerte, 

etcétera.

2.10.1.4 Análisis de la Comercialización

La comercialización, es la actividad que permite al oferente hacer llegar un 

producto al consumidor con los beneficios de tiempo y lugar, ya que, la 

comercialización coloca al producto en un sitio y en un momento adecuados, 

para dar al consumidor la satisfacción que él espera con la compra. (Orjuela & 

Sandoval, 2002, p. 155)

Pimentel (2008) describió el análisis de la comercialización como un proceso 

mediante el cual se planifica y organiza las actividades necesarias para que, en el 

momento preciso, una mercancía o servicio, destinado a venderse esté en el lugar 

indicado y en su debido momento.

El análisis de comercialización debe incluir aspectos como:

1. Área de venta del bien que se estudia.

2. Canales de venta y las fuerzas de venta (si el equipo de venta pertenece a la 

empresa, si se utilizarán agentes, representaciones intermediarias, etc.).

3. Formas de introducir y promover el producto.:

4. Precios y otras condiciones de entrega.

5. Financiamiento de las ventas.

6. Servicios, etc.
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La estrategia comercial debe basarse en la mezcla de mercadotecnia, mezcla 

comercial o "las cuatro P", que está compuesta por cuatro elementos de suma 

importancia como son: producto, precio, plaza (distribución) y promoción 

(publicidad), cada uno de los cuales estará condicionado en parte por los tres 

restantes. (Orjuela & Sandoval, 2002, p. 155)

2.10.2 Estudio Técnico

El estudio técnico conforma la segunda etapa de los proyectos de inversión, en el 

que se contemplan los aspectos técnicos operativos necesarios en el uso eficiente 

de los recursos disponibles para la producción de un bien o servicio deseado y en 

el cual se analizan la determinación del tamaño óptimo del lugar de producción, 

localización, instalaciones y organización requeridos. (Facultad de Economía 

Universidad Nacional Autónoma de México (UNAM), s.f.)

La Facultad de Economía UNAM (s.f.) considera en particular, los objetivos 

del estudio técnico para el presente proyecto son los siguientes:

1. Determinar la localización más adecuada en base a factores que condicionen su

mejor ubicación.

2. Enunciar las características con que cuenta la zona de influencia donde se ubicará

el proyecto.

3. Definir el tamaño y capacidad del proyecto.

4. Mostrar la distribución y diseño de las instalaciones.

5. Especificar el presupuesto de inversión, dentro del cual queden comprendidos

los recursos materiales, humanos y financieros necesarios para su operación.

6. Incluir un cronograma de inversión de las actividades que se contemplan en el

proyecto hasta su puesta en marcha.
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7. Enunciar la estructura legal aplicable al proyecto.

8. Comprobar que existe la viabilidad técnica necesaria para la instalación del

proyecto en estudio. (p. 53)

2.10.2.1 Localización Óptima del Proyecto

De acuerdo a Baca (2013) la localización óptima de un proyecto es lo que 

contribuye en mayor medida a que se logre la mayor tasa de rentabilidad sobre el 

capital (criterio privado) o a obtener el costo unitario mínimo (criterio social).

En la localización de proyectos, dependiendo su naturaleza, se consideran dos 

aspectos: localización a nivel macro (macro localización) y localización a nivel micro 

(macro localización).

La macro localización de un proyecto consiste en decidir la región más ventajosa 

para ubicar una empresa o negocio; describe la zona geográfica donde se 

encontrará el proyecto. Sirve como base para hacer atractivas las ubicaciones de 

propiedades y es un requisito muy importante previo para una inversión. (Nájera, 

2021)

La micro localización es el estudio que se hace con propósito de seleccionar la 

comunidad y lugar exacto para elaborar el proyecto, se elige el punto preciso 

dentro de la macrozona donde se ubicará definitivamente la empresa o negocio, 

en ésta se hará la distribución de las instalaciones en el terreno elegido. Tiene el 

propósito de seleccionar la comunidad y el lugar exacto para instalar la planta 

industrial, siendo este sitio el que permite cumplir con los objetivos de lograr la 

más alta rentabilidad o producir el mínimo costo unitario. (Nájera, 2021)

Para Pereyra (2017) la determinación de la localización óptima del proyecto: 

ya sea la macro localización (área geográfica) y la micro localización (predio 

específico)) en donde pueden quedar delimitadas las posibilidades de radicación.
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Se analizan y evalúan para cada alternativa factores de localización como costo 

de transporte, disponibilidad de mano de obra e infraestructura, incentivos 

fiscales, condiciones climáticas y ambientales, etc., que describen cada uno de 

los aspectos que deben considerarse al momento de elegir la radicación del 

proyecto. (p.10)

2.10.2.2 Tamaño Óptimo del Proyecto

El tamaño óptimo del proyecto es la capacidad con la que contamos para realizar 

la elaboración de algún bien o servicio que se vaya a prestar en un determinado 

tiempo que se ofrecerá en el mercado de acuerdo a las especificaciones del 

producto, bien o servicio a brindar. (Universidad Técnica de Ambato, s.f.) 

Pereyra (2017) definió la determinación del tamaño óptimo del proyecto:

Se hace referencia a la capacidad de producción ya sea de diseño, máxima o 

normal que el proyecto tendrá para producir bienes o servicios en función de una 

unidad de tiempo predeterminada. También se refiere al nivel de inversiones fijas 

y circulantes (capital de trabajo) necesarias en unidades monetarias, pero que 

expresado en valores absolutos es muy poco útil a los fines de un verdadero 

dimensionamiento del proyecto. La decisión del tamaño de un proyecto depende 

de ciertos factores como son: el mercado, la capacidad financiera y empresarial, 

la disponibilidad de recursos, las restricciones de procesos, los factores 

institucionales, entre otros. (p. 10)

2.10.2.3 Ingeniería del Proyecto

Pereyra (2017) describió la ingeniería del proyecto (proceso productivo):

Se trata de diseñar la función de producción que optimice la afectación de 

recursos al proyecto (mano de obra, tecnologías, maquinarias, métodos de
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operación, layout, etc.). Para ello es necesario tener en cuenta ciertos factores 

como: características del producto, su rentabilidad, disponibilidad de insumos, 

capacidad tecnológica, factores institucionales, entre otros. (p.10)

Baca (2013) afirmó que el objetivo general del estudio de ingeniería del proyecto 

es resolver todo lo concerniente a la instalación y el funcionamiento de la planta.

Pereyra (2017) concluyó que, al finalizar el estudio técnico, se debe llegar a 

determinar la función óptima de producción, el monto de inversiones fijas y 

circulantes, así como la corriente de costos del proyecto.

2.10.3 Evaluación Financiera

En una evaluación financiera de proyectos de inversión, es importante tener claro 

el componente financiero para analizar su viabilidad y tomar decisiones que 

mitiguen los riesgos.

Esta evaluación permite no sólo conocer los montos de inversión del proyecto, 

sino también sus costos asociados, para identificar unos niveles de precios que 

permitan definir metas de ingresos o ventas. Y lo más importante: permite 

estimar la capacidad de éste de generar riqueza o valor a los inversionistas. 

(Quevedo, 2018)

Se trabaja con los resultados proyectados, según el criterio de lo percibido, se 

eliminan los gastos no erogables (amortizaciones y depreciaciones) y se 

incorporan los cambios proyectados de activos y pasivos como ingresos o 

egresos.

De esta manera se obtiene un flujo de caja proyectado al cual se le aplican algunos 

de los métodos que toman en cuenta el valor del tiempo del dinero, como el VAN 

o la TIR. (Pereyra, 2017, p. 11)
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2.10.3.1 Valor Actual Neto (VAN)

Sapag (2011) dice que el valor actual neto (VAN) es el método más conocido, 

mejor y más generalmente aceptado por los evaluadores de proyectos. Mide el 

excedente resultante después de obtener la rentabilidad deseada o exigida y después de 

recuperar toda la inversión.

Virreira (2020) explicó lo siguiente:

Suponga un proyecto que requiere una inversión inicial de I0 y producirá una 

corriente de flujos futuros netos de FFN 1, FFN2, FFN3, …, FFNN. Si 

denotamos la tasa de descuento relevante como r, el VAN de invertir en este 

proyecto sería:

Cálculo del Valor Actual Neto (Virreira, 2020).

FFN, FFN, FFN. FFN N
Donde la expresión (14“ r) (1 + /*) (1 + r) (14~ f)
Donde la expresión

representa el valor actual de los flujos de caja futuros.

El criterio del VAN establece que:

1. Si el VAN es mayor que cero (VAN > 0), entonces el proyecto es factible ya 

que la rentabilidad generada es mayor que la rentabilidad requerida.

2. Si el VAN es menor que cero (VAN < 0), entonces el proyecto no es factible ya 

que la rentabilidad generada es menor que la rentabilidad requerida.
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3. Si el VAN es cero (VAN = 0), entonces estamos en el punto mínimo de 

aceptación, ya que la rentabilidad generada es igual a la rentabilidad requerida. 

(p. 38)

2.10.3.2 Tasa de Descuento

Cuando se quieren pasar cantidades futuras al presente, se usa una tasa de 

descuento, llamada así porque descuenta el valor del dinero en el futuro a su 

equivalente en el presente, y a los flujos traídos al tiempo cero se les llama flujos 

descontados. (Baca, 2013, p. 208)

Baca (2013) considero también:

Si la tasa de descuento o costo de capital, TMAR (Tasa Mínima Aceptable de 

Rendimiento), aplicada en el cálculo del VPN (VAN) fuera la tasa inflacionaria 

promedio pronosticada para los próximos cinco años, las ganancias de la empresa 

sólo servirían para mantener el valor adquisitivo real que tenía el dinero en el año 

cero, siempre y cuando se invirtieran todas las ganancias. (p.208)

2.10.3.3 Tasa Interna de Retorno (TIR)

Virreira (2020) señaló que la TIR de un proyecto representa la tasa de 

descuento que hace que el VAN del proyecto valga cero. Por lo tanto, en cierta medida, 

representa la rentabilidad que el proyecto estaría generando para los inversionistas.

Su valor se lo encuentra de igualar a cero el VAN del proyecto:

_ FFN, FFN, FFN. FFNn
(1 + 77R) (1 + 77K)2 (I + 77/?)3 (1 + 77/?)

Sapag (2011) concluye:

Si el VAN es 0, se gana exactamente lo que se quería ganar, por lo que la TIR es 

igual a la tasa de descuento; si el VAN es positivo, la TIR es mayor que la tasa
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de descuento, por cuanto se gana más de lo exigido; y si el VAN es negativo, la 

TIR es menor que la tasa de descuento exigida al proyecto. (p. 303)

2.10.3.4 Periodo de Recuperación

Pereyra (2017) definió el periodo de recuperación como el tiempo requerido 

para que una inversión genere flujos de efectivo suficientes para recuperar su costo 

inicial.

Según Baca (2013) este método consiste en determinar el número de periodos, 

generalmente en años, requeridos para recuperar la inversión inicial emitida, por medio 

de los flujos de efectivos futuros que generará el proyecto.

2.10.3.5 Flujo de Caja de un Proyecto

ESAN Graduate School of Business (2016) definió el flujo de caja como el 

registro de todos los ingresos y egresos a la caja a lo largo del tiempo. Dicho flujo se 

puede proyectar para efectos de la evaluación de la viabilidad de un proyecto.

Medina y Pérez (2017) explican:

El flujo de caja no es más que la suma algebraica de tres flujos: el flujo de caja 

de la inversión, el flujo de caja de la operación y el flujo de caja de la liquidación. 

El primero comprende el dinero gastado en activos fijos (terrenos, edificaciones, 

maquinaria y equipo, vehículos, etcétera), intangibles (permisos, patentes, 

intereses pre operativos, etcétera)y el capital de trabajo; el segundo detalla los 

ingresos y egresos en efectivo que se producen durante el tiempo en que el 

proyecto entrega bienes o servicios; en tanto que el tercero recoge las entradas 

en efectivo que se generan cuando el proyecto termina y se liquida, esto es,
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cuando se venden los activos fijos y se recupera el capital de trabajo invertido.

(p.33)

2.10.3.6 Valor de Salvamento

Según Meza (s.f.) llamado también valor residual o valor de rescate, es aquel 

valor que la empresa estima tendrá el activo en cualquier momento de su vida útil o 

una vez terminada ella.

2.10.4 Estudio de Impacto Ambiental

En República Dominicana el marco legal de este procedimiento lo constituye la 

Ley No. 64-00 (Ley General sobre Medio Ambiente y Recursos Naturales).

Los estudios de impacto ambiental son realizados para la identificación y 

valoración de los impactos potenciales antes de la instalación de un proyecto; incluye 

también los planes, programas o acciones normativas relativa a los componentes 

fisicoquímicos, naturales biológicos, socioeconómicos y culturales del entorno.

Contiene la evaluación y descripción de todos los componentes a considerar 

dentro del área de influencia del proyecto, así como la identificación cuantitativa 

de los impactos ambientales negativos o positivos, especificando aquellos de 

carácter irreversible y acumulativo así también las medidas de seguridad para 

prevenir y evitar los impactos negativos del proyecto, y la propuesta de manejo 

ambiental para el mantenimiento de su viabilidad cuando entre en su etapa de 

operación. (Rojas, 2008, p. 51)

Rojas (2008) igualmente determinó que el estudio de impacto ambiental de 

incluir como mínimo los siguientes temas:

1. Descripción del proyecto

2. Nombre del proponente
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3. Monto de la inversión involucrada

4. Objetivos y justificación del proyecto

5. Marco de referencia legal y administrativo

6. Localización

7. Envergadura

8. Tipos de insumos utilizados y emisiones generadas, etc.

A continuación, se definen algunos conceptos relacionados al estudio de 

impacto ambiental descritos en Formulación y Análisis Detallado de Proyectos, FAO 

(2005):

2.10.4.1 Evaluación Ambiental (EA)

Es el proceso general de evaluación de los impactos ambientales asociados con 

las actividades de desarrollo humano, que varían desde estudios de impacto 

ambiental (EIA), de característica holística, a estudios más limitados. 

Normalmente, incluye la evaluación de los potenciales impactos negativos y la 

elaboración de medidas dirigidas a mitigarlos y a monitorearlos.

2.10.4.2 Estudio de Impacto Ambiental (EIA)

Es una herramienta empleada para identificar y evaluar los impactos potenciales 

de un proyecto o actividad propuesta, para evaluar alternativas y formular 

medidas adecuadas de mitigación, manejo y monitoreo (por lo general se 

presentan como un plan de manejo medioambiental).

2.10.4.3 Monitoreo Ambiental

Son las actividades dirigidas a medir y evaluar (i) los cambios ambientales 

causados por un proyecto y (ii) la implementación de medidas desarrolladas para 

prevenir o mitigar estos cambios. El monitoreo ambiental se basa en la 

recolección de información, antes, durante y después del proyecto. Con
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frecuencia emplea indicadores, es decir, variables cuantitativas y cualitativas que 

se pueden medir y que, si se observan con regularidad, muestran cambios en el 

entorno ambiental del proyecto.

2.10.4.4 Medidas de Mitigación Ambiental

Toda actividad dirigida a evitar, minimizar, reducir o controlar los impactos 

medioambientales o sociales negativos que resultan de una propuesta, a través 

del diseño de alternativas, programación de actividades, la adición de medidas 

de protección y otras acciones.

2.10.4.5 Evaluación Inicial del Medio Ambiente

La primera fase del proceso de evaluación, en la que se asigna una valoración 

inicial a un proyecto, que indica el nivel anticipado de impacto y el "tratamiento" 

de evaluación ambiental que, por consiguiente, se requiera.

De acuerdo a la Guía Metodológica General para la Formulación y Evaluación 

de Proyectos de Inversión Pública del MEPyD (2017):

El estudio de impacto ambiental se refiere al análisis de los impactos positivos y 

negativos significativos producidos por la ejecución y operación del proyecto en 

el ambiente, valorando la pertinencia o no de implementarlo bajo la dimensión 

ambiental. (p. 157)

En la década de los años 1970, con las primeras conferencias, reuniones y 

encuentros sobre medio ambiente (la primera cumbre sobre medio ambiente se 

realizó en Estocolmo en 1972), se reconoció como una necesidad impostergable 

la de incluir la variable ambiental como un factor que garantizara el desarrollo, 

puesto que se constataba un agravamiento de los problemas ambientales en todos 

los niveles (regional, nacional, local) del planeta.
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La evaluación ambiental nace como una herramienta de protección ambiental 

que, apoyada por la institucionalidad acorde a las necesidades de los distintos 

países, fortalece la toma de decisiones a nivel de políticas, planes, programas y 

proyectos, incorporando nuevas variables para considerar en el desarrollo de los 

proyectos de inversión. (De la Maza, 2007, p. 579)

2.10.5 Estudio Legal

La viabilidad legal se refiere a la necesidad de determinar tanto la inexistencia de 

trabas legales para la instalación y la operación normal del proyecto como la falta 

de normas internas de la empresa que pudieran contraponerse a alguno de los 

aspectos de la puesta en marcha o posterior operación del proyecto. (Sapag, 2011, 

p.26)

Al momento de planificar y formular un nuevo proyecto, es de vital 

importancia tener en cuenta los aspectos legales que determinarán las restricciones que 

podrían impedir o limitar el funcionamiento del mismo. Hay tener en cuenta que todo 

proyecto debe ser llevado a cabo dentro del marco legal existente en el país donde se 

realice, es decir, teniendo en cuenta la Constitución vigente, leyes, reglamentos, 

decretos y usos o costumbres que determinen las normas permisivas o prohibitivas que 

afectarán directa o indirectamente al proyecto en cuestión.

En el estudio legal, se busca identificar la existencia de alguna restricción legal 

a la realización de una inversión en un proyecto, debiendo realizarse en las etapas 

iniciales de la formulación y preparación, ya que, un proyecto altamente rentable, 

puede resultar no factible por una norma legal. (Bocher, 2019)
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Capítulo 3: Marco Metodológico

3.1 Diseño Metodológico

La investigación utilizo un diseño mixto que comprende los métodos 

cualitativo y cuantitativo, según definiciones de Hernández, Fernández y Baptista 

(2010) el diseño cualitativo utiliza la recopilación de datos sin medidas numéricas para 

descubrir o mejorar las preguntas de investigación y pueden o no probar hipótesis en su 

interpretación; en cambio el cuantitativo sugiere relaciones entre variables para obtener 

postulados y proposiciones correctas.

La presente investigación persiguió determinar los elementos que componen la 

fomentación del acceso a viviendas de bajo costo a través del “Plan Nacional de 

Viviendas Familia Feliz” de la Presidencia de la República Dominicana. Apoyado en 

los resultados alcanzados, el análisis económico para el proyecto habitacional 

“Residencial Don Antonio”, ubicado en la provincia de San Cristóbal, respaldado en 

una investigación documental para la recopilación de datos.

La investigación se llevó a cabo en cuatro etapas principales:

La primera etapa fue la recopilación de información, donde se propuso 

identificar dentro del periodo de 2020 a 2022 el comportamiento de la vivienda de bajo 

costo en relación a la demanda y la oferta y su ubicación, a través de fuentes de 

información secundarias.

La segunda etapa consistió en el análisis contextual y teórico. En esta etapa se 

desarrolló el contexto y definición de las ideas que sustentan el problema, mediante un 

acoplamiento teórico entre la información obtenida y el marco teórico propuesto para 

el análisis.
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La tercera etapa estuvo contemplada al acoplamiento del análisis y propuesta de 

proyecto. En esta etapa de la investigación se determinó la correlación de los análisis 

desarrollados y se prepare la documentación de factibilidad del proyecto.

La cuarta etapa se contemplaron las evaluaciones y las conclusiones. Después 

de obtener los documentos técnicos que incluyen los estudios de factibilidad del 

proyecto propuesto, se determinaron las recomendaciones de la investigación.

3.1.1 Tipo de Estudio y Método

Para Bryman (2004) la investigación cuantitativa considera que el conocimiento 

debe ser objetivo, y que este se genera a partir de un proceso deductivo en el que, a 

través de la medicación numérica y el análisis estadístico inferencial, se prueban 

hipótesis previamente formuladas. Este enfoque basa su investigación en casos 

“tipo”, con la intención de obtener resultados que permitan hacer generalizaciones. 

(p. 19)

Para realizar el estudio de mercado se realizó un estudio cuantitativo, a partir de 

información obtenida de entrevistas en profundidad, para conocer los casos de las 

familias que apliquen a la obtención del subsidio para la adquisición de viviendas de 

bajo costo.

Una característica fundamental del método cualitativo es que concibe lo social 

como una realidad construida que se genera a través de articulaciones con 

distintas dimensiones sociales, es decir, por una diversidad cultural 

sistematizada, cuyas propiedades son muy diferentes a las de las leyes naturales. 

Las etapas o fases en la investigación cualitativa no son excluyentes, sino que 

operan en un proceso indicativo e interactivo. (Medina y Pérez, 2017, p. 36)
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Por otro lado, se recopilo información secundaria para un análisis del sector de 

la construcción, en contextos nacional, regional y local, con enfoque en la construcción

de viviendas de bajo costo, así como la identificación y análisis de necesidad la 

demanda y oferta de vivienda en San Cristóbal y puntualidad en San Gregorio de 

Nigua, en relación a la adquisición.

3.1.2 Localización: Delimitación en Tiempo y Espacio

El proyecto se implementará en San Gregorio de Nigua, municipio de costa 

marítima de la Provincia de San Cristóbal. Este municipio cuenta con una población 

humana de más de 40 mil habitantes según el censo 2010.

El municipio de San Gregorio de Nigua comparte territorio con: San Cristóbal, 

Sabana Grande de Palenque, Bajos de Haina, Cambita Garabitos, Villa Altagracia, 

Yaguate y los Cacaos. El municipio de Nigua se encuentra al oeste de la provincia de 

San Cristóbal. Sus límites son: Al este por Arroyo Itabo, al oeste por el Arroyo Agua 

Dulce y las secciones de Ingenio Nuevo y Sainagua, al norte, por Arroyo Seco y la 

sección de Hatillo y al sur el Mar Caribe. (2020-2024, Plan Municipal de Desarrollo 

San Gregorio de Nigua, pág.30).
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Figura 8

Ubicación del Municipio de San Gregorio de Nigua

Fuente: Obtenido de (AECID, 2018)

3.1.3 Universo y Muestra

Hernández, Fernández y Baptista (2010) define la muestra no probabilística o 

dirigida subgrupo de la población en la que la elección de los elementos no depende de 

la probabilidad sino de las características de la investigación.

La muestra tomada es de carácter no probabilístico. En este sentido, los 

encuestados son seleccionados por observación.

Los investigadores seleccionaron una muestra de 88 personas, de las cuales 46 

corresponde al sexo femenino y 42 sexo masculino, se utilizó un procedimiento de 

recolección no probabilístico por medio de una encuesta que se envió por la vía 

electrónica a un grupo de individuos seleccionados intencionalmente. En el acápite 4.1 

se muestran los resultados de la encuesta.
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3.2 Técnicas de Investigación

Para la recolección de información se utilizaron fuentes bibliográficas 

relacionadas con el tema de estudio, publicaciones de periódicos, sitios web, 

observación directa en combinación con la observación sistemática y lluvias de ideas. 

Además, se hizo uso de la encuesta como técnica de investigación.

3.2.1 Instrumentos de Investigación

Se utilizo el cuestionario como instrumento de investigación, el cual es, por 

definición el instrumento estandarizado que empleamos para la recogida de datos 

durante el trabajo de campo de algunas investigaciones cuantitativas, 

fundamentalmente, las que se llevan a cabo con metodologías de encuestas. (Meneses, 

s.f.)

Para recopilar información del presente trabajo de investigación, se realizó un 

cuestionario publicado electrónicamente; con base en las respuestas suministradas por 

la muestra de estudio, se utilizó la tabulación y graficación con ayuda del programa 

Formularios de Google.

3.2.2 Procedimientos de Recolección de Datos: Primarias y Secundarias

La recolección de datos se realizó por medio de una encuesta electrónica con la 

participación de personas interesadas en adquirir su primera vivienda en el “Plan 

Nacional de Viviendas Familia Feliz” (PNVFF) y un cuestionario autoadministrado, 

por lo que los datos obtenidos fueron de tipo primarios internos y secundarios externos.

3.2.3 Procedimientos Estadísticos para el Análisis de los Resultados

Los resultados se analizarán mediante una muestra aleatoria simple para la 

encuesta electrónica y muestreo estratificado para la encuesta realizada en dónde está 

ubicado el proyecto propuesto.
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3.2.4 Criterios de Inclusión y Exclusión

Los criterios de inclusión utilizados en la investigación fueron personas con 

edades a partir de los 20 años, sexo masculino y femenino, nivel socioeconómico bajo, 

medio, alto, se limitó a encuestar personas y familias interesadas en adquirir su primera 

vivienda. Se excluyeron personas con edades inferiores a 20 años. En el presente caso 

de estudio los gastos creados y el estudio de mercado fueron excluidos de la inversión 

inicial.
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Capítulo 4: Presentación y Discusión de los Resultados

4.1 Presentación de los Resultados

De las encuestas realizadas a 88 miembros de familias interesadas en aplicar al 

“Plan Nacional de Viviendas Familia Feliz” para viviendas de bajo costo, 46 

correspondían al sexo femenino para un 52.3 %, mientras que 42 personas 

correspondían al sexo masculino, para un 47.7%.

Figura 9

Relación por sexo

Fuente: Elaboración propia.

De las encuestas realizadas a 88 miembros de familias interesadas, 76 estaban 

comprendidas entre las edades de 20-35 años, para un 86.4%, 11 estaban comprendidas 

entre las edades de 36-50 años, para un 12.5%, mientras que 1 estaba comprendida entre 

las edades de 51-80 años, para un 1.1%.
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Figura 10

Relación por edad

Fuente: Elaboración propia.

De las encuestas realizadas a 88 miembros de familias interesadas, con relación

a la pregunta del estado civil, 44 solteros/as, para un 50%, 28 casados/as, para un

31.8%, mientras que 16 en unión libre, para un 18.2 %.

Figura 11

Relación por estado civil

Fuente: Elaboración propia.

De las encuestas realizadas a 88 miembros de familias interesadas, con relación 

a la pregunta de cantidad de miembros de la familia, 74, de 2-4 miembros, para un 

84.1%, 13, de 5-7 miembros, para un 14.8%, mientras que 1, de 8-11 miembros, para 

un 1.1%.
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Figura 12

Cantidad de miembros por familia
• 2-4
• 5-7
• 8-11

Mas de 11

De las encuestas realizadas a 88 miembros de familias interesadas, con relación 

a la pregunta ¿cuántas personas menores de edad viven con usted?, 49, ninguna vive 

con personas menores de edad, para un 55.7%, 37 viven con de 1-3 personas menores 

de edad, para un 42 %, mientras que 2 viven con de 3-5 personas menores de edad, 

para un 2.3%.

Figura 13

Cantidad de menores de edad por familia
• Ninguna

• 1-3
• 3-5

• Mas de 5

Fuente: Elaboración propia.

De las encuestas realizadas a 88 miembros de familias interesadas, con relación

a la pregunta ¿cuántos miembros trabajan en el hogar?, 80 trabajan de 1-3 miembro,
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para un 90.9%, 7 trabajan de 4-6 miembros, para un 8%, mientras que 1 no trabajan

ningún miembro, para un 1.1%.

Figura 14

Cantidad de miembros que trabajan en el hogar

Fuente: Elaboración propia.

De las encuestas realizadas a 88 miembros de familias interesadas con relación 

a la pregunta ¿hay alguna persona con discapacidad en el hogar?, 84 no viven con 

personas con discapacidad en el hogar, para un 95.5%, mientras que 4 si viven con 

personas con discapacidad, para un 4.5%.

Figura 15

Relación personas con discapacidad en el hogar

Fuente: Elaboración propia.

De las encuestas realizadas a 88 miembros de familias interesadas, con relación

a la pregunta del nivel académico, 64 educación universitaria, para un 72.7%, 18
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postgrado, para un 20.5%, 5 educación secundaria, para un 5.7%, mientras que 1

educación primaria, para un 1.1%.

Figura 16

Relación nivel académico

Fuente: Elaboración propia.

De las encuestas realizadas a 88 miembros de familias interesadas con relación 

a la pregunta de la situación laboral, 77 se encuentran empleados, para un 87.5%, 10 

trabajan de manera independiente, para un 11.4%, mientras que 1 se encuentra 

desempleado, para un 1.1%.

Figura 17

Relación situación laboral

Fuente: Elaboración propia.
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De las encuestas realizadas a 88 miembros de familias interesadas, 56 trabajan

en el sector privado, para un 63.6%, mientras que 32 trabajan en el sector público, para

un 36.4%.

Figura 18

Relación sector laboral
• Público
• Privado

Fuente: Elaboración propia.

De las encuestas realizadas a 88 miembros de familias interesadas, con relación 

a la pregunta ¿de cuánto son los ingresos mensuales de la familia?, 50, menores a 

RD$91,000.00, para un 56.8%, 21, menores a RD$48,000.00, para un 23.9%, 13, 

menores a RD$27,000.00, para un 14.8%, mientras que 4, ingresos menores a 

RD$16,000.00, para un 4.5%.

Figura 19

Relación ingresos mensuales por familia
• Menores a RDS 16,000.00
• Menores a RDS 27,000.00
• Menores a RDS43.000.00
• Menores a RD$91,000.00

Fuente: Elaboración propia
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De las encuestas realizadas a 88 miembros de familias interesadas, 52 habitan 

en una vivienda arrendada, para un 59.1%, mientras que 36 no, para un 40.9%.

Figura 20

Familias habitando en viviendas arrendadas

Fuente: Elaboración propia.

De las encuestas realizadas a 88 miembros de familias interesadas con relación

a la pregunta tipo de vivienda en que habita actualmente, 45 habitan en una vivienda 

independiente, para un 51.1%, 38 habitan en apartamento, para un 43.2%, 2 habitan en 

pieza, para un 2.3%, 2 habitan en vivienda compartida con negocio, para un 2.3%, 

mientras que 1 habita en otro tipo de vivienda, para un 1.1%.

Figura 21

Relación tipo de viviendas en que habitan actualmente
0 Vivienda independiente
# Apartamento

Fuente: Elaboración propia.

• Vivienda compartida con negocio
• Barracón
* Otros

De las encuestas realizadas a 88 miembros de familias interesadas, con relación

a la pregunta ¿cuál cree que es el principal problema para acceder a una vivienda?, 41
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cree que es problema de financiamiento, para un 46.6%, 24 por alquiler muy alto, para 

un 27.3%, 8 por inseguridad en el empleo, para un 9.1%, 8 por otros motivos, para un 

9.1%, mientras que 7 porque no hay oferta suficiente de vivienda, para un 8%.

Figura 22

Principal problema para acceder a una vivienda

Fuente: Elaboración propia.

De las encuestas realizadas a 88 miembros de familias interesadas con relación

al grado de necesidad para acceder a una vivienda, 41 considera que tiene mucha 

necesidad, 46.6%, 19 tiene alguna necesidad, para un 21.6%, 17 tiene bastante 

necesidad, para un 19.3%, mientras que 11 tiene poca necesidad, para un 12.5%.

Figura 23

Grado de necesidad para acceder a una vivienda

Fuente: Elaboración propia.

• Mucha necesidad

• Bastante necesidad

• Alguna necesidad

• Poca necesidad

De las encuestas realizadas a 88 miembros de familias interesadas, con relación 

a la pregunta según sus posibilidades económicas, ¿cuál es el régimen de vivienda que
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prefiere y que cree que puede adaptarse a sus posibilidades?, 50 prefieren en 

propiedad, para un 56.8%, 30 prefieren en alquiler con opción de compra, para un 

34.1%, mientras que 8 prefieren en alquiler, para un 9.1%.

Figura 24

Preferencia régimen de vivienda

Fuente: Elaboración propia.

• En alquiler
# En alquiler con opción de compra
• En propiedad

De las encuestas realizadas a 88 miembros de familias interesadas, con relación 

a la pregunta ¿cree usted que en el mercado dominicano existan viviendas de 

características y precios apropiados a su necesidades y posibilidades económicas?, 33 

creen que tal vez, para un 37.5%, 28 cree que no, para un 31.8%, mientras que 27 cree 

que si, para un 30.7%.

Figura 25

Cree que existen viviendas de características y precios apropiado en el 
mercado

• Sí
• No

Tal vez

Fuente: Elaboración propia.
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4.2 Estudio de Mercado

4.2.1 Análisis de la Demanda

Según la ONE en el IX Censo Nacional de Población y Vivienda 2010, el 

Municipio de San Gregorio de Nigua, Provincia San Cristóbal tenía un déficit 

habitacional de 5, 438 viviendas, de ese total es las 4,868 unidades déficit cualitativo y 

570 unidades constituye el déficit cuantitativo, respectivamente.

Los tipos de viviendas en el municipio de caracterizan por ser casas 

independientes, el 92.27% de la población declaró su vivienda en esta categoría, 

seguido de piezas en cuartería o parte atrás con un 4.61%, apartamentos con 

apenas un 1.25% y un 1.11% de viviendas compartidas con negocios. (Dirección 

General de Ordenamiento y Desarrollo Territorial (DGODT), 2020, p. 48)

Si se abandona la parte estructural de la vivienda y se adentra a las necesidades 

básicas que cada residencia debería tener satisfecha, se puede afinar, de acuerdo 

a las estadísticas de la ONE, que el 98.3% de la población es pobre si vemos la 

pobreza como las necesidades básicas insatisfechas. Dentro de esas necesidades 

las más preponderantes son el servicio de transporte que tiene un 81.3%, seguido 

de equipamientos con un 78.3% y el gas con un 59.9%. (DGODT, 2020, p. 49)
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Figura 26

Número de hogares y porcentaje de insatisfacción en 15 necesidades básicas en 
el Municipio

Al observar las necesidades básicas insatisfechas por unidades censales se 

determina que el 77% de estas tienen un 100% de insatisfacción (Nigua Norte I, 

La Costa, Nigua Sur II, Boca De Nigua, Los Fructuosos, San Antonio, 

Samangola, Boca De Nigua, San Nicolás, Cambelen, Arroyo Higuero, Yogo, 

Najayo Abajo, Dios Dirá, Najayo Abajo O Cruce De Najayo, Hato Viejo, Los 

Amaceyes, Carlos Pinto, Goyo Viejo, Las Playas, El Guano, Malpaez Paraje Y 

Malpaez Sección). Las demás su rango no es tan diferente a la citada va desde 

93.3% a 98.3%. (DGODT, 2020, p. 50)
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Tabla 1

el Municipio, por barrios y parajes
Número de hogares y porcentaje de insatisfacción en 15 necesidades básicas en

Fuente: Obtenido de (DGODT, 2020).

En la tabla anterior podemos observar los datos correspondientes al Barrio Yogo

Yogo, comunidad donde se encuentra ubicado nuestro proyecto de estudio, el
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“Residencial Don Antonio”. Estos siendo los principales indicadores de un déficit 

habitacional considerable, lo que genera una demanda a satisfacer.

4.2.2 Análisis de la Oferta

El “Residencial Don Antonio”, proyecto del PNVFF ofrecerá 1,280 unidades 

habitacionales, para beneficiar a igual número de familias.

Esta oferta está clasificada en tres segmentos: a) viviendas subsidiadas, b) 

viviendas de interés social y c) viviendas de bajo costo.

Es ideal que esta cantidad se distribuya entre todas las familias que apliquen al 

PNVFF, en base al nivel de prioridad determinado por las organizaciones competentes 

y al déficit cuantitativo de vivienda. Para la evaluación financiera se tomará en cuenta 

la siguiente distribución de las cantidades de las viviendas:

Tabla 2

Distribución de la cantidad de la cantidad de viviendas “Residencial Don
Antonio”

Fuente: Elaboración propia.

Tipo Características Cantidad
Viviendas Subsidiadas 

(VISUB) 25 m2 (1H-1B) 80

Viviendas de Interés 
Prioritario (VIP) 40 m2 (2H-1B) 800

Viviendas de Interés 
Social (VIS) 63 m2 (2H-2B) 200

Viviendas de Bajo 
Costo (VBC) 79 m2 (3H-2B) 200

Total viviendas Residencial 
Don Antonio 1,280

4.2.3 Análisis de los Precios

El precio de venta dependerá de la segmentación de viviendas de acuerdo a los 

ingresos familiares mensuales de las familias que apliquen a la adquisición de 

viviendas a través del PNVFF.
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Tabla 3

Precio de venta de viviendas “Residencial Don Antonio”

Tipo
Ingresos familiares 

mensuales Precios de venta

Viviendas Subsidiadas 
(VISUB)

< RDS 16.000.00 RDS 850,000.00

Viviendas de Interés 
Prioritario (VIP)

< RDS 27.000.00 RDS2,250.000.00

Viviendas de Interés 
Social (VIS)

< RDS 48,000.00 desde RDS2,690.000.00

Viviendas de Bajo 
Costo (VBC)

< RDS 91.000.00 hasta RDS4,500.000.00

Fuente: Elaboración propia.

En el 2022, la inflación, los problemas logísticos internacionales y el conflicto

bélico entre Rusia y Ucrania, incidieron de forma directa en los costos de las viviendas 

en el país, trayendo esto como consecuencia un aumento del precio de venta final.

Se ha registrado un aumento de un 28.3 % en el valor del metro cuadrado de 

construcción, según el índice de costos directos de la construcción de viviendas 

(ICDV), publicado por la Oficina Nacional de Estadística (ONE). (Diario Libre, 2022)

4.2.4 Análisis de la Comercialización

Las inmobiliarias pueden estar involucradas en el proceso de comercialización.

Estas personas, a través de su base de clientes, ofrecen los lotes a cambio de una 

comisión, asumiendo los gastos de publicidad y promoción. Esto da la ventaja de poder 

aprovechar este vínculo entre el cliente y el proyecto.

4.3 Estudio Técnico

4.3.1 Descripción del Proyecto

Dentro del proyecto urbanístico “Residencial Don Antonio” se propone la 

construcción de un proyecto habitacional de 1,280 unidades de apartamentos cuyo 

objetivo principal es suplir la gran demanda de viviendas mediante una solución
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atractiva y asequible económicamente para las familias de bajo ingreso por las que 

pretende mejorar su calidad de vida.

El proyecto se desarrollará en un área total de 75,000 m² aproximadamente.

Se construirán bloques de 5 niveles de la siguiente tipología:

1. Tipo 1: Viviendas subsidiadas (VISUB): 25 m²

2. Tipo 2: Viviendas de interés prioritario (VIP): 40 m²

3. Tipo 3: Viviendas de interés social (VIS): 63 m²

4. Tipo 4: Viviendas de bajo costo (VBC): 79 m²

En los anexos se encuentran los planos de cada tipología de apartamentos.

4.3.2 Localización del Proyecto

El proyecto se desarrollará en el sector Yogo Yogo del Municipio de San 

Gregorio de Nigua de la provincia de San Cristóbal, el cual está constituido por un 

vecindario residencial en etapa de crecimiento de una clase social observada entre 

media baja y baja, con una vialidad completamente desarrolla y acceso por cualquiera 

de sus calles, además tiene una ubicación estratégica que le permite un cómodo y 

rápido desplazamiento a cualquier parte de la ciudad capital; así como la proximidad 

con la Av. De la Refinería, La Zona Industrial de Haina, El Casco Urbano de Nigua y 

Haina. El sector está provisto de los siguientes servicios como: calles asfaltadas con 

aceras y contenes, energía eléctrica, agua potable, centros educativos, transporte y 

varios comercios en sus proximidades.
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Figura 27

Ubicación del Proyecto “Residencial Don Antonio”

Fuente: Obtenido de (Google Maps, 2022).

4.3.3 Tamaño del Proyecto

El tamaño del Proyecto “Residencial Don Antonio” está ligado principalmente 

con la corriente de costos, que incluyen la inversión fija y de operación (producción, 

comercialización, administración, financieros).

La inversión se estima para un total de 1,280 apartamentos de entre 25-79 m², 

todo esto sobre un total de 75,000 m² que incluye además áreas comunes como 500 

metros lineales de Bulevar Ecológico, área de juegos infantiles, gimnasio al aire libre, 

cancha Multiusos y gazebo para actividades.
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En los anexos se muestran las ilustraciones de diferentes áreas comunes

exteriores del Proyecto.

4.3.4 Condiciones del Suelo

Altimétricamente el terreno cuenta con una topografía de un nivel de promedio 

llano. La naturaleza del suelo pertenece a la tipología caliza de origen arrecifal típica 

del área de la zona. En la actualidad el sector manifiesta su carácter comercial- 

industrial en área sub urbana atendiendo una demanda de crecimiento y desarrollo 

urbano en lo que se puede destacar mayor y mejor uso productivo del bien.

4.3.5 Implementación del Proyecto “Residencial Don Antonio”

Nuestro caso de estudio, el Proyecto “Residencial Don Antonio” cuenta con un 

ciclo con una duración promedio de 48 meses, que comprende desde la adquisición del 

terreno, los trámites legales y administrativos, ejecución de obras civiles y entrega de 

los apartamentos a los adquirentes.

Figura 28

Proceso de implementación del Proyecto “Residencial Don Antonio”

Fuente: Elaboración propia.

4.3.5.1 Adquisición del Terreno

El terreno apto para desarrollar el Proyecto “Residencial Don Antonio” cuenta 

con una extensión de 75,000 m² aproximadamente. Se trata de 3 porciones de terreno 

contigua en mesetas, con extensión superficial de 9,250.00 m², 19,145.43 m² y 

46,834.70 m², de topografía en aclive, geometría irregular, frente orientado al Este y 

colindante con el Arroyo Itabo y el sector de Yogo Yogo. De acuerdo a la tasación de 

la propiedad realizada, el terreno tendría un costo de RD$352,195,000.00.
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4.3.5.2 Licencias y Permisos

Los organismos responsables de llevar el proceso de la debida reglamentación 

para proyectos de construcción de viviendas inician en Ventanilla Única del Ministerio 

de Viviendas y Edificaciones (MIVED), secuenciado por el ayuntamiento de la 

localidad de Nigua y otros organismos públicos que intervienen de forma directa e 

indirecta en la aprobación de planos y estudios, otorgamiento de licencias y permisos 

tales como:

1. Ministerio de la Presidencia (MINPRE)

2. Ministerio de Hacienda.

3. Ministerio de Economía, Planificación y Desarrollo (MEPyD).

4. Ministerio de Medio Ambiente y Recursos Naturales (MIMARENA).

5. Ministerio de Obras Públicas y Comunicaciones (MOPC).

6. Ministerio de Industria, Comercio y Mipymes (MICM).

7. Dirección General de Bienes Nacionales.

8. Corporaciones de Agua y Alcantarillado.

9. Corporaciones de Generación y Empresas de Distribución de

Electricidad.

10. Gabinete de Políticas Sociales de la Presidencia.

4.3.5.3 Ventas sobre Planos

Una vez adquirido el terreno y los permisos correspondientes al Proyecto, se 

llevará a cabo el proceso de ventas sobre plano y para iniciar la obra se requiere 

alcanzar el punto de equilibrio del 60% de unidades funcionales vendidas.
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4.3.5.4 Ejecución de Obras

Se refiere a los trabajos de construcción de los edificios de apartamentos, fase 

que será realizada por los contratistas especializados en cada producto o actividad a 

realizar. Cada contratista será responsable de la compra y transporte de los materiales, 

alquiler de equipos, mano de obra y herramientas utilizadas.

4.3.5.5 Trámites Administrativos y de Legalización

La existencia de los Contratos de Promesa de Venta debidamente firmados por 

el Fideicomitente Promotor, la Fiduciaria y los Compradores que equivalga al sesenta 

por ciento (60%) de las ventas o un monto superior.

La transferencia a cada comprador del derecho de propiedad sobre la unidad 

funcional que haya adquirido bajo los términos del Contrato de Promesa de Venta se 

verificará por la firma de un Contrato de Venta definitivo que deberá estar firmado por 

el Fideicomitente Promotor, la Fiduciaria y el Comprador. Dicho acto será suscrito una 

vez que se hayan cumplido las condiciones de entrega.

Las condiciones de entrega de las unidades funcionales en provecho de los 

compradores son las siguientes:

1. Que la unidad funcional de que se trate haya sido construida conforme a las 

regulaciones de construcción vigentes, y a los planos y las especificaciones de 

construcción del Proyecto.

2. Que la unidad funcional esté en condiciones aptas para ser habitada por el 

comprador, libre de desperdicios, equipos, herramientas, andamios, o cualquier 

otro material sobrante.

3. Que el comprador se encuentra en cumplimiento de los pagos y las demás 

obligaciones a su cargo bajo el Contrato de Promesa de Venta.
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4.3.5.6 Entrega de los Apartamentos

El Proyecto se cierra con la entrega de los apartamentos a los nuevos 

propietarios, con acta de entrega firmada con recibo a satisfacción y llaves.

4.4 Evaluación Financiera

4.4.1 Inversión Inicial

De acuerdo a Guijarro y Quishpe (2012) la inversión inicial incluye la 

adquisición de todos los activos fijos o tangibles y activos diferidos o intangibles 

necesarios para comenzar las actividades del proyecto, con excepción del capital de 

trabajo.

La inversión inicial de la empresa Constructora Almabani para el Proyecto del 

conjunto “Residencial Don Antonio” del PNVFF está constituida por los rubros de 

estudios preliminares y de bienes inmuebles.

Se presenta el programa de inversión con recursos propios y con 
financiamiento.

Tabla 4

Programas de Inversión con Fondos Propios y con Financiamiento
Programa de Inversión con Fondos Propios

Concepto Año 0 Año 1 Año 2 Año 3 Año 4
T eireno $(3 52,195,000.00) $352,195,000.00
Estudios Preliminares y Def. $ (279,968,309.55) $279,968,309.55
Capital de trabajo $ (79,312,050.00) $ 79,312,050.00
Total Inv. Inicial y Cap. Trab. $(711,475,359.55) $711,475,359.55

Programa de Inversión con Financiamiento
Concepto Año 0 Año 1 Año 2 Año 3 Ano 4
T erreno $(3 52,195,000.00) $352,195,000.00
Estudios Preliminares y Def. $(279,968,309.55) $279,968,309.55
Capital de trabajo $(103,812,000.00) $ 103,812,000.00
Total Inv. Inicial y Cap. Trab. $(735,975,309.55) $735,975,309.55

Fuente: Elaboración propia.

4.4.2 Costos

Según Guijarro y Quishpe (2012):
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Para el funcionamiento del proyecto hay que hacer un análisis de los costos fijos 

y variables. Se consideran costos fijos y variables. Se consideran costos fijos, 

todos los que se mantienen invariables a la capacidad productiva de la empresa 

y en el presente proyecto tenemos los siguientes:

1. Costos de urbanización

2. Gastos administrativos

Los costos variables son aquellos que guardan una relación directamente 

proporcional con el nivel de producción como son:

1. Costos de construcción

2. Gastos de ventas

3. Gastos de publicidad

4. Gastos jurídicos

5. Gastos financieros

4.4.2.1 Costos Variables

A continuación, Guijarro y Quishpe (2012) nos definen los diferentes tipos de 

costos variables:

4.4.2.2 Costos Unitarios de Construcción

Los costos unitarios de construcción de cada rubro, se obtienen de sumar 

los costos de mano de obra, materiales, herramientas, transporte, equipo, maquinaria y 

costos indirectos.

83



4.4.2.3 Costo Directo

Los costos directos en la construcción son los materiales, mano de obra, 

equipo, maquinaria, herramientas y transporte; los mismos que corresponden 

directamente a la producción del bien inmueble.

4.4.2.4 Costo Indirecto

Dentro de los costos indirectos en la construcción tenemos: dirección de 

obra, administrativos, locales provisionales, gastos de venta, servicios públicos, gastos 

jurídicos, gastos financieros, gastos de publicidad y promoción, garantías, seguros, 

prevención de accidentes, etc.

4.4.2.5 Costo Total

El costo total de construcción es aquel que resulta de la suma de los costos 

directos más los costos indirectos de construcción.

Tabla 5

Costos del Proyecto
Costos del Proyecto

Componentes Valor %

Costos directos $ 1,393,401,836.68 56%

Costos indirectos $ 470,624,174.84 19%

Terreno, Formaleta, Mov. De Tierra $ 632,163,309.55 25%

Total Costos del Proyecto $2,496,189,321.07 100%
Fuente: Elaboración propia.

El costo total del proyecto asciende a RD $2,496,189,321.07, dentro de los

cuales los costos directos representan el 56% de los costos totales y los costos 

indirectos el 19%, así como el terreno, formaleta y movimientos de tierra representan 

el 25%.
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Figura 29

Relación Costos del Proyecto

Fuente: Elaboración propia.

4.4.3 Punto de Equilibrio

Es un método que se utiliza para determinar el momento en el cual las ventas 

cubrirán exactamente los costos. Muestra también la magnitud de las utilidades 

o pérdidas de la empresa cuando las ventas excedan o caen por debajo de ese 

punto. (Guijarro y Quishpe, 2012)

Para calcular el punto de equilibrio del Proyecto, debemos hacer un análisis de 

las relaciones entre los costos fijos, costos variables y los beneficios que presenta el 

proyecto.

F
Q = p -v

Donde:

P= Precio de venta por unidad = RD$3,001,562.50

V= Costos variables por unidad = RD$1,088,595.18

F=Costos fijos totales= RD$1,511,831,011.52
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p =
80u*RD$850,000.00+800u*RD$2,830,000.00+200u*RD$3,050,000.00+200u*RD$4,500,000.00 _ 

1,280u "

RD$3,001,562.50

_ RD$596,037,155.54 + RD$752,906,806.95 + RD$44,457,874.19
V = 1,280u

= RD$ 1,088,595.18

F = RD$1,511,831,011.52

Q =-----1,511,831,011.52---- =790 apartamentos que equivale al 62% del total de
x 3,001,562.50-1,088,595.18

unidades habitacionales

El punto de equilibrio lo obtenemos cuando se tenga el volumen de ventas de 

790 apartamentos, que vendría a ser el 62% del total de las unidades habitacionales.

4.4.4 Análisis Financiero

Se presenta un análisis de ingresos y egresos para determinar el flujo de caja 

anual del proyecto y de esta manera calcular los indicadores financieros 

económicos como el Período de Recuperación (plazo en que la inversión inicial 

se recupera con las utilidades futuras), Valor Actual Neto (VAN) y la Tasa 

Interna de Retorno (TIR). (Guijarro y Quishpe, 2012)

Esto nos permitirá establecer la consecuencia financiera de la construcción de 

las 1,280 viviendas. Para esto seleccionaremos la información más importante y 

determinaremos si el rendimiento de la inversión realizada por la empresa Constructora 

Almabani resulta atractivo o no.

Para la determinación de los indicadores de evaluación financiera el horizonte 

de evaluación es de 4 años equivalente a los 48 meses de vida útil del Proyecto y se 

consideró una tasa de descuento de 21%.
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A continuación, se presentan dos flujos de caja proyectados contemplando dos

escenarios respecto al programa de inversión; con recursos propios y con 

financiamiento.

Tabla 6

Flujo de Caja Proyectado con Fondos Propios
flujo de Caja Proyectado con Fondos Propios

Concepto Año 0 Ano 1 Año 2 Ano 3 Ano 4
Ingicsos $ 1,260,656,250.00 $ 962,586.085.94 $ 995,795,305.90 $ 797,535,672.74
Egresos
Costos variables de infraestructura $ 207.428.5 85.95 Ï 158,384,072.31 $ 163,848,322.80 $ 131,226,650.28
Costos fijos $ 154,423,557.37 $ 117,911,577.93 $ 121,979,527.37 $ 97,693,796.95
Comisión por venta (5%) $ 63.032.812.50 I 48.129,304.30 $ 49,789,765.30 $ 39,876,783.64
Costos por promoción (5%) $ 63,032,812.50 $ 48,129,304.30 $ 49,789,765.30 $ 39,876,783.64
Tramitación y legalización (1.5%) $ 18.909,843.75 $ 14.438,791.29 $ 14,936,929.59 $ 11,963,035.09
Costos fiduciaria (3.5%) $ 16.002,3 49.22 $ 11.811,257.76 $ 11.811,257.76 $ 9,144.199.55
Gastos financieros (4 %) $ 18,288,399.11 $ 13,498,580.29 $ 13.498,580.29 $ 10,450,513.78
Costo solar $ 115,5 63,9 84.3 8 $ 85,297,226.56 $ 85,297,226.56 $ 66,036,562.50
Utilidad ante de impuestos s 603,973,905.23 s 464,985,971.20 s 484,843,930.94 s 391,267,347.32
Impuestos $ 108.715,302.94 83,697,474.82 $ 87,271,907.57 $ 70,428,122.52
Utilidad neta $ 495,258,602.29 s 381,288,496.39 $ 397,572,023.37 í 320,839,224.80
Inversión inicial S (711,475,359.55)
Total flujo de caja S (711,475,359.55) s 495,258,602.29 s 381,288,496.39 s 397,572,023.37 s 320,839,224.80
Total flujo de caja acumulado s 495,258,602.29 s 876,547,098.68 S 1,274,119,122.05 S 1,594,958,346.85

Fuente: Elaboración propia.

Tabla 7

Resultado de Flujo de Caja con Fondos Propios
Concepto Valor

VAN $332,347,352.59
TIR 47%
Periodo de recuperación 1.57 años

Fuente: Elaboración propia.

Tabla 8

Flujo de Caja Proyectado con Financiamiento
flujo de Caja Proyectado con Fmanciamiento

Concepto Año 0 Año 1 Año 2 Año 3 Año 4
Ingresos $ 1.260.656.250.00 S 962,586,085.94 $ 995,795,305.90 $ 797,535,672.74
Egresos
Costos variables de infraestructura $ 207,428,585.95 $ 158,3 84.072.31 $ 163.848,322.80 $ 131,226,65 0.28
Costos fijos $ 154.423.557.37 $ 117.911.577.93 $ 121,979,527.37 $ 97,693,796.95
Comisión por venta (5%) $ 63,032,812.50 s 48,129,304.3 0 $ 49,789,765.30 $ 39,876,783.64
Costos por promoción (5%) Î 63,032,812.50 5 48,129,304.3 0 $ 49,789,765.30 $ 39,876,783.64
Tramitación y legalización (1.5 %) $ 18.909.843.75 $ 14,438,791.29 $ 14,936,929.59 $ 11,963,03 5.09
Costos fiduciaria (3.5%) $ 16,002,3 49.22 $ 11.811.257.76 $ 11.811.257.76 $ 9,144,199.55
Gastos financieros (4 %) Î 18,288,399.11 $ 13,498,580.29 Î 13,498,580.29 Î 10,450,513.78
Costo solar $ 115,563,984.38 S 85,297,226.5 6 $ 85,297,226.56 $ 66.036,562.50
Utilidad ante de impuestos S 603,973,905.23 s 464,985,971.20 s 484,843,930.94 s 391,267,347.32
Impuestos $ 108.715,302.94 $ 83.697,474.82 $ 87,271.907.57 $ 70,428.122.52
Utilidad neta $ 495,25 8,602.29 $ 381,288,496.39 $ 397,572,023.37 $ 320,83 9,224.80
Inversión inicial S (735,975,309.55)
Total flujo de caja S (735,975,309.55) s 495,258,602.29 s 381,288,496.39 s 397,572,023.37 s 320,839,224.80
Total flujo de caja acumulado s 495,258,602.29 s 876,547,098.68 S 1,274,119,122.05 S 1,594,958,346.85

Fuente: Elaboración propia.
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Tabla 9

Resultado Flujo de Caja con Financiamiento

Fuente: Elaboración propia.

4.5 Estudio de Impacto Ambiental

4.5.1 Descripción del Proyecto desde el Punto de Vista Ambiental

En el Proyecto “Residencial Don Antonio” se han considerado las 

características ambientales presentes en la zona de influencia directa, referente a las 

actividades de construcción y operación del Proyecto, incluyendo la caracterización del 

medio físico y socioeconómico.

Toda la infraestructura y las terminaciones del Proyecto están diseñadas 

utilizando y respetando un diseño responsable con el medioambiente en el que se 

utilizan materiales propios de la región y la última tecnología de la construcción, es el 

tema principal en la búsqueda de provocar el menor impacto negativo en el terreno y 

en la región.

4.5.2 Monto de la Inversión Involucrada

El monto de la inversión involucrada del proyecto asciende a los RD 

$2,496,189,321.07 (dos mil cuatrocientos noventa y seis mil millones ciento ochenta y 

nueve mil trescientos veintiún pesos con 7/100).

4.5.3 Marco de Referencia Legal y Administrativo

El propósito del estudio es obtener por parte del Ministerio de Medio Ambiente 

y Recursos Naturales (MIMARENA), el permiso ambiental correspondiente para
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iniciar la puesta en marcha del Proyecto, de acuerdo con la Ley No. 64-00 (Ley

General Sobre Medio Ambiente y Recursos Naturales) y sus normas reglamentarias.

4.5.4 Análisis de Impacto Ambiental

El Análisis Ambiental del Proyecto “Residencial Don Antonio” se evaluó sobre 

el ciclo de vida simplificado de las fases de construcción, uso y fin de vida útil.

El Análisis de Ciclo de Vida (ACV) es una de las formas más adecuadas para 

evaluar el impacto ambiental de cualquier tipo de producto o servicio, y por tanto a un 

material o solución constructiva, o a un edificio o grupo de edificios.

La fase de construcción constituye la primera etapa en el ciclo de vida del 

Proyecto “Residencial Don Antonio”, e incluye la producción de materiales de 

construcción, el transporte de materiales al sitio de construcción, y la energía 

consumida durante esta fase (los residuos generados en la obra de cada material de 

construcción no se incluyeron).

La fase de uso se incluyen las actividades de operación y mantenimiento 

relacionados con el consumo de energía y el consumo de agua (otras actividades de 

mantenimiento del Proyecto no se consideraron).

La fase final del ciclo de vida del Proyecto, considera un escenario optimista 

de la tasa de recogida de metales, de piedra y plástico de 60%, 80% y 80%.

4.5.5 Zona de Influencia

Para efectos del presente estudio de impacto ambiental se ha establecido como 

zona de influencia el área de terreno donde se pretende construir el “Residencial Don 

Antonio”. Los impactos que se generarán (ruido, gases o calidad de aire ambiente) así
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como las aguas residuales domésticas son enviados a un sistema de tratamiento

anaeróbico (pozo séptico), mientras tanto que los desechos sólidos se limitan a esta

área.

4.6 Estudio Legal

Los proyectos del “Plan Nacional de Viviendas Familia Feliz” (PNVFF) 

requieren tener en cuenta ciertos cumplimientos referente a los aspectos legales y 

reglamentarios que regulan ciertos organismos como: Fondo Nacional de Vivienda 

(FONVIVIENDA), Ministerio de la Presidencia (MINPRE), URBE, Ministerio de 

Vivienda y Edificaciones (MIVED), Fiduciaria Reservas, Dirección General de 

Impuestos Internos (DGII) y Ministerio de Hacienda.

1. El Consejo Directivo del Fondo Nacional de Vivienda (FONVIVIENDA), tendrá

entre otras atribuciones, la de establecer acuerdos entre instituciones públicas y 

privadas, nacionales o internacionales, así como gestionar los subsidios de 

viviendas dignas y adecuadas, de interés social que sean aprobados por el 

Consejo Directivo del Fondo Nacional de la Vivienda (FONVIVIENDA). Este 

podrá contratar total o parcialmente el manejo de recursos y de los bienes del 

fondo mediante contrato de Fideicomiso.

2. Ministerio de la Presidencia (MINPRE), ente encargado de certificar los estudios

basado en la factibilidad y evaluación económica del desarrollador del Proyecto.

3. URBE, Unidad Ejecutora para la Readecuación de Barrios y Entornos que

garantiza la capacidad operativa suficiente y una adecuada ejecución del 

Proyecto.
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4. El Ministerio de Vivienda y Edificaciones (MIVED), tendrá el deber de controlar

la calidad de ejecución y el cumplimiento de los plazos y procesos acordados, 

los cuales hará públicos en una resolución en la que detallarán la totalidad de 

requerimientos a cumplir por los solicitantes para la excepción de sus 

expedientes y el cual al ser otorgada será la respuesta definitiva sobre la 

evaluación. Así como la acreditación de proyectos de “Plan Nacional de 

Viviendas Familia Feliz” (PNVFF) que podrán calificar como Proyectos de 

Viviendas de Bajo Costo y, en consecuencia, disfrutar de los incentivos previstos 

por la ley.

5. Fiduciaria Reservas, S.A, actuará como titular como titular del patrimonio

fideicomitido y mantendrá la propiedad de los bienes fideicomitidos y de 

cualesquiera activos que ingresen posteriormente al fideicomiso como producto 

de ejecución y de comercialización del proyecto. La fiduciaria recibe, administra 

e invierte los recursos que aporte el fideicomiso. Una vez terminada las obras 

objeto por parte del constructor, la fiduciaria llevará a cabo la transferencia de 

las unidades funcionales del proyecto.

6. La Dirección General de Impuestos Internos (DGII), deberá dotar a los

fideicomisos de un número de Registro Nacional de Contribuyente (RNC) 

especial y formulario de Comprobante Fiscal especial, a fin de que estos puedan 

cumplir con sus obligaciones materiales y formales.

7. La Dirección General de Impuestos Internos (DGII), financiara la compensación

por concepto del Impuesto a la Transferencia de Bienes Industrializados y 

Servicios (ITBIS) pagados en el proceso de construcción de viviendas, del fondo

91



especial de reembolsos tributarios constituidos en el artículo 265 del Código

Tributario de la República Dominicana.

8. El Ministerio de Hacienda, a través de la Dirección General de Presupuesto

incluirá anualmente en las asignaciones presupuestarias otorgadas por el fondo 

especial de reembolso, el monto de las compensaciones estimadas para Proyectos 

de Viviendas de Bajo Costo.

4.7 Plan de Dirección del Proyecto “Residencial Don Antonio”

4.7.1 Acta de Constitución del Proyecto

Tabla 10

Acta de Constitución del Proyecto

Fecha: 20 de agosto del 2022
Director del proyecto: Ing. Mariel Aybar Cruz
Nombre del proyecto: Construcción de Viviendas de Bajo Costo “Residencial Don Antonio”
Patrocinador del proyecto: Constructora Almabani
Caso de Negocio:
El proyecto nace de la necesidad insatisfecha de la demanda de vivienda en el Municipio de San 
Gregorio de Nigua, Provincia San Cristóbal. El dato estadístico señala que el Municipio de San Gregorio 
de Nigua tenía un déficit habitacional de 5,438 viviendas. El proyecto propone planificar, construir y 
vender 1,280 unidades habitacionales, con diferentes precios de venta según su clasificación, siendo así 
una iniciativa para ir reduciendo dicho déficit.
1. Nombre del Proyecto Seleccionado
Construcción de Viviendas de Bajo Costo “Residencial Don Antonio”
2. Costo de vivienda
Viviendas Subsidiadas (VISUB): RD$850,000.00
Viviendas de Interés Prioritario (VIP): RD$2,250,000.00
Viviendas de Interés Social (VIS): desde RD$2,690,000.00
Viviendas de Bajo Costo (VBC): hasta RD$4,500,000.00
3. Número de viviendas:
1,280 unidades distribuidas de la siguiente manera:
80 VISUB: 25 m2 (1H-1B)
800 VIP: 40 m2 (2H-1B)
200 VIS: 63 m2 (2H-2B)
200 VBC: 79 m2 (3H-2B)_______________________________________________________________
4. Cualidades
-Subsidio del gobierno
-Accesibilidad bancaria
-Ubicación en la periferia urbana
-Diversidad de tipología de vivienda
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Fuente: Elaboración propia.

5. Objetivo Estratégico que apoya
Generar a través de la planificación y su futura ejecución del Proyecto “Residencial Don Antonio” por 
entidades públicas y privadas, de excelente calidad, confort y bienes para el usuario. A un costo promedio 
de RD$3,001,562.50/unidad para un promedio de 52 m²/unidad de vivienda de la tipología de viviendas 
del proyecto, con un presupuesto total asignado de RD$2,496,189,321.07. En un plazo de 4 años, se 
desarrollarán 320 unidades por etapa.
6. Entregables principales
Planificación: -Cronograma – Estudios Técnicos -Proyecto arquitectónico (Diseño) -Presupuesto 
(Factibilidad Financiera) -Levantamiento topográfico -Trámites de legalización
Construcción: -Excavación -Cimentación -Estructura/infraestructura -Mampostería/Obra gris -Tipo de 
Acabados
7. Hipótesis
La planificación y desarrollo del Proyecto “Residencial Don Antonio” con buenas condiciones en el 
Municipio de San Gregorio de Nigua con un plazo establecido que permitirá el acceso a una vivienda digna 
a familias de clases sociales menos favorecidas.
8. Restricciones
-En la construcción del “Residencial Don Antonio” deben ser planificadas y elaboradas con materiales 
sustentables que disminuyan el impacto ambiental.
-Las viviendas deben ser planificadas y elaboradas en máximo de 4 años.
-El proyecto debe desarrollarse con un presupuesto establecido de RD$2,496,189,321.07.
9. Riesgo
-Las políticas públicas varían dependiendo el año fiscal, variando el valor de los materiales de construcción 
y modificando el valor total del producto.
-El porcentaje de ganancia para los interesados está en función del tipo de materiales que se empleen para 
el producto final.
-El terreno puede presentar dificultades, por las características naturales del mismo, según su ubicación.
10. Aprobaciones

Nombre Cargo en el Proyecto Firma Fecha

Constructora Almabani Dueño del Proyecto 20/8/2022

Ing. Mariel Aybar Cruz Director del Proyecto 20/8/2022

Fiduciaria Reservas Patrocinador del Proyecto 20/8/2022

4.7.2 Desarrollo del Plan de Dirección del Proyecto

El Director del Proyecto será el encargado de la gestión de este proceso ya que 

es él quien deberá establecer quien, como, cuando y donde se ejecutará cada uno de los 

procesos que interactúan en un proyecto de construcción.

El Director del Proyecto asigna cada proceso a cada uno de sus colaboradores 

del Equipo teniendo en cuenta sus habilidades y experiencias de otros proyectos, es así

93



como por ejemplo la gestión del alcance será asignada al Ing. Residente del proyecto 

ya que es él quien tiene el conocimiento técnico para definir y controlar el alcance del 

proyecto durante su ciclo de vida, las adquisiciones del proyecto serán a cargo del jefe 

de compras quien es el que conoce los proveedores para cada una de las solicitudes que 

se generen.

Además de asignar cada proceso el Director del Proyecto deberá establecer los 

aspectos a tener en cuenta el momento de establecer la planificación de cada uno y los 

controles a llevar durante la ejecución, monitoreo y cierre del proceso como, por 

ejemplo, la duración del Proyecto en el momento de establecer el cronograma del 

mismo, los informes a presentar para cada proceso y el nivel en la toma de decisiones 

para cada uno.

4.7.3 Plan para la Gestión del Alcance

4.7.3.1 Planificar la Gestión del Alcance

Para el presente proyecto, es importante aclarar que va encaminado al proceso 

de planificación para el desarrollo del caso de investigación del “Residencial Don 

Antonio”. Por otro lado, durante la definición del alcance, se describe detalladamente 

cuál va a ser el objetivo fundamental y la documentación claramente de los entregables 

que hacen parte del Proyecto. Dentro del Alcance, se incluyen la planificación de 

actividades de obra que se requieren para consecución de las viviendas.

4.7.3.2 Definición del Alcance

En el presente Proyecto, el director será el encargado de determinar las 

instrucciones y condiciones mediante las cuales se desarrollará el proyecto. A 

continuación, se detalla:
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Tabla 11

Definición del Alcance

NOMBRE DE PROYECTO.
Construcción de Viviendas de Bajo Costo "Residencial Don Antonio"

DESCRIPCION GENERAL DEL ALCANCE DEL PROYECTO.

Se realizará la planeación para la futura ejecución del proyecto Residencial Don Antonio en el Municipio 
San Gregorio de Nigua, Provincia San Cristóbal. No se tendrá participación en la construcción de las 

viviendas, sin embargo, se hará la planeación para su futuro desarrollo, cumpliendo con los lineamientos 
del PMBOK 6ed.

REQUISITOS Y CARACTERISTICAS DEL PRODUCTO A ENTREGAR
REQUISITOS CARACTERISTICAS

Cumplimiento con la Ley 189-11 para el 
Desarrollo del Mercado Hipotecario y el 

Fideicomiso de la Rep. Dom.

Se debe cumplir con todas las disposiciones 
contempladas en la ley 189-11 donde establece los 

reglamentos legales y fiscales para la construcción de un 
proyecto de Viviendas de Bajo Costo.

Ley No. 64-00, Ley sobre Medio Ambiente 
y Recursos Naturales

Se debe tener en cuentas los principales criterios de para 
la conservación, protección del medio ambiente y los 

recursos ambientales.

Aprobación por Ventanilla Única del 
Ministerio de Viviendas y Edificaciones 

(MIVED)

Se debe cumplir con la aprobación de licencia de 
construcción antes de su puesta en ejecución por parte 

del MIVED.

Cumplimiento con el Reglamento de 
Construcción (R-032)

Se debe considerar los requerimientos mínimos para el 
diseño, construcción y mantenimiento de las 

edificaciones y estructuras.

Fiduciaria Reservas La administración de los recursos que aporte el 
Fideicomiso sea responsabilidad de la Fiduciaria.

Dirección General de Impuestos Internos 
(DGII)

Financiara la compensación por conceptos de impuestos 
del impuesto a la transferencia de bienes y servicios 

industrializados.

Ministerio de la Presidencia (MINPRE) Certificar los proyectos basados en la factibilidad y 
evaluación económica del desarrollador del Proyecto.

URBE

Se debe cumplir con las estrategias impuestas por URBE 
para proyectos que brinden un marco de referencia para 
mejorar las condiciones de sectores de asentamiento de 

alta vulnerabilidad, ambiental y humana.

CRITERIOS DE ACEPTACIÓN DEL PROYECTO
CONCEPTOS CRITERIOS DE ACEPTACIÓN

TÉCNICOS

Las viviendas serán de tipología de Interés social, Interés 
Prioritario, Subsidiadas y de Bajo costo. Los 
apartamentos tendrán un área de 25 m2 para (VISUB), 40 
m2 para (VIP), 63 m22 para (VIS) y 79 m2 (VBC). Se 
entregará las viviendas con todos sus servicios públicos.

CALIDAD Cumplimiento con la ley 189-11. Cumplimiento con el 
reglamento R-032 para el diseño, construcción y
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mantenimiento de las edificaciones y estructuras. 
Aprobación como proyecto de Viviendas de Bajo Costo 
por parte de Ventanilla única. Cumplimiento con la Ley 
64-00 del Ministerio de Medio Ambiente y Recursos 
Naturales (MIMARENA). Tener en cuenta los 
parámetros establecidos por la URBE.

ADMINISTRATIVOS

Cualquier actividad que se ejecute, debe estar soportada 
por planos, actas, o documentos similares que autoricen 
su ejecución. Si se llega a presentar alguna modificación, 
ésta deberá soportarse por escrito con su respectiva 
justificación y autorización de la entidad competente.

EXCLUSIONES DEL PROYECTO

No se realizará el proceso de ejecución de las viviendas. El diseño del Proyecto es el que corresponde al 
entregado por la empresa constructora asignada. Los permisos y licencias previos que se requieran para la 
ejecución del Proyecto serán determinados por Ventanilla Única del Ministerio de Viviendas y 
Edificaciones (MIVED). Los documentos deberán ser tramitados por la empresa constructora.

SUPUESTOS DEL PROYECTO

El cronograma está basado en un plazo fijo de ejecución. El Proyecto se desarrollará con el futuro diseño 
arquitectónico. El personal que ejecutará la obra se mantendrá durante la ejecución del Proyecto. El 
financiamiento para la ejecución del Proyecto será con recursos propios y financiados.

Fuente: Elaboración propia.

4.7.3.3 Creación de la Estructura de Descomposición de Trabajo EDT

Una vez generado el Alcance del Proyecto se desarrolla y se descompone en 

ítems más específicos, teniendo en cuenta los objetivos a entregar dentro del Acta del 

Alcance del Proyecto.

Figura 30

EDT Primer Nivel

Fuente: Elaboración propia.
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Figura 31

EDT Fase 1

Fuente: Elaboración propia.
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Figura 32

EDT Fase 2

Fuente: Elaboración propia.
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Figura 33

EDT Fase 3 y Fase 4

Fuente: Elaboración propia.
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Tabla 12

Diccionario EDT
Entregable del Proyecto Descripción de Actividad Responsable

1 Construcción de Viviendas de Bajo 
Costo "Residencial Don Antonio"

1.1 Análisis Económico Analizar el proyecto en términos económicos y la 
capacidad para generar el beneficio Director del Proyecto

1.1.1 Estudio de Mercadeo Recolección y análisis de información Director del Proyecto
1.1.1.1 Análisis de la Demanda Analizar las demandas de los consumidores final Director del Proyecto

1.1.1.2 Análisis de la Oferta Analizar las condiciones del proyecto para saber la 
rentabilidad Director del Proyecto

1.1.1.3 Análisis de los Precios Analizar el valor del mercado según la tipología de 
unidades habitacionales Director del Proyecto

1.1.1.4 Análisis de Comercialización Analizar a los potenciales clientes Director del Proyecto

1.1.2 Estudio Técnico
Elaboración del estudio técnico para contemplar 
los aspectos técnicos operativos necesarios en el 
uso eficiente de los recursos disponibles

Director del Proyecto

1.1.2.1 Descripción del Proyecto Presentación objetiva de los componentes del 
proyecto Director del Proyecto

1.1.2.2 Localización del Proyecto Analizar el entorno donde se desarrollará el 
Proyecto Director del Proyecto

1.1.2.3 Tamaño del Proyecto Analizar y determinar el tamaño optimo del 
Proyecto Director del Proyecto

1.1.2.4 Condiciones del Suelo Analizar la información del terreno Ingeniero Civil
1.1.2.5 Implementación del Proyecto
1.1.3 Evaluación Económica

1.1.3.1 Inversión Inicial Entrega de los recursos económicos para inicios de 
trabajo Patrocinador
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1.1.3.2 Costos Análisis del Presupuesto del Proyecto Director del Proyecto
1.1.3.3 Punto de Equilibrio Medición de las ventas del proyecto Entidad Bancaria
1.1.3.4 Análisis Financiero Evaluación Financiera de los recursos del proyecto Contador

1.1.4 Estudio de Impacto Ambiental

Elaboración del estudio de evaluación ambiental 
considerando los aspectos ambientales, 
socioeconómicos, aspectos culturales y de interés 
humanos

Director del Proyecto

1.1.5 Estudio Legal Evaluación de los aspectos legales del Proyecto Asesor Jurídico

1.2 Gestión de Proyecto Organización de todas las áreas de conocimientos 
del proyecto Director del Proyecto

1.1.3.1 Acta de Constitución del Proyecto Documentación de los requisitos iniciales del 
proyecto

Director del Proyecto/ 
Patrocinador

1.2.2 Plan de Gestión del Alcance Gestionar los trabajos necesarios del Proyecto Director del Proyecto

1.2.3 Plan de Gestión del Cronograma Gestionar la secuencia en que se llevara a cabo las 
tareas Encargado de Recursos

1.2.4 Plan de Gestión del Costo Gestión del Presupuesto del Proyecto Encargado de Recursos
1.2.5 Plan de Gestión de la Calidad Gestionar los Recursos que serán necesarios Director del Proyecto

1.2.6 Plan de Gestión de los Recursos 
Humanos Estimar Y Gestionar los recursos del Personal Director del Proyecto

1.2.7 Plan de Gestión de las Comunicaciones Gestionar las comunicaciones del Proyecto Director del Proyecto
1.2.8 Plan de Gestión de los Riesgo Gestión de dar seguimiento y control a los riesgos Director del Proyecto
1.2.9 Plan de Gestión de las Adquisiciones Gestionar las compras y recursos externos Encargado de Recursos

1.2.10 Plan de Gestión de los Interesados Gestionar el seguimiento y control de los 
interesados Director del Proyecto

1.3 Ejecución Puesta en marcha de los trabajos a realizar Ingenieros Residentes

1.3.1 Preliminares Trabajos que se realizara ante del desplante de la 
construcción Ingenieros Residentes

1.3.1.1 Caseta de Materiales Construcción de todos los componentes de la 
caseta de materiales Ingenieros Residentes
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1.3.2.1 Replanteo Señalización en el terreno del Proyecto Ingenieros Residentes
1.3.2 Cimentaciones Marcación y nivelación del suelo Ingenieros Residentes

1.3.2.1 Zapata de Muros Construcción de Zapata de Muros Ingenieros Residentes
1.3.2.2 Platea de Cimentación Construcción de Platea de Cimentación Ingenieros Residentes
1.3.3 Estructura Construcción de los Elementos Estructurales Ingenieros Residentes

1.3.3.1 Muros de Hormigón en Formaleta Colocación de Muros de Hormigón en Formaleta Ingenieros Residentes
1.3.3.2 Columnas Todos los elementos de las columnas Ingenieros Residentes
1.3.3.3 Vigas Todos los elementos de las vigas Ingenieros Residentes
1.3.3.4 Dinteles Ventanas Todos los elementos de los Dinteles de Ventanas Ingenieros Residentes
1.3.3.5 Dinteles Puertas Todos los elementos de los Dinteles de Puertas Ingenieros Residentes
1.3.3.6 Losa Construcción de todos los elementos de las losas Ingenieros Residentes
1.3.3.7 Escaleras Construcción de todos los elementos de la escalera Ingenieros Residentes
1.3.4 Terminaciones Supervisión de las terminaciones Arquitectos/as

1.3.4.1 Pañete Aplicación de Pañete Arquitectos/as
1.3.4.2 Cantos Confección de Cantos Arquitectos/as
1.3.4.3 Pisos Cerámicos Colocación de Pisos de Cerámicos Arquitectos/as
1.3.4.4 Zócalos Colocación de Zócalos Arquitectos/as
1.3.4.5 Revestimientos Colocación de revestimientos Arquitectos/as
1.3.4.6 Puertas Instalación de Puertas Trabajadores contratista
1.3.4.7 Ventanas Instalación de Ventanas Trabajadores contratista
1.3.4.8 Gabinetes Instalación de Gabinetes Trabajadores contratista
1.3.4.9 Meseta de Cocina Instalación de Meseta de Cocina Trabajadores contratista

1.3.4.10 Pintura Aplicación de pintura Trabajadores contratista
1.3.4.11 Plafón Colocación de Plafón Trabajadores contratista

1.3.5 Instalaciones Sanitarias Diseño y Supervisión de Instalaciones Sanitarias Ingeniero Sanitario
1.3.5.1 Aparatos + Salidas Instalación de Aparatos + Salidas Ingeniero Sanitario
1.3.5.2 Columnas de Bajantes Instalación de Columnas de Bajantes Ingeniero Sanitario
1.3.5.3 Columnas de Suministro Instalación de Columnas de Suministro Ingeniero Sanitario
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1.3.5.4 Válvulas Instalación de Válvulas Ingeniero Sanitario
1.3.5.5 Tuberías de Arrastre Colocación de Tuberías de Arrastre Ingeniero Sanitario
1.3.5.6 Obras Sanitarias y Equipo Supervisión de Obras Sanitarias y Equipo Ingeniero Sanitario
1.3.6 Instalaciones Eléctricas Diseño y Supervisión de Instalaciones Eléctricas Ingeniero Eléctrico

1.3.6.1 Iluminación Instalación de Iluminación Ingeniero Eléctrico
1.3.6.2 Tomacorrientes Instalación de Tomacorrientes Ingeniero Eléctrico
1.3.6.3 Paneles Instalación de Paneles Ingeniero Eléctrico
1.3.7 Planta de Azotea Diseño y Supervisión de Planta de Azotea Ingeniero Civil

1.3.7.1 Estructura Todos los elementos de Estructura Ingeniero Civil
1.3.7.2 Terminaciones Realización de Terminaciones Ingeniero Civil

1.3.8 Asfalto, Aceras, Contenes, Parqueos Diseño y Supervisión de Asfalto, Aceras, 
Contenes, Parqueos Ingeniero Civil

1.3.8.1 Riego de Imprimación Riego de Imprimación Ingeniero Civil
1.3.8.2 Colocación de Carpeta Asfáltica Colocación de Carpeta Asfáltica Ingeniero Civil
1.3.8.3 Transporte Equipos de Asfaltado Transporte Equipos de Asfaltado Ingeniero Civil
1.3.8.4 Acera de Hormigón Construcción de Acera de Hormigón Ingeniero Civil
1.3.8.5 Contén Pulido Construcción de Contén Pulido Ingeniero Civil
1.3.8.6 Paragomas de Hormigón Construcción de Paragomas de Hormigón Ingeniero Civil
1.3.8.7 Pintura de Divisiones Aplicación de Pintura de Divisiones Ingeniero Civil
1.3.8.8 Numero de Parqueo Número de Parqueo Ingeniero Civil

1.4 Cierre Culminación y Verificación de las tareas del 
Proyecto Director del Proyecto

1.4.1 Aceptación del Producto del Proyecto Identificar las mejoras que se deben realizar para 
los intereses y gusto del proyecto Director del Proyecto

1.4.2 Aseo Limpieza de escombros y materiales de 
desperdicio de la obra Ingenieros Residentes

1.4.3 Entrega Final Entrega de la Unidades Habitacionales a los 
adquirientes Asesor Jurídico
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Fuente: Elaboración propia.

1.4.4 Lecciones Aprendidas Recolección de todos los hallazgos a través de la 
experiencia de trabajo del proyecto Equipo del proyecto
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4.7.4 Plan para la Gestión del Cronograma

4.7.4.1 Definición de las Actividades

Una vez establecida la Estructura de Descomposición de Trabajo (EDT), se 

estipulan cuáles van a ser las actividades principales que se desarrollarán durante el 

proyecto y que serán la base para la consecución de los entregables finales; para ello, 

es necesario tener en cuenta la descomposición final de los paquetes de trabajo 

establecidos en la EDT.

Las actividades serán definidas por herramientas de juicio de expertos basadas 

en proyectos previamente ejecutados que tenían por objeto elementos similares. De la 

misma forma, se tuvo en cuenta la herramienta de descomposición del Alcance en 

paquetes de trabajo más desglosados, lo que facilita su manejo y planeación.

Tabla 13

Definición de las Actividades
EDT NOMBRE DE LA TAREA

1 Construcción de Viviendas de Bajo 
Costo "Residencial Don Antonio"

1.1 Análisis Económico
1.1.1 Estudio de Mercado

1.1.1.1 Análisis de la Demanda
1.1.1.2 Análisis de la Oferta
1.1.1.3 Análisis de los Precios
1.1.1.4 Análisis de la Comercialización
1.1.2 Estudio Técnico

1.1.2.1 Descripción del Proyecto
1.1.2.2 Localización del Proyecto
1.1.2.3 Tamaño del Proyecto
1.1.2.4 Condiciones del Suelo
1.1.2.5 Implementación del Proyecto
1.1.3 Evaluación Financiera

1.1.3.1 Inversión Inicial
1.1.3.2 Costos
1.1.3.3 Punto de Equilibrio
1.1.3.4 Análisis Financiero
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1.1.4 Estudio de Impacto Ambiental
1.1.5 Estudio Legal
1.2 Gestión del Proyecto

1.1.3.1 Acta de Constitución del Proyecto
1.2.2 Plan de Gestión del Alcance
1.2.3 Plan de Gestión del Cronograma
1.2.4 Plan de Gestión del Costo
1.2.5 Plan de Gestión de la Calidad

1.2.6 Plan de Gestión de los Recursos 
Humanos

1.2.7 Plan de Gestión de las Comunicaciones
1.2.8 Plan de Gestión de los Riesgos
1.2.9 Plan de Gestión de las Adquisiciones

1.2.10 Plan de Gestión de los Interesados
1.3 Ejecución

1.3.1 Preliminares
1.3.1.1 Caseta de Materiales
1.3.2.1 Replanteo
1.3.2 Cimentaciones

1.3.2.1 Zapata de Muros
1.3.2.2 Platea de Cimentación
1.3.3 Estructura

1.3.3.1 Muros de H.A. en Formaleta

1.3.3.2 Columnas

1.3.3.3 Vigas
1.3.3.4 Dinteles Ventanas
1.3.3.5 Dinteles Puertas

1.3.3.6 Losa

1.3.3.7 Escaleras
1.3.4 Terminaciones

1.3.4.1 Pañete

1.3.4.2 Cantos
1.3.4.3 Pisos Cerámicos
1.3.4.4 Zócalos
1.3.4.5 Revestimiento
1.3.4.6 Puertas
1.3.4.7 Ventanas
1.3.4.8 Gabinetes
1.3.4.9 Meseta de Cocina

1.3.4.10 Pintura

1.3.4.11 Plafón
1.3.5 Instalaciones Sanitarias
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Fuente: Elaboración propia.

1.3.5.1 Aparatos+Salidas
1.3.5.2 Columnas de Bajantes
1.3.5.3 Columnas de Suministro
1.3.5.4 Válvulas
1.3.5.5 Tuberías de Arrastre
1.3.5.6 Obras Sanitarias y Equipos
1.3.6 Instalaciones Eléctricas

1.3.6.1 Iluminación
1.3.6.2 Tomacorrientes
1.3.6.3 Paneles
1.3.7 Planta de Azotea

1.3.7.1 Estructura
1.3.7.2 Terminaciones
1.3.8 Asfaltos, Aceras, Contenes, Parqueos

1.3.8.1 Riego de Imprimación

1.3.8.2 Colocación Carpeta Asfáltica

1.3.8.3 Transporte Equipos Asfaltado
1.3.8.4 Acera en Hormigón
1.3.8.5 Contén Pulido
1.3.8.6 Paragomas en Hormigón
1.3.8.7 Pintura de Divisiones
1.3.8.8 Número de Parqueos

1.4 Cierre
1.4.1 Aceptación del Producto del Proyecto
1.4.2 Limpieza Final
1.4.3 Entrega Final
1.4.4 Lecciones Aprendidas

4.7.4.2 Secuencia de las Actividades

Tabla 14

Secuencia de las Actividades
EDT NOMBRE DE LA TAREA PREDECESORAS SUCESORAS

1 Construcción de Viviendas de Bajo 
Costo "Residencial Don Antonio"

1.1 Análisis Económico
1.1.1 Estudio de Mercado

1.1.1.1 Análisis de la Demanda 1.1.1.2 CC
1.1.1.2 Análisis de la Oferta 1.1.1.1 CC 1.1.1.3
1.1.1.3 Análisis de los Precios 1.1.1.2 1.1.1.4
1.1.1.4 Análisis de la Comercialización 1.1.1.3 1.1.4
1.1.2 Estudio Técnico

1.1.2.1 Descripción del Proyecto 1.2.8 1.1.2.2
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1.1.2.2 Localización del Proyecto 1.1.2.1 1.1.2.3
1.1.2.3 Tamaño del Proyecto 1.1.2.2 1.1.2.4
1.1.2.4 Condiciones del Suelo 1.1.2.3 1.1.2.5
1.1.2.5 Implementación del Proyecto 1.1.2.4 1.1.3.1, 1.1.4
1.1.3 Evaluación Financiera

1.1.3.1 Inversión Inicial 1.1.2.5 1.1.3.2, 1.3.1.1
1.1.3.2 Costos 1.1.3.1 1.1.3.3
1.1.3.3 Punto de Equilibrio 1.1.3.2 1.1.3.4
1.1.3.4 Análisis Financiero 1.1.3.3
1.1.4 Estudio de Impacto Ambiental 1.1.2.5 1.1.3.1
1.1.5 Estudio Legal 1.1.1.4 1.1.3.1
1.2 Gestión del Proyecto

1.1.3.1 Acta de Constitución del Proyecto 1.1.5 1.2.2
1.2.2 Plan de Gestión del Alcance 1.1.3.1 1.2.3
1.2.3 Plan de Gestión del Cronograma 1.2.2 1.2.4
1.2.4 Plan de Gestión del Costo 1.2.3 1.2.5
1.2.5 Plan de Gestión de la Calidad 1.2.4 1.2.6

1.2.6 Plan de Gestión de los Recursos 
Humanos 1.2.5 1.2.7

1.2.7 Plan de Gestión de las Comunicaciones 1.2.6 1.2.8
1.2.8 Plan de Gestión de los Riesgos 1.2.7 1.2.9
1.2.9 Plan de Gestión de las Adquisiciones 1.2.8 1.2.10

1.2.10 Plan de Gestión de los Interesados 1.2.9 1.1.2.1
1.3 Ejecución

1.3.1 Preliminares
1.3.1.1 Caseta de Materiales 1.1.3.1 1.3.2.1
1.3.2.1 Replanteo 1.3.1.1 1.3.2.1
1.3.2 Cimentaciones

1.3.2.1 Zapata de Muros 1.3.1.2 1.3.2.2CC
1.3.2.2 Platea de Cimentación 1.3.2.1CC 1.3.3.1, 1.3.3.2
1.3.3 Estructura

1.3.3.1 Muros de H.A. en Formaleta 1.3.2.2 1.3.5.2CF, 
1.3.5.3CF, 1.3.5.5CF

1.3.3.2 Columnas 1.3.2.2 1.3.3.3, 1.3.3.4,
1.3.3.5

1.3.3.3 Vigas 1.3.3.2
1.3.3.4 Dinteles Ventanas 1.3.3.2
1.3.3.5 Dinteles Puertas 1.3.3.2 1.3.3.6

1.3.3.6 Losa 1.3.3.5 1.3.3.7FF, 1.3.4.1,
1.3.8.5

1.3.3.7 Escaleras 1.3.3.6FF
1.3.4 Terminaciones

1.3.4.1 Pañete 1.3.3.6 1.3.4.2, 1.3.6.2CF,
1.3.6.3CF

1.3.4.2 Cantos 1.3.4.1 1.3.4.3
1.3.4.3 Pisos Cerámicos 1.3.4.2 1.3.4.4, 1.3.4.5FF
1.3.4.4 Zócalos 1.3.4.3
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Fuente: Elaboración propia.

1.3.4.5 Revestimiento 1.3.4.3FF 1.3.4.10, 1.3.7.2FF
1.3.4.6 Puertas 1.3.4.10
1.3.4.7 Ventanas 1.3.4.10 1.3.4.8, 1.3.5.1
1.3.4.8 Gabinetes 1.3.4.7 1.3.4.9, 1.3.6.1
1.3.4.9 Meseta de Cocina 1.3.4.8

1.3.4.10 Pintura 1.3.4.5 1.3.4.11, 1.3.4.6, 
1.3.4.7

1.3.4.11 Plafón 1.3.4.10
1.3.5 Instalaciones Sanitarias

1.3.5.1 Aparatos+Salidas 1.3.4.7 1.3.5.6, 1.3.8.1
1.3.5.2 Columnas de Bajantes 1.3.3.1CF
1.3.5.3 Columnas de Suministro 1.3.3.1CF
1.3.5.4 Válvulas 1.3.5.5
1.3.5.5 Tuberías de Arrastre 1.3.3.1CF 1.3.5.4
1.3.5.6 Obras Sanitarias y Equipos 1.3.5.1
1.3.6 Instalaciones Eléctricas

1.3.6.1 Iluminación 1.3.4.8
1.3.6.2 Tomacorrientes 1.3.4.1CF
1.3.6.3 Paneles 1.3.4.1CF 1.3.7.1FF
1.3.7 Planta de Azotea

1.3.7.1 Estructura 1.3.6.3FF
1.3.7.2 Terminaciones 1.3.4.5FF
1.3.8 Asfaltos, Aceras, Contenes, Parqueos

1.3.8.1 Riego de Imprimación 1.3.5.1 1.3.8.2

1.3.8.2 Colocación Carpeta Asfáltica 1.3.8.1 1.3.8.3CC, 1.3.8.6,
1.3.8.7, 1.3.8.8

1.3.8.3 Transporte Equipos Asfaltado 1.3.8.2CC
1.3.8.4 Acera en Hormigón 1.3.8.5
1.3.8.5 Contén Pulido 1.3.3.6 1.3.8.4
1.3.8.6 Paragomas en Hormigón 1.3.8.2
1.3.8.7 Pintura de Divisiones 1.3.8.2
1.3.8.8 Número de Parqueos 1.3.8.2 1.4.1, 1.4.2

1.4 Cierre
1.4.1 Aceptación del Producto del Proyecto 1.3.8.8
1.4.2 Limpieza Final 1.3.8.8 1.4.3
1.4.3 Entrega Final 1.4.2 1.4.4
1.4.4 Lecciones Aprendidas 1.4.3
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4.7.4.3 Hitos Principales del Proyecto

Tabla 15

Hitos Principales del Proyecto

ITEM DESCRIPCION DEL HITO RESPONSABLE FECHA 
INICIO FECHA FIN

Fecha de Inicio del Proyecto 1/marzo/2021
1.1 Análisis Económico Director del Proyecto 1/marzo/2021 15/junio/2021
1.2 Gestión del Proyecto Director del Proyecto 29/marzo/2021 19/mayo/2021
1.3 Ejecución Ingenieros Residentes 11/junio/2021 21/abril/2025
1.4 Cierre Director del Proyecto 21/abril/2025 29/abril/2025

Fuente: Elaboración propia.
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4.7.4.4 Desarrollo del Cronograma

Figura 34

Cronograma del Proyecto
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Fuente: Elaboración propia.
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4.7.5 Plan para la Gestión del Costo

Para el Proyecto Construcción de Viviendas de Bajo Costo “Residencial Don 

Antonio”, se un presupuesto aproximado de los recursos económicos requeridos para 

lograr los objetivos iniciales, partiendo de la base de costos, el cual deberá ser 

previamente aprobado por la fiscalización y la supervisión del proyecto, teniendo en 

cuenta los análisis de precios unitarios de cada una de las actividades. Para el presente 

proyecto, se presentan los presupuestos de cada uno de los bloques de apartamentos 

teniendo en cuenta los rendimientos realizará de las cuadrillas, los insumos de los 

materiales y las herramientas necesarias para este fin.

El personal que revisará el presupuesto presentado, deberá tener conocimientos 

en administración de obras y amplia experiencia en el proceso de análisis de precios 

unitarios y de presupuestos. El presupuesto se elaborará mediante utilizando el 

programa de Excel.

Los materiales, proveedores y herramientas necesarios, se presupuestará a nivel 

general, pero en el momento de la ejecución del proyecto, la fiscalización y 

supervisión del proyecto determinarán los proveedores antes mencionados teniendo en 

cuenta factores de calidad, económicos y de cumplimiento de entregas.

Tabla 16

Plan de Gestión de Costos

PLAN DE GESTIÓN DE COSTOS
FECHA RESPONSABLE RAZÓN VERSIÓN

24/08/2022 Gerente del Proyecto Gestión Costos PGC-V001-2022

INFORMACIÓN GENERAL
NOMBRE DEL 

PROYECTO
CONSTRUCCIÓN DE VIVIENDAS DE BAJO COSTO 

"RESIDENCIAL DON ANTONIO"
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FECHA DE CREACIÓN
24/08/2022 CÓDIGO DEL RDA-001

PROYECTO
PREPARADO POR: Mercy Ramos

APROBADO POR: Ministerio de la Presidencia (MINPRE) y Ministerio de Vivienda y
Edificaciones (MIVED)

1. DESCRIPCIÓN DEL PROYECTO.
Planificación para la construcción de 1,280 unidades habitacionales en el Municipio de San Gregorio 
de Nigua, Provincia San Cristóbal, en un área aproximada de 75,000 m². El “Residencial Don 
Antonio” contará con 4 tipologías diferentes de vivienda: Viviendas Subsidiadas (VISUB): 25 m² (1H- 
1B), Viviendas de Interés Prioritario (VIP): 40 m² (2H-1B), Viviendas de Interés Social (VIS): 63 m² 
(2H-2B) y Viviendas de Bajo Costo (VBC): 79 m² (3H-2B). Estas viviendas estarán dotadas de 
conexiones eléctricas, conexiones hidráulicas y conexiones sanitarias. El proyecto incluye además 
áreas comunes como 500 metros lineales de Bulevar Ecológico, área de juegos infantiles, gimnasio al 
aire libre, cancha Multiusos y gazebo para actividades, que serán ejecutadas por parte de la entidad 
contratante con el fin de beneficiar 1,280 familias.
2. CONDICIONES DE ESTIMACIÓN DE LOS COSTOS.
El presupuesto se desarrollará en el programa Microsoft Excel.
Para el análisis de los costos, se tendrá en cuenta los entregables establecidos anteriormente en la 
Estructura de Desglose de Trabajo (EDT), así como las especificaciones dadas en el Diccionario de las 
EDT.
El análisis de los costos unitarios se debe desarrollar teniendo en cuenta los materiales, equipos, 
herramientas y rendimiento de ejecución por parte del personal para cada actividad.

El análisis para el desempeño durante la Ejecución de la Gestión de los costos, se debe realizar a través 
la Variación del Costo que tiene en cuenta el Valor Ganado o el que es concluido de acuerdo al 
presupuesto y el Costo Actual que está en función de los recursos utilizados así: CV (costo variable) = 
EV (Valor Ganado) -AC (Costo Actual)
3. ESPECIFICACIONES DEL PRESUPUESTO
El presupuesto total del Proyecto es el que corresponde al total de los costos directos y los costos 
indirectos generados.
El costo Directo del proyecto es el costo correspondiente a la suma de todos los costos de cada 
actividad establecidas en la Estructura de Desglose de Trabajo (EDT) teniendo en cuenta las 
especificaciones relacionadas en el Diccionario de la EDT.
El Presupuesto Final, debe incluir los valores de los costos indirectos establecidos así: Dirección 
Técnica: diez por ciento (10%); Gastos Generales: cuatro por ciento (4%) , Seguros y Fianzas: cuatro 
por ciento (4%), Transporte: tres por ciento (3%), CODIA: cero punto uno por ciento (0.1%), Ley 6
86: uno por ciento (1%), Imprevistos: cinco por ciento (5%), Personal Fijo en Obra: dos por ciento 
(2%), Diseños y aprobaciones: cuatro por ciento (4%) y Liquidación y Prestaciones Laborales: uno por 
ciento (1%) para un total de treinta y cuatro punto uno (34.1%).
4. CONTROL DE CAMBIOS DEL COSTO DEL PROYECTO
Se deben realizar controles del Costo del Proyecto mínimo una vez a la semana, efectuando informes 
por escrito cada quince (15) días, estipulando los cambios o modificaciones (Si es el caso) en el 
presupuesto General del proyecto.
Los cambios al Plan de Costos, se harán por escrito y deberán ser aprobados por parte del Director del 
proyecto, la Fiscalización y la Supervisión del Proyecto.
Para aceptar cambios en el la Gestión del Costo, se deberán considerar las siguientes Razones: 
-Cambios o fallas no percibidas en el terreno donde se desarrollarán las unidades habitacionales, lo que 
determina la introducción de nuevas actividades.
-Retrasos en el proyecto debido a factores climáticos o no relacionados a la obra que impidan un 
desarrollo fluido del cronograma de ejecución y generen retraso en las fechas de entrega.
-Aumento en el valor de los fletes como consecuencia de alguna contingencia nacional o local.
5. AUTORIZACIÓN DE CAMBIOS EN LA GESTIÓN DEL COSTO.
Los responsables de autorizar cualquier modificación de cualquier ítem ya sea nuevo o existente en la 
Gestión del Costo, quien supervisará y controlará la obra y será notificado por escrito de su aprobación 
o rechazo.
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Para la modificación en la Gestión del Costo, se tendrá en cuenta que se deben modificar que los 
documentos del contrato deben ser revisados si hay una modificación en Alcance y/o Tiempo y/o 
Costo.

Fuente: Elaboración propia.

Los presupuestos por bloque de apartamentos, así como el presupuesto de 

movimientos de tierra y otros costos y un resumen del presupuesto total de 

“Residencial Don Antonio” se encuentran en el anexo 4.

4.7.6 Plan para la Gestión de la Calidad

4.7.6.1 Planificar la Calidad

Durante el desarrollo del proceso constructivo, se propone utilizar un plan de 

gestión de la calidad, que le permita garantizar y controlar de manera eficaz y eficiente 

la calidad, se desarrolla un plan de inspección base en el cual se indicará la actividad, 

los parámetros a inspeccionar, el requisito especificado, la tolerancia, la frecuencia de 

las pruebas, el registro de los resultados y el responsable de realizarlos.

Tabla 17

Objetivos de Calidad
REFERENCIA 

A LA POLÍTICA
OBJETIVO 

DE CALIDAD
RESPONSABLE 

MEDICIÓN
FRECUENCIA 

MEDICIÓN INDICADOR META

MEJORA 
CONTINUA

Cumplir plazos 
de término de 

obras

Ingeniero 
Residente

Mensual

(% Avance 
Real / % 
Avance 

Programado) 
x 100

≥ 90 %

Semanal

Promedio 
PAC (% 

actividades 
completadas) 

Partidas 
Críticas 

Edificación

≥ 90 %

Semanal

Promedio 
Días hábiles 
de atraso en 

partidas 
críticas de 

Obra Gruesa

≤ 6 días

Semanal

Promedio 
Días hábiles 
de atraso en 

partidas 
críticas de 

terminaciones

≤ 10 
días
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Por etapa

Fecha Real 
Entrega - 

Fecha 
Programada 

Entrega

≤ 2 
semanas

Minimizar las 
observaciones 

en las 
entregas de 

casas

Encargado de 
Post Venta Semanal

(Unidades 
Entregadas 

con 
Observaciones 

/ Unidades 
Totales 

Entregadas) x 
100

≤ 35%

Realizar un 
control óptimo 

de Mano de 
Obra para cada 

etapa

Ingeniero 
Residente Mensual

(Gasto Real 
Acumulado 
MO / Gasto 

Teórico según 
avance MO 

Acumulado) x 
100

≤ 95 %

Realizar un 
control óptimo 

de cierre de 
Subcontratos 

para cada etapa

Ingeniero 
Administrador de 

Obra
Mensual

(Gasto Real 
Acumulado 
MO / Gasto 

Teórico según 
avance MO 

Acumulado) x 
101

≤ 95 %

Realizar un 
control óptimo 

de los 
materiales

Ingeniero 
Administrador de 

Obra
Mensual

(Gasto Real 
Materiales / 
Presupuesto 
Materiales) x 

100

≤ 95 %

Cumplir con los 
costos 

estipulados en el 
presupuesto.

Ingeniero 
Administrador de 

Obra
Mensual

(Total 
Gastado /

Total 
Presupuesto)

≤ 1

SATISFACCION 
DEL CLIENTE

Minimizar los 
reclamos de 
Post Venta

Encargado de 
Post Venta

Semanal

(Unidades con 
Reclamos 

Pendientes / 
Unidades 
Totales 

Entregadas) x 
100

≤ 5%

AMBIENTE 
DE 

TRABAJO

Cumplir con el 
Índice de 

Frecuencia e 
Índice de 

Gravedad de 
accidentes 

establecidos por 
la Empresa

Ingeniero 
Administrador de 

Obra

Mensual

I.F. = (N° ACT 
x 1.000.000)) 

/ H.H.
Mensuales

≤ 15

Mensual

I.G. = (Días 
Perdidos x 

1.000.000) / 
H.H.

Mensuales

≤ 150

Fuente: Elaboración propia.

4.7.6.2 Aseguramiento de la Calidad

En el proyecto de Construcción de Viviendas de Bajo Costo “Residencial Don

Antonio” se aplicarán varias normas técnicas, cada una de las cuales depende de la 

actividad que se realice o del aseguramiento de la calidad; además el proyecto de
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construcción deberá cumplir con las normas sismo resistente de acuerdo a la zona. Por 

ello, el especialista en calidad debe ejercer un estricto seguimiento de aseguramiento 

de la calidad al respetar lo establecido en el plan de calidad del proyecto.

4.7.6.3 Controlar la Calidad

El control de la calidad del proyecto estará a cargo del equipo de trabajo 

formado por el ingeniero, el capataz, el segundo y el encargado de cada subcontratista, 

aunque el responsable final de asegurar la calidad de la línea base, durante el 

desarrollo del proyecto es el ingeniero designado como Director del Proyecto, a través 

de la implementación de las solicitudes de cambio aprobadas, junto con el uso de 

auditorías de calidad y análisis de mejoras de procesos; realización tareas de control 

que consisten en comparar los resultados obtenidos con los estándares de calidad 

relevantes e identificar y eliminar de las causas de fallo.

Los criterios de aceptación serán los especificados para el Proyecto e 

incluido en los documentos aplicables que realizan las inspecciones y pruebas 

adecuado.

Tabla 18

Plan de Inspección y Ensayos

Producto o Proceso Inspección o Ensayo Frecuencia Registro Responsable

Hormigones y mortero Ensayo de compresión Al menos 1 cada 50 m³ Certificado de ensayo Ingeniero 
Residente

Instalaciones 
Sanitarias Prueba de estanqueidad Por vivienda Check list de 

Instalaciones Capataz

Instalaciones 
Sanitarias

Prueba de presión de 
agua Por vivienda Check list de 

Instalaciones Capataz

Instalaciones de gas Prueba de presión de 
aerostática Por vivienda Check list de 

Instalaciones Capataz

Instalaciones de gas Sello verde Por vivienda
Certificado de 
Instalaciones 

de gas

Ingeniero 
Residente

Mecánica de suelos Recepción de sellos de 
fundación Al menos 1 por etapa Libro de Obra Ingeniero 

Residente
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Cálculo Inspección Estructural Cada 2 meses Minuta reunión o libro de 
Obra

Ingeniero 
Administrado 

r de Obra

Arquitectura Inspección del Diseño Al menos una vez al 
mes

Minuta reunión o libro de 
Obra

Ingeniero
Administrado 

r de Obra

Fuente: Elaboración propia.

4.7.7 Plan para la Gestión de los Recursos Humanos

4.7.7.1 Planificación de los Recursos Humanos

Se realizará con el fin de determinar los roles y responsabilidades del proyecto. 

Para la planificación se tomarán en cuenta la cultura y estructura de la organización, 

también se definirán los requisitos de los recursos de las actividades a través de 

plantillas y listas de control.

4.7.7.2 Adquisición del Equipo del Proyecto

1. El Director del Proyecto organizará un listado del personal profesional con sus

respectivos perfiles y cargos.

2. El departamento de RR. HH realizará la convocatoria a través de los medios de

comunicación.

3. Se realizará la entrevista al personal seleccionado.

4. El Director del Proyecto hará las entrevistas para evaluar el nivel de capacidad

y experiencia

5. Se le comunicará al Director del Proyecto los resultados de los procesos de

selección del personal.

4.7.7.3 Desarrollo del Equipo del Proyecto

Se evaluará el rendimiento del personal contratado con el fin de encontrar 

mejoras en las habilidades que permitan realizar las actividades asignadas.
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4.7.7.4 Necesidades de Formación o Capacitación

Se determina un plan de formación básico para el equipo de Proyecto para el 

equipo del Proyecto y personal de ejecución. El programa se irá actualizando 

conforme al avance del Proyecto y de acuerdo a las evaluaciones mensuales.

4.7.7.5 Normas de Cumplimiento

Las normas de cumplimiento laborales y los estándares de comportamiento 

ocupacional estarán definidos en el reglamento de trabajo, seguridad y salud 

ocupacional.

Tabla 19

Descripción de Roles
ROL DESCRIPCIÓN

R Responsable

R es la letra que indica quien asume la responsabilidad. Esta letra define el rol de 
la persona que se encuentra encargada de realizar una determinada tarea. Por lo 
tanto, toma la responsabilidad de entregar la tarea terminada en el tiempo y de la 
forma establecida.

A Aprobado
A es la letra que determina quien aprueba. El papel de la persona que actúa como 
aprobador es aceptar y aprobar la tarea entregada por la persona responsable. El 
aprobador certifica que el trabajo ha sido conforme a los requerimientos exigidos.

C Consultado

C indica quien es consultado. Por lo general son personas expertas o conocedoras 
sobre un tema y tarea que son consultados para que opinen y sugieran sobre algún 
aspecto de las tareas del Proyecto. El consultado externa su opinión sobre algún 
aspecto que debe ser tomado en cuenta en la realización del Proyecto, dado que es 
experto en el tema.

I Informado

I determina quien informa. El rol de estas personas involucra a todo individuo que 
debe ser informado sobre el proceso de evolución y desarrollo de las tareas que 
forman parte del Proyecto. También deben ser informados cuando las tareas se 
han terminado.

Fuente: Elaboración propia.
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Tabla 20

Matriz RACI
MATRIZ DE ASIGNACIÓN DE RESPONSABILIDADES

PROYECTO
CONSTRUCCIÓN DE VIVIENDAS DE BAJO 
COSTO "RESIDENCIAL DON ANTONIO"

PRINCIPALES ENTREGABLES

o

Z 
U 
O
H 
Z a

O H U a > 
O M a
a 
O 
M 
O H U a 
S 
O

O
U a

a

O 
O 
>z a
O

a

O
a
Z a
Z

O H U a
a

en 
Z 
O U

o

æ
O

z

Z

y 
a U 
a a 
O
a 
Z a
Z

s a 
K
O

u a M
a 
O

U 
z a

a a 
Z a
O H

Z 
O U

CRONOGRAMA A R A

ESTUDIOS TÉCNICOS R

DISEÑO ARQUITECTÓNICO A C A I R I I

PRESUPUESTO (FACTIBILIDAD 
ECONÓMICA) A R I

LEVANTAMIENTO TOPOGRÁFICO R

TRÁMITES DE LEGALIZACIÓN I R C

MOVIMIENTO DE TIERRA A R

CIMENTACIÓN A R

MAMPOSTERÍA/ OBRA GRIS A R

INFRAESTRUCTURA/ESTRUCTURA A R

INSTALACIONES ELÉCTRICAS A R

INSTALACIONES SANITARIAS A C R

TIPO DE ACABADO A R

Fuente: Elaboración propia.
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Figura 35

Organigrama del Proyecto

Fuente: Elaboración propia.

4.7.8 Plan para la Gestión de las Comunicaciones

4.7.8.1 Planificar las Comunicaciones

El principal objetivo del plan de comunicaciones consiste en identificar los 

diferentes escenarios en el Proyecto en el cual se requiere un canal de comunicación 

efectiva, el Director del Proyecto deberá tener en cuenta que un proyecto tiene 

comunicaciones internas y comunicaciones externas por lo que se debe establecer el 

manejo de cada una de ellas.

Como primer paso, se debe crear una guía de comunicaciones que identifique 

claramente al personal que estará involucrado en los trabajos del Proyecto con sus 

roles y números de contactos para los empleados directos de la empresa, contratistas y 

subcontratistas: este guía se actualizará conforme vaya ingresando un nuevo 

contratista al proyecto.
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Las comunicaciones internas deben ser diferentes a las comunicaciones

externas, en cuanto a cómo se redacta, la información que se registra, el nivel de 

detalle de la información, etc. Es por ello que el Director del Proyecto debe establecer 

los mecanismos para que cada uno de ellos, por ejemplo: para las comunicaciones 

internas, en las que el Director del Proyecto podría establecer:

1. Comunicado Informativo: Este medio escrito se utiliza para intercambiar

información entre los colaboradores o procesos del proyecto, y también se puede 

ser utilizado para la información de unas nuevas pautas para la empresa y se 

puede dirigir a una o varias personas que participen en el proyecto.

2. Memorando: Este medio de comunicación escrita se utiliza para informar o

incluir alguna sanción a un empleado por lo que es una comunicación 

únicamente interna de la empresa y solo puede ser generado por el profesional 

cabeza de proceso y hacia uno a varios de sus subalternos.

3. Correo Electrónico: Este medio de comunicación digital se utiliza cuando la

información no se necesita física y al ser el medio más rápido, puede convertirse 

en la mejor opción de comunicación incluso si el proyecto está lejos de la sede 

principal de la empresa.

Para las comunicaciones externas el Director del Proyecto podría establecer:

4. Cartas: Este medio de comunicación escrita debe contener un remitente que es

la persona que envía y un receptor o destinatario y se utiliza para la 

comunicación con los clientes o proveedores.

El Director del Proyecto establecerá los informes necesarios para recibir la 

información del proyecto de parte de sus colaboradores y la frecuencia del mismo, así 

como los medios de comunicación a utilizar (impresa, correo electrónico, exposición,
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etc.). De la misma forma, determinará qué reuniones se realizarán al mismo tiempo 

que el proyecto y determinará el personal que participará en cada reunión, así como su 

frecuencia.

4. 7.8.2 Gestionar las Comunicaciones

El Proyecto de Construcción de Viviendas de Bajo Costo “Residencial Don 

Antonio” programará reuniones con el equipo del proyecto y sus contratistas, las 

cuales se llevarán a cabo a cabo con una frecuencia establecida; porque es allí donde 

se discuten temas como el desempeño del trabajo, donde se realizará un análisis del 

comportamiento de cada contratista durante la ejecución del Proyecto y se 

identificaran sus desviaciones del plan en términos de alcance, tiempo, costo y calidad 

y establecer las acciones correctivas o preventivas para conseguir alinear nuevamente 

el Proyecto.

Como se definió anteriormente, cada miembro del equipo del Proyecto deberá 

elaborar un informe que se entregará al Director del Proyecto cada periodo de tiempo 

y es aquí donde el Director del Proyecto deberá decidir qué información incluir en 

cada uno de ellos siendo por ejemplo para el informe de la seguridad del Proyecto 

importante registrar la siniestralidad, para el responsable del control del tiempo y costo 

importante registrar las desviaciones del Proyecto, al responsable de las ventas del 

proyecto importante el número de unidades vendidas, etc. Además de proponer planes 

de trabajo para cada uno de ellos de acuerdo al avance del Proyecto.

4. 7.8.3 Controlar las Comunicaciones

El Director del Proyecto garantizará que las comunicaciones escritas sean 

realizadas por la persona que está autorizada para realizarla y en el momento 

adecuado, también que el lenguaje utilizado en los comunicados escritos tanto internos
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como externos sean lo más cordial posible y lo suficientemente claros como para crear 

confusiones en los interesados del Proyecto.

El Director del Proyecto controlará que los temas tratados durante las 

reuniones estén relacionados con el Proyecto y no temas que no estén relacionados con 

él, así como el respeto entre las personas presentes en dichas reuniones.

Los informes también serán controlados para garantizar su entrega periódica y 

así mantener informados a los interesados del Proyecto como también para verificar 

que la información contenida en ellos sea la necesaria para cada uno de los interesados 

que los va a recibir.
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Tabla 21

Matriz de Comunicaciones

No 
.

Tipo de 
Informe/Involucra 

do

Frecuenci 
a

Patrocinad 
or

Director 
de 

Proyecto

Maestro de 
Obra

Ing. Civil- 
Calculista 

Estructural

Ing. Civil- 
Hidrosanitar 

io

Ing. 
Eléctrico Oficiales Ayudant 

es
Proveedor 

es

Entidad 
Financie 

ra

1 Acta Constitución 
del Proyecto

Una sola 
vez

Medio: 
Escrito 
Emisor: 
Documento 
físico

Medio: 
Escrito 
Emisor: 
Documen 
to físico

Medio: 
Escrito

Medio: 
Escrito

Medio: 
Escrito

Medio: 
Escrito

2 Alcance del 
Proyecto

Una sola 
vez

Medio: 
Escrito 
Emisor: 
Documento 
físico

Medio: 
Escrito 
Emisor: 
Documen 
to físico

Medio: 
Escrito

Medio: 
Escrito

Medio: 
Escrito

Medio: 
Escrito

3 EDT y ajustes 
aprobados Semanal

Medio: 
Escrito 
Emisor: 
Documen 
to físico

Medio: 
Escrito 
Emisor: 
Documento 
físico

Medio: 
Escrito

Medio: 
Escrito

Medio: 
Escrito

4 Cronograma y 
ajustes aprobados Semanal

Medio: 
Escrito 
Emisor: 
Documen 
to físico

Medio: 
Escrito 
Emisor: 
Documento 
físico

Medio: 
Escrito

Medio: 
Escrito

Medio: 
Escrito

5 Informe de tiempos 
de ejecución Semanal

Medio: 
Escrito 
Emisor: 
Documen 
to físico

Medio: 
Correo 
Electrónico 
Emisor: Por 
correo

Medio: 
Correo 
Electrónico 
Emisor: Por 
correo

Medio: 
Correo 
Electrónico 
Emisor: Por 
correo

Medio: 
Correo 
Electrónico 
Emisor: Por 
correo
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6 Presupuesto ajustes 
aprobados Semanal

Medio: 
Escrito 
Emisor: 
Documen 
to físico

Medio:
Correo 
Electrónico 
Emisor: Por 
correo

Medio: 
Correo 
Electrónico 
Emisor: Por 
correo

Medio: 
Correo 
Electrónico 
Emisor: Por 
correo

Medio:
Correo 
Electrónico 
Emisor: Por 
correo

7 Informes de costos 
reales Vs línea base Semanal

Medio: 
Escrito
Emisor: 
Documen 
to físico

Medio:
Correo 
Electrónico 
Emisor: Por 
correo

Medio: 
Correo 
Electrónico 
Emisor: Por 
correo

Medio: 
Correo 
Electrónico 
Emisor: Por 
correo

Medio:
Correo 
Electrónico 
Emisor: Por 
correo

8 Reporte de 
inspección de obra

3 veces a 
la semana

Medio: 
Escrito 
Emisor: 
Documen 
to físico

Medio:
Correo 
Electrónico 
Emisor: Por 
correo

9
Reporte de 
evaluación y 
control de calidad

Semanal

Medio: 
Escrito 
Emisor: 
Documen 
to físico

Medio:
Correo 
Electrónico 
Emisor: Por 
correo

Medio: 
Correo 
Electrónico 
Emisor: Por 
correo

Medio: 
Correo 
Electrónico 
Emisor: Por 
correo

Medio:
Correo 
Electrónico 
Emisor: Por 
correo

10 Informes semanales Semanal

Medio: 
Escrito 
Emisor: 
Documen 
to físico

Medio: 
Correo 
Electrónico 
Emisor: 
Documento 
físico

Medio: 
Correo 
Electrónico 
Emisor: Por 
correo

Medio: 
Correo 
Electrónico 
Emisor: Por 
correo

Medio:
Correo 
Electrónico 
Emisor: Por 
correo

11 Informes 
mensuales Mensual

Medio: 
Correo 
Electrónico 
Emisor: Por 
correo

Medio: 
Escrito
Emisor: 
Documen 
to físico

Medio:
Correo 
Electrónico 
Emisor: Por 
correo

Medio: 
Correo 
Electrónico 
Emisor: Por 
correo

Medio: 
Correo 
Electrónico 
Emisor: Por 
correo

Medio:
Correo 
Electrónico 
Emisor: Por 
correo

12 Ordenes de Cambio 3 veces a 
la semana

Medio: 
Escrito 
Emisor: 
Documen 
to físico

Medio:
Escrito
Emisor: 
Documento 
físico

Medio:
Escrito
Emisor: 
Documento 
físico

Medio: 
Escrito 
Emisor: 
Documento 
físico

Medio:
Escrito
Emisor: 
Documento 
físico
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13 Actas de reuniones 
internas Semanal

Medio: 
Escrito 
Emisor: 
Documen 
to físico

Medio:
Correo 
Electrónico 
Emisor: Por 
correo

Medio: 
Correo 
Electrónico 
Emisor: Por 
correo

Medio: 
Correo 
Electrónico 
Emisor: Por 
correo

Medio:
Correo 
Electrónico 
Emisor: Por 
correo

14
Informes de 
desempeño del 
recurso humano

Semanal

Medio: 
Correo 
Electróni 
co 
Emisor: 
Por 
correo

Medio:
Correo 
Electrónico 
Emisor: Por 
correo

Medio: 
Correo 
Electrónico 
Emisor: Por 
correo

Medio: 
Correo 
Electrónico 
Emisor: Por 
correo

Medio:
Correo 
Electrónico 
Emisor: Por 
correo

Medio: 
Correo 
Electróni 
co 
Emisor: 
Por 
correo

Medio: 
Correo 
Electróni 
co 
Emisor: 
Por 
correo

15 Requisición de 
recurso humano

2 veces a 
la semana

Medio: 
Escrito 
Emisor: 
Documento 
físico

Medio: 
Escrito 
Emisor: 
Documen 
to físico

Medio: 
Correo 
Electrónico 
Emisor: 
Documento 
físico

Medio: 
Correo 
Electrónico 
Emisor: 
Documento 
físico

Medio: 
Correo 
Electrónico 
Emisor: 
Documento 
físico

Medio: 
Correo 
Electrónico 
Emisor: 
Documento 
físico

16 Informes de
Compras Semanal

Medio: 
Correo 
Electrónico 
Emisor: 
Documento 
físico

Medio: 
Correo 
Electróni 
co 
Emisor: 
Documen 
to físico

Medio: 
Correo 
Electrónico 
Emisor: 
Documento 
físico

Medio: 
Correo 
Electrónico 
Emisor: 
Documento 
físico

Medio: 
Correo 
Electrónico 
Emisor: 
Documento 
físico

Medio: 
Correo 
Electrónico 
Emisor: 
Documento 
físico

Medio: 
Correo 
Electrónico 
Emisor: 
Document 
o físico

17 Informe de plan de 
gestión ambiental Mensual

Medio: 
Escrito 
Emisor: 
Documen 
to físico

Medio:
Escrito
Emisor: 
Documento 
físico

Medio:
Escrito
Emisor: 
Documento 
físico

Medio: 
Escrito 
Emisor: 
Documento 
físico

Medio:
Escrito
Emisor: 
Documento 
físico

18 Cierre de 
entregable

Una sola 
vez

Medio: 
Escrito 
Emisor: 
Documento 
físico

Medio: 
Escrito 
Emisor: 
Documen 
to físico

Medio:
Escrito
Emisor: 
Documento 
físico

Medio:
Escrito
Emisor: 
Documento 
físico

Medio: 
Escrito 
Emisor: 
Documento 
físico

Medio:
Escrito
Emisor: 
Documento 
físico
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19 Cierre 
administrativo Semanal

Medio: 
Escrito 
Emisor: 
Documento 
físico

Medio: 
Escrito 
Emisor: 
Documen 
to físico

Medio:
Escrito
Emisor: 
Documento 
físico

Medio:
Escrito
Emisor: 
Documento 
físico

Medio: 
Escrito 
Emisor: 
Documento 
físico

Medio:
Escrito
Emisor: 
Documento 
físico

20 Plan de Proyecto y 
actualización

Medio: 
Escrito 
Emisor: 
Documento 
físico

Medio: 
Escrito 
Emisor: 
Documen 
to físico

Fuente: Elaboración propia.
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4.7.9 Plan para la Gestión de los Riesgos

Para el proyecto de construcción de las Viviendas de Bajo Costo “Residencial 

Don Antonio”, se busca establecer los posibles riesgos que puedan ocurrir de acuerdo 

a condiciones inciertas en los aspectos de alcance, tiempo y costo, con el fin de 

determinar los impactos ya sean positivos o negativos sobre el Proyecto y las metas 

establecidas.

Entre los principales fundamentos tomados en cuenta para el análisis riesgo, 

son herramientas y técnicas de evaluación para expertos en el mismo riesgo 

potenciales basados en proyectos similares anteriores. Es importante enfatizar que los 

riesgos deben analizarse periódicamente al comienzo del Proyecto y a lo largo de ciclo 

de vida del proyecto, formado un comité al menos una vez al mes con el equipo de 

proyecto, para que los riesgos sean identificados, priorizados y analizados la 

probabilidad de ocurrencia y el grado de impacto en el Proyecto para tomar las 

acciones necesarias adecuado para evitar riesgos negativos y fomentar riesgos y 

efectos positivos adecuado para el Proyecto.

4.7.9.1 Categorización de los Riesgos

Los riesgos para el presente Proyecto, se categorizan de la siguiente forma:
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Tabla 22

Categorización de Riesgos
CATEGORIZACIÓN DE LOS RIESGOS

CATEGORIZACIÓN DESCRIPCIÓN

TIEMPO
Riesgo relacionado con la lase de ejecución del proyecto, afecta 
positiva y negativamente el tiempo de cumplimiento de las 
actividades.

ECONÓMICOS Y FINANCIEROS
Riesgo que se asocian a los posibles sobrecostos que se puedan 
ocasionar dotante la ejecución y afécten el alcance en cuanto costo 
del provecto va sean por variación, desabastecí mi cirro o otros.

LEGAL
Riesgos que se asocian a las disposiciones legales y 
reglamentaciones generada por las entidades territoriales 
aplicadas a la ejecución del proyecto.

GESTIÓN Riesgos que se asocian a los procedimientos a tener en cuenta a 
nivel administrativo para la conecta ejecución del proyecto.

TÉCNICOS Y DE CALIDAD

Riesgos asociados a los aspectos técnicos del proyecto en cuanto a 
la planeación. ejecución y control de los diseños, especificaciones 
técnicos, conocimientos profesionales, cumplimientos de normas 
técnicos, modificaciones e informaciones del provecto.

EXTERNO Riesgos que se asocian a aquellas actividades que por su 
natur aleza, uo se incluyen en lo auterioríllente mencionado.

Fuente: Elaboración propia.

4.7.9.2 Identificación de los Riesgos

El proceso de identificación de los riesgos para el Proyecto de Construcción de 

Viviendas de Bajo Costo “Residencial Don Antonio'', se debe realizar mediante las 

tormentas de ideas que debe realizar el equipo del proyecto antes de la ejecución del 

mismo. Para el presente Proyecto, se analizaron los riesgos de acuerdo al juicio de 

expertos. La identificación de los riesgos, se debe realizar durante todo el ciclo de vida 

del proyecto, de tal manera que si es visible algún riesgo ya sea positivo o negativo, 

éste debe ser incluido en el plan de Gestión de los Riesgos.

Los riesgos que se encontraron para la ejecución del Proyecto están enfocados 

a factores humanos, económicos, legales, entre otros.
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Tabla 23

Identificación de Riesgos
IDENTIFICACIÓN DE LOS RIESCOS

CATEGORIA DE LOS RIESGOS DESCRIPCIÓN DEL RISESGO

TIEMPO
Ejecución de las actividades a m tiempo diferente programado.

Entrega de materiales y equipos por parte de los proveedores.
Aparición de actividades que no están contemplada desde el inicio.

ECONÓMICOS Y FINANCIEROS
Var iación de costo en los insumos.

Demora en desembolsos de dinero para la ejecución de 
actividades.

Sobrecostos por demora de ejecución.

LEGAL Atraso para los permisos del inicio de obra.
Modificaciones de las normas vigentes.

TÉCNICOS Y DE CALIDAD

EXTERNOS

Falta de disponibilidad de mano de obra calificada.
Diseños deficientes o incompletos.

Especificaciones técnicas incompletas.
Poca calidad en los materiales de construcción.

Incumplimiento de las normas técnicas de construcción.
Condiciones climáticas no favorables.
Daños en los equipos de construcción

Cambios en las políticas gubernamentales.
Incumplimiento de apoyo financiero del gobierno.

Fuente: Elaboración propia.

4.7.9.3 Análisis Cualitativo de los Riesgos

Para analizar los riesgos individualmente, es necesario ordenarlos por orden de 

prioridad, determinar el potencial y el impacto en la implementación del Proyecto. 

Analizando cuales provocarán un mayor deterioro en el ciclo de vida del Proyecto. Por 

lo tanto, tomando las medidas correctivas necesarias.

La probabilidad de que un evento ocurra, se determina en una escala que va del 

cero (0) a uno (1), siendo 0 de ocurrencia nula y 1 una ocurrencia inminente ante el

riesgo.
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Tabla 24

Rango de Probabilidad de los Riesgos
RANGO DE PRO B ABIL][DAD DE LOS RIESGOS

PROBABILIDAD RANGO DESCRIPCIÓN
Cierto 0.86- 1 Cou certeza de que ocurra.

Muy Probable 0.66-0.85 Casi de certeza de que ocurra.
Probable 0.46-0.65 Posible de que ocmia.

Poco Probable 0.26-0.45 Probabilidad de que ocuna.
Muy poco probable 0.11-0.25 Muy baja probabilidad de que ocuna.

Nada probable 0-0.10 Casi nunca ocurrirá.
Fuente: Elaboración propia.

Tabla 25

Rango de Impacto de los Riesgos
RANGO DE IMPACTO DE LOS RIESGOS

IMPACTO RANGO DESCRIPCIÓN
Muy Alto 0.86- 1 Conlleva a la finalización del proyecto.

Alto 0.66-0.85 De mucho impacto para la actividad.

Medio Alto 0.46-0.65 Puede tener efectos significativos en 
incrementos de tiempo y costos.

Moderado 0.26-0.45 Tiene cierto impacto sobre la actividad.
Bajo 0.11-0.25 Tiene poco impacto sobre la actividad.

Muy bajo 0-0.10 No hay impacto sobre la actividad.
Fuente: Elaboración propia.
4.7.9.4 Matriz de Probabilidad e Impacto

La matriz se establece para determinar el nivel de prioridad de cada uno de los

riesgos que pueden ocurrir en el Proyecto.

Tabla 26

Matriz de Probabilidad e Impacto
Matriz de Probabilidad e Impacto Severidad

re 

re 
A o 
£

Muy alto 0.1 0.25 0.45 0.65 0.85 1
Alto 0.09 0.21 0.38 0.55 0.72 0.85

Medio Alto 0.07 0.16 0.29 0.42 0.55 0.65
Moderado 0.05 0.11 0.2 0.29 0.38 0.45

Bajo 0.03 0.06 0.11 0.16 0.21 0.25
Muy Bajo 0.01 0.03 0.05 0.07 0.09 0.1

Impacto
Muy bajo 

0.10
Bajo 

0.25
Mode rado

0.45
Medio

Alto 0.65
Alto

0.85
Muy

Alto 1
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Riesgo Bajo
Riesgo
Moderado
Riesgo Alto
Fuente: Elaboración propia.

Tabla 27

Escala de Impacto para los Riesgos
ESCALA DE IMPACTO PARA LOS RIESGOS

Muy bajo Bajo Moderado Medio Alto Alto Muy Alto
0-0.10 0.11-0.25 0.26-0.45 0.46-0.65 0.66-0.85 0.86-1

Fuente: Elaboración propia.

Tabla 28

Análisis Cualitativo de los Riesgos
CATEGORÍA
DEL RIESGO DESCRIPCIÓN DEL RIESGO PROBABILIDA 

D
IMPACT 

O
SEVERIDA 

D

TIEMPO

Ejecución de las actividades en un 
tiempo diferente al programado. 0.75 0.9 0.68

Aparición de actividades no 
contempladas al inicio. 0.85 0.85 0.72

Tardanza en la entrega de 
materiales y equipos por parte de 
los proveedores.

0.15 0.75 0.11

ECONÓMICOS 
Y 

FINANCIEROS

Aumento en los costos de 
materiales. 0.35 0.65 0.23

Demora de desembolsos para la 
ejecución de las actividades. 0.22 0.9 0.2

Variación de los salarios de los 
profesionales. 0.45 0.8 0.36

LEGAL

Falta de conocimiento de los 
reglamentos por parte de los 
profesionales.

0.2 0.9 0.18

No aprobación para el inicio de 
obra. 0.3 0.75 0.23

Modificaciones en los reglamentos 
vigentes. 0.1 0.95 0.1

GESTIÓN

Encontrar los proveedores 
indicados. 0.6 0.7 0.42

Pérdida de la información del 
proyecto. 0.2 0.95 0.19

TÉCNICOS Y 
DE CALIDAD

Disponibilidad de la mano de obra 0.6 0.75 0.45
Modificaciones en los Diseños de 
planos 0.25 0.95 0.24

Especificaciones técnicas 
incompletas 0.35 0.9 0.32

Calidad de los materiales de 
construcción 0.2 1 0.2

EXTERNOS Mal funcionamiento de los equipos 
de trabajo 0.2 0.95 0.19
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Fuente: Elaboración propia.

Condiciones climáticas 
desfavorables 0.35 0.8 0.28

Sismos producidos durante la 
ejecución 0.1 0.7 0.07

4.7.10 Plan para la Gestión de las Adquisiciones

4.7.10.1 Planificar las Adquisiciones

Para el Proyecto Construcción de Viviendas de Bajo Costo “Residencial Don 

Antonio” se desarrolló el procedimiento para realizar la compra de materiales, así 

como para la subcontratación de un entregable.

El proceso de la adquisición de muestra en la Figura 36, y de ese proceso se 

desarrollaron las plantillas listas de Proveedores Aprobados, Análisis de ofertas y 

Orden de Compra.

Figura 36

Diagrama de flujo del proceso de adquisición de material

Fuente: Elaboración propia.

El propósito de la plantilla de lista de proveedores aprobados es proporcionar 

un catálogo de proveedores a los cuales se les puede comprar para el Proyecto, y la 

razón de esto es que tiene proveedores que pagan por conveniencia, mejores precios o 

mejor servicio.
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El análisis de ofertas se realiza con la finalidad de seleccionar la mejor oferta 

que se adapte a los intereses del proyecto, que no necesariamente es la mejor oferta 

con el costo más bajo. También se deben evaluar otros aspectos como garantía, 

calidad, servicio, entre otros, de ahí la importancia de realizar un análisis de las 

ofertas.

La plantilla de Orden de Compra se utiliza para garantizar que lo que se pide es 

correcto al realizar las compras, así como un registro de lo que se ha comprado para 

que se pueda controlar mejor los costos del proyecto.

4.7.10.2 Controlar las Adquisiciones

Para el control de las adquisiciones del proyecto Construcción de Viviendas de 

Bajo Costo “Residencial Don Antonio” se desarrollaron dos procedimientos tanto para 

materiales/ herramientas como para subcontratos.

La finalidad es tener un control mayor de los materiales y equipos que se 

adquieren y se encuentran dentro de la obra, además de tener un registro de la 

utilización de los materiales; de ahí se desarrollaron las plantillas Entrada a Almacén, 

Inventario y Solicitud de Material a Almacén.

El propósito de la plantilla de Entrada a Almacén es registrar los materiales que 

ingresan a la construcción, y también permite comparar lo que se compró a través de la 

orden de compra con lo que se recibió en el sitio de trabajo; por su parte, la plantilla de 

inventario (Figura 37) tiene como función de verificar el material en obra para evitar 

pérdidas o robos de material.

Por último, la plantilla Solicitud de Material a Almacén, cumple el fin de 

control de la utilización de los materiales propiamente por los trabajadores, para evitar

136



desperdicios o robo de material, además sirve para tener un registro histórico de 

cuánto se gasta en materiales en determinada actividad.

Por otra parte, para el control de los subcontratos se realizaron las plantillas 

subcontratos y Tabla de Pagos, la primera muestra los subcontratos ya establecidos 

para el proyecto, nombre del subcontratista, monto de contrato y fechas de ejecución. 

La plantilla tabla de pagos permite llevar un control de los pagos que se han hecho y 

los pagos que se deben de realizar para determinado subcontrato.
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Figura 37

Plantilla para el proceso de inventario del almacén del Proyecto
Logo de la Empresa

Inventario

Proyecto. Fecha.
Ubicación: Hora:
Almacenista:

Material o Equipo C antidad Unidad Litado Observaciones

Realizado por Finna del Almacenista

Fuente: Elaboración propia.

4.7.10.2 Cierre de las Adquisiciones

El propósito de desarrollar este procedimiento es dar clausura a los 

subcontratos y adquisiciones del proyecto, mediante su validación y evaluación.
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En la guía de gestión se realizaron las plantillas Validación de Subcontrato y 

Evaluación de Proveedores, el fin de la primera plantilla es aprobar los trabajos 

realizados por subcontrato o en su caso rechazarlos para su posterior corrección.

Mientras que la plantilla de evaluación permite evaluar a los proveedores y 

subcontratos una vez finalizado el proceso. Esto con el fin de valorar el desempeño o 

servicio realizado y de acuerdo al puntaje obtenido tomar la decisión si el proveedor 

sigue estando aprobado o se retira de la lista de proveedores del Proyecto.

4.7.11 Plan para la Gestión de los Interesados

4.7.11.1 Identificación de los Interesados

En la gestión de los interesados se desarrollan una serie de procesos para poder 

identificar correctamente quiénes son estos que de alguna u otra forma impactan o se 

pueden ver afectados por el Proyecto.

Esta identificación es parte desglosada en el plan de gestión de los interesados, 

así como un detalle del nivel de influencia de cada uno, su impacto y estrategias para 

mantener a cada interesado con sus requisitos de información y demás cubiertos.

Es importante ver a los interesados como aliados, pues son determinantes para 

lograr el éxito del Proyecto.

A continuación, se presenta la tabla de identificación de interesados del 

Proyecto “Residencial Don Antonio” donde se han enumerado los interesados 

mediante juicio de expertos y mediante el análisis de la conceptualización del 

proyecto. A la vez se han clasificado en grupos con la finalidad de sintetizar y 

concentrar el estudio de estos grupos.
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Tabla 29

Identificación de Información de los Interesados

No. Nombre Identificación por 
grupo

1 Ministerio de la Presidencia MINPRE Sistema institucional
2 Urbe Sistema Institucional
3 Fiduciaria Banreservas Sistema financiero

4 Ministerio de Viviendas y Edificaciones 
MIVED Sistema institucional

5 Ayuntamiento de San Gregorio de Nigua Sistema Institucional

6 Constructora Albamani Promotor
7 Dirección de Impuestos de Internos DGII Sistema Institucional

8 Ministerio de Medio Ambiente y Recursos 
Naturales MIMARENA Sistema Institucional

9 Ministerio de Hacienda Sistema Institucional

10 Ministerio de Industria, Comercio y Mipymes 
MICM Sistema Institucional

11 Dirección de Bienes Nacionales Sistema Institucional
12 Corporaciones de Agua y Alcantarillado Sistema Institucional

13 Ministerio de Economía, Planificación y 
Desarrollo MEPyD Sistema Institucional

14 Empresa de Generación Eléctrica Sistema institucional
15 Director del Proyecto Interno
16 Equipo del Proyecto Interno
17 Proveedores Externo

Fuente: Elaboración propia.
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Tabla 30

Matriz de los Interesados del Proyecto
Compronï s o « 

■ RM

Interesados o 
o 
en 

O

en 
"en

en

>> o a

5

CU

en 
-Oí

■+J 
fi 

h-1

Es trate gia

Ministerio de la 
Presidencia MINPRE X A A Gestionar de cerca

Urbe X A A Gestionar de cerca
Fiduciaria Banreservas X A A Gestionar de cerca

Ministerio de
Viviendas y 

Edificaciones MIVED
X A A Gestionar de cerca

Ayuntamiento de San 
Gregorio de Nigua X A B Mantener satisfecho

Constructora 
Albamani X D A A Gestionar de cerca

Dirección General de 
Impuestos Internos 

DGII
X A A Mantener satisfecho

Ministerio de Medio 
Ambiente yRecursos 

Naturales 
MIMARENA

X A B Gestionar de cerca

Ministerio de
Industria, Comercio y 

Mipvmes MICM
X A B Mantener satisfecho

Dirección de Bienes 
Nacionales X A B Mantener satisfecho

Corporación de 
Acueductos y 
Alcantarillado

X A B Mantener satisfecho

Ministerio de 
Economía, 

Planificación y 
Desarrollo MEPyD

X A B Mantener satisfecho

Empres a de 
Generación Eléctrica X A B Mantener satisfecho

Director del proyecto X D A A Gestionar de cerca

Equipo del Proyecto X D B B Monit orear
Proveedores X D B B Monit orear

Fuente: Elaboración propia.

Notas:
X=Actual
D= Deseado
A= Alto

Mantener satisfecho (A-B)
Informar (B-A)
Monitorear (B-B)

Estrategias:
Gestionar de cerca (A-A)
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Capítulo 5: Conclusiones y Recomendaciones

5.1 Conclusiones

Vistos los resultados de la encuesta, análisis financiero e información de 

fuentes bibliográficas, se muestran las conclusiones correspondientes a los objetivos 

definidos en la presente investigación. Se plantearon los siguientes objetivos 

específicos a alcanzar dentro de estudio “Residencial Don Antonio”, para los cuales se 

llegaron a las siguientes conclusiones:

Determinar si es factible el desarrollo de proyecto de clasificación de 
viviendas de bajo costo.

Para lograr este objetivo se plantearon dos escenarios de análisis financieros 

con fondos propios y con financiamiento, en el cual se observó el comportamiento de 

los indicadores financieros. En ambos casos los indicadores arrojan resultados 

positivos. Para un escenario con fondos propios, el estudio realizado dio como 

resultado un VAN positivo de RD$ 332, 347, 352.59 y una TIR que supera la tasa de 

descuento en 26 %. Los resultados obtenidos con el financiamiento han sido un VAN 

positivo de RD $ 307, 847, 402.59 y un TIR mayor que la tasa de descuento 23 %. En 

los dos escenarios analizados, la inversión se recupera antes de finalizar el año 2; con 

los fondos propios el periodo de recuperación es de 1.57 años (1 año y 6 meses aprox.) 

mientras que con financiamiento es de 1.63 años (1 año y 7 meses aprox.). Estos 

resultados determinan que la rentabilidad del proyecto inmobiliario es positiva, 

demostrando la factibilidad económica y financiera del “Residencial Don Antonio” 

por medio de la utilización de la figura legal del fideicomiso, localizado en el 

Municipio de San Gregorio de Nigua, Provincia San Cristóbal.

Definir la participación de los entes financieros que intervienen en el “Plan 

Nacional de Viviendas Familia Feliz”.
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Con respecto a este objetivo, las entidades que realizan intermediación 

financiera dentro del Plan Nacional de Vivienda Familia Feliz en este caso del Objeto

de estudio del “Residencial Don Antonio” son:

Fiduciarias Reservas, S.A, actúa como titular del patrimonio fideicomitido y 

mantiene la propiedad de los bienes fideicomitidos y de cualesquiera activos que 

ingresen posteriormente al fideicomiso como producto de ejecución y de 

comercialización del proyecto.

La Dirección General de Impuestos Internos (DGII), la encargada de la 

compensación por concepto del impuesto a la transferencia de bienes 

industrializados y servicios (ITBIS) pagados en el proceso de construcción de 

las viviendas.

El Ministerio de Hacienda, responsable junto a la Dirección General de 

Presupuesto incluir anualmente en las asignaciones presupuestarias otorgadas 

por el fondo especial de reembolso.

Determinar el cumplimiento de los parámetros exigidos para el Proyecto 

de Viviendas de Bajo Costo del “Plan Nacional de Viviendas Familia Feliz” 

(PNVFF) “Residencial Don Antonio”.

Al finalizar la investigación se afirma que el “Residencial Don Antonio” 

cumple con los parámetros exigidos para un proyecto de Viviendas de Bajo Costo del 

PNVFF; debido a que el Proyecto cuenta con las siguientes características:

Los factores urbanísticos y arquitectónicos (dimensiones de vivienda adecuadas, 

espacios recreativos, servicios de acueducto, alcantarillado, energía eléctrica, 

pavimentación) de formas funcionales y constructivas que garantizan la vida 

humana en condiciones de dignidad.
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Factibilidad legal y contexto normativo para las exigencias del PNVFF por el 

Ministerio de la Presidencia (MINPRE) y Ministerio de Viviendas y 

Edificaciones (MIVED).

La ubicación del Proyecto se encuentra en una zona que está en desarrollo 

causando impacto favorable al proyecto. Además, que por su tamaño y 

capacidad satisface la demanda de viviendas que se pretendió ser cubierta por el 

proyecto.

Los costos por metro cuadrado de construcción se encuentran dentro del margen 

de costos de proyectos de Viviendas de Bajo Costo.

El Proyecto se enfoca en clientes de clase media baja y clase baja, contemplando 

hasta ingresos menores de RD$ 16,000.00 mensuales.

Conclusiones Generales

Se realizó la planificación del Proyecto Construcción de Viviendas de Bajo 

Costo “Residencial Don Antonio” en base a la Guía para los Fundamentos de la 

Dirección de

Proyectos PMBOK, desarrollando el Acta de Constitución del Proyecto, Plan 

de Gestión del Alcance, Plan de Gestión del Cronograma y Plan de Gestión del Costo.

En la Gestión del Alcance, para el presente proyecto incluimos los procesos 

necesarios que hayan garantizado que el Proyecto, en todos sus entregables, hayan sido 

completados, de acuerdo con la Descripción del alcance y el EDT del Proyecto.

En la Gestión de Calidad, la Constructora Almabani siempre trabajo bajo 

estándares de control de calidad, tomando como referencia los objetivos de calidad, el 

hecho de implementar estos procesos en el presente proyecto, dieron beneficios
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positivos al no tener entregables mal ejecutados evitando que el cliente rechacé dicho 

entregable.

Respecto a la Gestión de las Adquisiciones, el área de logística es fundamental 

para la planificación de las contrataciones de proveedores de materiales y mano de 

obra, según el cronograma planificado para el cumplimiento de los entregables en el 

tiempo programado.

Se realizó la Gestión de Riesgos para el Proyecto Construcción de Viviendas 

de Bajo Costo “Residencial Don Antonio”, en el cual se hizo la identificación de 

riesgos, su categorización y su análisis cualitativo, con la participación de juicio de 

expertos.

Para el presente Proyecto se implementó la Gestión de los Interesados, 

identificando los interesados claves, a fin de lograr la participación eficaz de los 

interesados en la toma de decisiones, conociendo sus necesidades y expectativas.

5.2 Recomendaciones

A continuación, detallamos las siguientes recomendaciones para proyectos de 

Viviendas de Bajo Costo del Plan Nacional de Vivienda Familia Feliz (PNVFF) del 

Ministerio de la Presidencia (MINPRE) y la Unidad Ejecutora para la Readecuación 

de Barrios y Entornos (URBE):

Es favorable implementar proyectos de viviendas de bajo costo en el Municipio 

San Gregorio de Nigua, para reducir el déficit habitacional y ofertar viviendas 

asequibles a las clases sociales menos favorecidas.

Se recomienda implementar investigaciones para la identificación de sectores, 

centralidades y barrios que representan un alto potencial de atractivo para compradores 

de vivienda, debido a su ubicación estratégica.
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El Proyecto representa una tasa interna de retorno positiva que beneficia tanto 

a los socios aportantes de capital de trabajo, como para los propietarios de terrenos, 

por lo tanto, se recomienda invertir y ejecutar este tipo de proyectos.

El terreno está ubicado en un sector en crecimiento por lo que se recomienda 

aprovechar los precios de terrenos y la poca oferta que aún existe de proyectos 

similares.

Se debe mantener un chequeo constante de las ventas en los proyectos del 

sector para conocer subidas de precios y velocidad de ventas.

Para adaptar un Plan para la Dirección del Proyecto a cualquier tipo de 

proyecto es importante la aplicación de los estándares del PMI definidos en la Guía del 

PMBOK 6ta. Edición.

Es recomendable que para la etapa de Inicio de un proyecto se realice el Acta 

de Constitución del Proyecto, ya que la misma permitirá identificar los requisitos de 

alto nivel, los interesados claves, presupuesto y cronograma de hitos.

Se recomienda un informe semanal interno de desempeño del Proyecto y 

presentarlo a la Gerencia del Proyecto, para luego mostrarlo al cliente para su 

respectiva aprobación.

Se recomienda que los riesgos sean monitoreados constantemente durante la 

etapa de Ejecución del Proyecto.

Se recomienda que el Plan de Gestión de Calidad tenga definido los criterios de 

aceptación del producto.
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ANEXOS

Anexo 1- Encuesta realizada a las familias interesadas en aplicar al del 
“Plan Nacional de Viviendas Familia Feliz” (PNVFF) de la República 
Dominicana

Saludos. Agradecemos el responder esta encuesta dirigida a familias 
interesadas en aplicar al subsidio para la adquisición de viviendas de bajo costo en el 
Municipio de Nigua, Provincia San Cristóbal del “Plan Nacional de Viviendas Familia 
Feliz” (PNVFF) de la República Dominicana por lo cual su colaboración y veracidad 
al responder las preguntas serán de un gran valor para mí.

1. Sexo:
O F OM

2. Edad:
O 20-35 años O 36-50 años O 51-80 años

3. Estado civil:
O Soltero/a OCasado/a O Viudo/a OUnión libre

4. Cantidad de miembros de la familia:
O 2-4 O 5-7 O 8-11 O Más de 11

5. ¿Cuántas personas menores de edad viven con usted?
ONinguna 01-3 O3-5 OMás de 5

6. ¿Cuántos miembros trabajan en el hogar?
O Ninguno O 1-3 O 4-6 O Más de 6

7. ¿Hay alguna persona con discapacidad en el hogar?
O Si O No

8. Nivel académico:
O Educación primaria O Educación secundaria O Universitaria O Postgrado

9. Situación laboral:
O Empleado O Desempleado O Trabaja independiente

10. ¿En qué sector trabaja?
O Público O Privado

11. ¿De cuánto son los ingresos mensuales de la familia?
O Menores a RD$ 16,000.00 O Menores a RD$ 27,000.00 O Menores a 
RD$48,000.00 O Menores a RD$91,000.00

12. ¿Actualmente la vivienda donde habita es arrendada?
O Si O No

13. Tipo de vivienda en que habita actualmente:
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O Vivienda independiente O Apartamento O Pieza O Vivienda compartida con 
negocio O Barracón O Otros

14. ¿Cuál cree que es el principal problema para acceder a una vivienda?
O No hay oferta suficiente de vivienda O Problema de financiamiento O Inseguridad 
en el empleo O Alquiler muy alto O Otros motivos

15. Califique su grado de necesidad para acceder a una vivienda:
O Mucha necesidad O Bastante necesidad O Alguna necesidad O Poca necesidad

16. Según sus posibilidades económicas, ¿cuál es el régimen de vivienda que 
prefiere y que cree que puede adaptarse a sus posibilidades?

O En alquiler O En alquiler con opción de compra O En propiedad

17. ¿Cree usted que en el mercado dominicano existan viviendas de características 
y precios apropiados a su necesidades y posibilidades económicas?

O Sí ONo O Tal vez
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Anexo 2 - Planta Arquitectónica de los diferentes tipos de viviendas del

“Residencial Don Antonio”

Plano Vivienda Subsidiada (VISUB)

Plano Vivienda de interés prioritario (VIP)
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Plano Vivienda de interés social (VIS)
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Plano Vivienda de bajo costo (VBC)
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Anexo 3- Áreas comunes exteriores del “Residencial Don Antonio”

Parqueos

Bulevar Ecológico
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Cancha Multiusos

157



Anexo 4 -Presupuestos por bloque, movimiento de tierra y otros costos del

“Residencial Don Antonio”

PRESUPUESTO PROYECTO BLOQUE 1
CAPITULO VALOR
1 COSTOS DIRECTOS S 596,037,155.54
1.1 PLANTA 1er NIVEL S 141,856,847.50
1.1.1 PRELIMINARES s 1,152,110.91
1.1.3 CIMENTACIONES s 22,483,550.94
14.4 ESTRUCTURA s 37,113,334.63
1.1.5 TERMINACIONES s 54,066,478.56
1.1.6 INSTALACIONES SANITARIAS s 18,169,53746
1.1.64 APARATOS - SALIDAS s 6,83 8,973.60
14.6.2 COLUMNAS DE BAJANTES s 822,040.80
14.6.3 COLUMNAS DE SUMINISTRO s 126,473.60
1.1.6.4 VALVULAS $ 493,625.60
14.6.5 TUBERLAS DE ARRASTRE s 2,836,658.16
14.6.6 OBRAS SANITARIAS Y EQUIPOS s 7,051,765.40
1.1.7 INSTACIONES ELECTRICAS s 8,871,835 30
1.1.74 ILUMINACION s 2,5 5 7,968.60
14.7.2 TOMACORRIENTE S s 4.865.335.20
14.7.3 PANELES s 1.448.531.50
1.2 PLANTA TIPO 2de-5te NIVEL s 431.651.656.50
1.2.1 ESTRUCTURA s 147,374,340.89
1.2.2 TERMINACIONES s 216,657,853.58
1.2.3 INSTALACIONES SANITARIAS s 32,132,120.83
1.2.34 APARATOS - SALIDAS s 27,3 5 5,894.40
1.2.3.2 COLUMNAS DE BAJANTES s 3,288,163.20
1.2.3.3 COLUMNAS DE SUMINISTRO s 505,894.40
1.2.3.4 TUBERLADE ARRASTRE s 982,168.83
1.2.4 INSTACIONES ELECTRICAS s 35,487,341.20
1.2.44 ILUMINACION s 10,231,874.40
1.2.4.2 TOMACORRIENTES s 19,461,340.80
1.2.4.3 PANELES $ 5,794,126.00
1.3 PLANTA DE .AZOTEA s 12,340,468.07
1.3.1 ESTRUCTURA s 3,820,761.68
INTERMINACIONES s 8,519,706.39
1.4 .ASFALTO, ACERAS, CONTENES, P.ARQUEOS s 10,188,183.47
2 COSTOS INDIRECTOS $ 197.893.593.42
TOTAL $ 793.93 0.74 8.9 6

Presupuesto Proyecto Bloque 1
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PRESUPUESTO PROVECTO BWOUE 2
CAPiTurn VAT OH
1 C OSTOS DIRECTOS $ 752,906,806.95
1 .1 PLANTA Icr NIVEL S 156318373.15
1 1.1 PRELIMINARES $ 13 5 3.08 4.00
1 .1.3 CIMENTACIONES s 20.915324.49
1 .1.4 ESTRUCTURA s 48.509.829 71
i i.5Ti;rmi\A(XMís ? .52.623.130 42
1 1.6 INSTALACIONES SANITARIAS 20.945351 73
1.1.6.1 APARATOS + SALIDAS s 7.231,494.40
1.1.6.2 COLUMNAS DE BAJANTES £ 871,581.60
1 .1.63 COLUMNAS DE SUMINISTRO 5 126.473.60
1.1.6.4 VALVULAS S 493.625.60
1 .1.6.5 TUBERIAS DE ARRASTRE S 3.770.536.73
1 1.6.6 OBRAS SANITARIAS Y POLIPOS s 8.4 5133 9 80
1.1." TESTACIONES ELECTRICAS £ 11.971.6.52.80
1 1.7 1 ILUMINACION S 3.092.006 40
1 1.7.2 TOM ACORRIENTES $ .5 3 4 1.53 3.60
1 .1.73 PANELES S 3.638.112.80
1.2 PLANTA TIPO 2do-5to NIVEL s 486,615 >13.99
1 .2.1 ESTRUCTURA £ 194308,855.04
1 .2.2 TERMINACIONES S 210.499.411.51
1 .23 INSTALACION ES SANITARIAS $ 34.0 2 0.66634
1.23.1 APARATOS + SALIDAS S 28.9 2 5.97 7.60
1 23 2 COLUMNAS DE BAJANTES S 2.672.647 20
1.2.3.3 COLUMNAS DE SUMINISTRO 8 505.894.40
1 .23.4 TUBERIA DE ARRASTRE s 1.916.I47.Û4
l .2.4 TESTACIONES ELECTRICAS 3 47.884,61 1.20
1 .2.4.1 ILUMINACION S 12368.025.60
1.2.4.2 TOMAOORRIENTES s 20.966.134.40
1.2.4.3 PANELES s 14.552.451 20
1 3 PLAN TA DE AZOTEA s 90.439.633 99
13 1 ESTRUCTURA s 81,4 30,617 16
1.3.2 TERMINACIONES 3 9.009.016.83
1.4 ASFALTO. ACERAS. CONTENES, PAROUEOS s 19,633,3.55 82
2 COSTOS INDIRECTOS s 25731 3.669.54
TOTAL $1.010.420.476.49

Presupuesto Proyecto Bloque 2
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Presupuesto Proyecto Bloque 3

PRESl PI ESTO MOVIMIENTO DE TIERRAS V OTROS COSTOS
CAPITULO VALOR

1 MOVTMHNTOSDF TIERR AS Y OTROS Î 201.026.076 95
2 OTROS COSIOS í 378.669.426 50
3 COSIOS 1ND1REC1OS « 52.467.806. JO
TOTAL $ 632.163309.55

Presupuesto Movimiento de Tierras y Otros Costos
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Resumen Presupuesto “Residencial Don Antonio”

RESUMEN
BLOQUE 1 $ 793,930,748.96
BLOQUE 2 $1,010.420,476.49
BLOQUE 3 $ 59.674,786.07
MOVIMIENTO DE TIERRA Y OTROS COSTOS $ 632,163,309.55
TOTAL $2,496,189321.07
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Anexo 5 -EDT del Proyecto Construcción de Viviendas de Bajo Costo “Residencial Don Antonio”
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