





CARTA AUTORIZACION PRESENTACION DE TESIS

MSc. Rahiana Aracena y Lic. Josefina Pepin, profesores(as) de la Escuela de

Postgrado de la Universidad Nacional Pedro Henriquez Urefia, por medio de la presente

hacemos constar que la tesis titulada: ANALISIS ECONOMICO DE PROYECTOS

DE VIVIENDAS DE BAJO COSTO DEL PLAN NACIONAL DE VIVIENDAS

FAMILIA FELIZ DE LA REPUBLICA DOMINICANA. CASO RESIDENCIAL

DON ANTONIO. PERIODO 2021-2022.

Elaborada por: Mercy Paola Ramos Zabala y Mariel Aybar Cruz, bajo nuestra

asesoria, relne todas las condiciones exigibles para ser presentada y defendida
publicamente, considerando la relevancia del tema como del procedimiento
metodologico utilizado: revision tedrica adecuada, contextualizacion, definicion de
objetivos y estructuracién de los datos pertinentes a la naturaleza de la informacion
recogida, asi como las conclusiones aportadas.

En consecuencia, de ello, en calidad de asesores y garantes del trabajo realizado,
siguiendo las normativas del Reglamento de Tesis de Postgrado, manifiesto mi acuerdo
para que sea autorizada su presentacion.

Declaracién que se emite en Santo Domingo, Republica Dominicana, a los 3 dias del

mes de octubre del 2022.

MSc. Rahiana Aracena

Lic. Josefina Pepin



Declaracion de Autor de Obra Intelectual Original

Declaracién de Autor de Obra Intelectual Original para la Presentacion de la
Tesis de Maestria de Acuerdo a Disposiciones Vigentes de la Universidad Nacional
Pedro Henriquez Ureiia.

Mercy Paola Ramos Zabala, Cédula de Identidad No.402-2292033-8 y Mariel Aybar
Cruz, Cédula de Identidad No. 225-0073618-0 Declaramos: Ser los autores de la tesis
que lleva por Titulo: ANALISIS ECONOMICO DE PROYECTOS DE VIVIENDAS
DE BAJO COSTO DEL PLAN NACIONAL DE VIVIENDAS FAMILIA FELIZ DE
LA REPUBLICA DOMINICANA. CASO RESIDENCIAL DON ANTONIO.
PERIODO 2021-2022. Asesorada por la MSc. Rahiana Aracena quien present6 a la
Escuela de Graduados, para que sea defendida y evaluada en sesion publica.

Que la tesis es una obra original. Ademas, puede ser libremente consultable.

Que me consta que una vez la tesis haya sido defendida y aprobada, su
divulgacion se realizara bajo licencia de la Universidad Nacional Pedro Henriquez
Urefa.

Que el contenido de la tesis y su publicacion no infringe derechos de propiedad
intelectual, industrial, secreto comercial o cualquier otro derecho de terceros, por lo
que exoneramos a la Universidad Nacional Pedro Henriquez Urefia, de cualquier
obligacidn o responsabilidad ante cualquier accidn legal que se pueda suscitar derivada
de la obra o de su publicacion.

Estos datos no vulneran derechos de terceros y por lo tanto asumimos cualquier
responsabilidad que se pueda derivar de las mismas y de su publicacién, como
constancia, firmamos el presente documento.

Mercy Paola Ramos Zabala Mariel Aybar Cruz

Santo Domingo D.N. Republica Dominicana,

El dia 3 del mes de octubre del afio 2022.



Agradecimientos

A Dios, por haberme regalado la vida, por darme las fuerzas dia a dia para
poder cumplir con esta meta.

A mis padres, Esperanza Zabala y Maximo Ramos Agramonte, por la
educacion que me brindaron y por apoyarme incondicionalmente a lo largo de este
tiempo.

A mi compaiiera de tesis Mariel Aybar, gracias por su paciencia, dedicacién y
entrega en la realizacion de este trabajo.

A nuestras asesoras, Rahiana Aracena y Josefina Pepin, porque con sus
conocimientos fueron nuestra guia en el camino para poder concluir esta investigacion.

A la Universidad Nacional Pedro Henriquez Urefia (UNPHU), por ser
permitirme cursa esta maestria, siendo otro peldafio para avanzar en mi crecimiento
profesional.

A mi tia, Maria Antonia Ramos Agramonte, por siempre creer en mi. A mis
amigos Alejandra Espinal, Jairo Jiménez y Patricia Ripoll.

Mercy Paola Ramos Zabala

Agradecimientos
Primero las gracias a Dios todo por permitirme finalizar esta investigacion y
por las bendiciones que derrama todos los dias en mi y en mi familia, especialmente a:
Mis padres José Dolores Aybar Acevedo y Marisol Cruz Hernandez, gracias
por la educacién brindada y especialmente a mi madre por su apoyo incondicional todo
el tiempo, gracias a mi hermana y a toda la familia por su apoyo.
A mi compafiera de tesis Mercy Ramos, por acompafiarme en este proceso y

por depositar la confianza en mi en este largo proceso.



Muchisimas gracias a Rahiana Aracena y Josefina Pepin, por sus orientaciones,
sugerencias y sus tan necesarios consejos.

Agradecimientos sinceros a todos aquellos que colaboraron de una forma u otra
en la realizacidn de este proyecto de vida, a Fausto Bastardo por su motivacion y
apoyo desde el dia cero que pensé en hacer la maestria, a todos mis amigos, Katherine
Rosario, Gianny Jiménez, Jairo Jiménez, Alejandra Espinal, Johnny Cepeda, Massiel
Dicent, Francis Rudesindo y en especial a Leslie Abraham Tavarez por siempre
brindarme su ayuda en los momentos que he acudido a él en los aspectos académicos.

Mariel Aybar Cruz

Dedicatoria
A mi madre, Esperanza Zabala, por su amor inmensurable.
A mi hermano, Maximo Ernesto Ramos Zabala, por siempre en mi corazon.
A mi compaiiera de tesis Mariel Aybar, por acompafiarme una vez mas en otro
escaldén de mi vida académica.

Mercy Paola Ramos Zabala

Dedicatoria
A la Universidad Nacional Pedro Henriquez Urefla (UNPHU), por toda la
facilidad que nos otorgaron para poder hacer esto posible.
A mi nucleo familiar, Marisol Cruz Hernandez y Ana Miguelina Aybar Cruz
por sus buenos consejos y apoyo incondicional.

A mi compaiiera de tesis, Mercy Ramos, por ser soporte y ayuda, ;Gracias!

Mariel Aybar Cruz



Tabla de Contenido

Carta AULOTIZACION ....ooviiiiii ettt ettt sttt e e b s e e e e shee e 3
Declaracion de Autor de Obra Intelectual Original ..o, 4
AGEAdECTIMIETIEOS ....veevviiiiiteie ettt et et s st 5
DEAICALOTIAS .ueeiitie ittt ettt b et b et 6
Tabla de Contenido ........oouiiiiiiiii e e e 7
Lista de FIGUIAS....c.oiiiiiie ettt e e 9
Lista de Tablas ......cooeiiiiiii e e e 11
RESUIMETI....c.iii ittt e st s 12
ADSIIACT ..ttt e b et shee e 13
Capitulo 1: Aspectos GENnerales .........ccoouiiriiiiiiiie i e 14
1.1 TNErOAUCCION .. et bbb srae e 14
1.2 ANEECEUETIEES ...c.veeeie ettt ettt ettt s es et r e srae e 15
1.3 Planteamiento del Problema ... 17
1.4 JUSHHTICACION ..eiitiieie ettt s 18
1.5 Preguntas de INVEStIZACION ........eeviiiiiiiniiiiicce e 19
1.6 ObJetivo General.......ccooviiviiiiiiicii e e 20
1.7 Objetivos ESPeCIfiCos......uiriiiiiiiiicie it 20
Capitulo 2: Marco TEOMICO.....iiiiiiiieiiie ettt s 21

2.1 Historia de los Proyectos Nacionales de Vivienda del Gobierno de la Republica
DOMINICANA ...ttt ettt st s st sre e e et enee e 21

2.2 Origenes de los Proyectos de Vivienda de Bajo Costo de la Republica

DOIMINICANA ...ttt ettt st s st sre e et eene sree e 22
2.3 Conceptos de Viviendas y sus Caracteristicas .......c.oovvevrineeneereveenene e 24
2.4 Conceptos de Vivienda de Bajo Costo......cocivierieiiiiininecece e 26
2.5 Caracteristicas de Vivienda de Bajo Costo......cccceevuiiiininninciccecccee, 26
2.6 Conceptos de PrOYECTO.....coivviiiiiiicieieene e 27
2.7 Tipos de Proyectos de INVErSION ........coeevivviiniiiicii it 28
2.8 Ciclo de Vida de un Proyecto ........ccccoevviniiiiniiiiiii e 29
2.9 Plan de Direccion del Proyecto........cccoovvviiviiniiieii e 32
2.10 Componentes del PIOYECtO .......cceevviiiiiiiiiiiceci e 40

Capitulo 3: Marco MetodolOZICo......c.ooviiiiiiiiiiii it e 57
3.1 Diseflo MetodolOZICO.......couiiiiiiiiiiiiict et 57



3.2 Técnicas de INVEStIZACION ......ovueeriiiiiiicie e e 61

Capitulo 4: Presentacion y Discusion de los Resultados .........cooveiiniinininiiiiicnnne, 63
4.1 Presentacion de 1os Resultados .......oooeviiiiiiiiiiicc e 63
4.2 Estudio de Mercado .......ocoeiiiiiiiiiiiieiie et e 72
4.3 EStUALIO TECIICO ..ottt ettt s 76
4.4 Evaluacion FINanCiera.......cooeeuiiiiiiiiiiii ittt s 82
4.5 Estudio de Impacto Ambiental...........cccovivviiniiiiiiiiii e 88
4.6 EStudio Legal .......cooiiiiiiii e 90
4.7 Plan de Direccién del Proyecto “Residencial Don Antonio”..........cccooceeveivveneenne. 92
Capitulo 5: Conclusiones y Recomendaciones..........oocevveeveeieeieiieninecnccecne e 142
5.1 CONCIUSIONES ...ttt et e e et sh e ee bt e 142
5.2 RECOMENAACIONES ...eouvvieiiiiiiiiiie ittt st b e 145

Referencias BiblIoGraficas ........cooivviiiiiiiiiiiii e 147

AATIEXOS . ettt ettt st st s s 151



Lista de Figuras

Figura 1. Fase de entradas, herramientas y técnicas y salidas para desarrollar un

PTOYECTO. (.t s e s e s e e s 33
Figura 2. Procesos que componen Un Proyecto ......cccceveerevreireereeueneenrenseeseesre e s 34
Figura 3. Procesos de la gestion del alcance de un proyecto ........cccceeeevevveiniieenennenne. 36
Figura 4. Procesos de la gestion del cronograma de un proyecto.........ceeeeveeneenennnnne. 37
Figura 5. Procesos de la gestion del costo de un proyecto ........ceceevevvivvincenecnennnne. 38
Figura 6. Procesos de la gestion de las adquisiciones de un proyecto..........ccccueevennene. 40
Figura 7. Estructura del analisis del mercado ..........c.cooeviininiiiiiiiii e 42
Figura 8. Ubicacion del Municipio de San Gregorio de Nigua .....ccocevvvevveinienecnennnnne. 60
Figura 9. Relacion POr SEXO0 ...c..oocverieiiiieiiireiece et e 63
Figura 10. Relacion por edad.........ccooiiviiiininiiii e 64
Figura 11. Relacion por estado CiVil.....cccoooiiiiiiiiiiii e 64
Figura 12. Cantidad de miembros por familia ...........ccccooivniniiiiiin e 65
Figura 13. Cantidad de menores de edad por familia ...........ocooieiiiiinne 65
Figura 14. Cantidad de miembros que trabajan en el hogar ...........coccoovviniiiininnne 66
Figura 15. Relacion personas con discapacidad en el hogar.........cccoooeeviviiniiniincnnene 66
Figura 16. Relacion nivel acad@micCo.........ooviviiiiiiiiiiiiiieccece e 67
Figura 17. Relacion situacion laboral ... 67
Figura 18. Relacion sector 1aboral ...........oocoviiiiiiiiiiiiicc e 68
Figura 19. Relacion ingresos mensuales por familia ..., 68
Figura 20. Familias habitando en viviendas arrendadas ..........cc.ccocevvininnininicnnnn. 69
Figura 21. Relacion tipo de viviendas en que habitan actualmente............c.cceeeenennnne. 69
Figura 22. Principal problema para acceder a una vivienda.........c.cooevevveinceneenennne. 70
Figura 23. Grado de necesidad para acceder a una vivienda ...........coccevevveineenneenennnnne. 70
Figura 24. Preferencia régimen de vivienda ...........ccooenivniniiiicii i 71

Figura 25. Cree que existen viviendas de caracteristicas y precios apropiado en el
INETCAAO ..ttt e s et e e e 71

Figura 26. Numero de hogares y porcentaje de insatisfaccion en 15 necesidades basicas

€N €] MUNICIPIO ..cvviiiii ittt e e s e 73
Figura 27. Ubicacién del Proyecto “Residencial Don Antonio™ .........c.ccoeeveeeenennnnne. 78
Figura 28. Proceso de implementacion del Proyecto “Residencial Don Antonio™........ 79

9



Figura 29.
Figura 30.
Figura 31.
Figura 32.
Figura 33.
Figura 34.
Figura 35.
Figura 36.
Figura 37.

Relacion Costos del Proyecto .......oooveevieiiiiiiiinieccece e 85
EDT Primer Nivel FIgura ..ot 96
EDT FaSE 1 oot e e 97
EDT FaSE 2 oot e e 98
EDT Fase 3y Fase ..o e 99
Cronograma del Proyecto ........ccoviiiiiiiiiiie e 111
Organigrama del Proyecto........ccoviiiiiiiiiic e 121
Diagrama de flujo del proceso de adquisicion de material............ccoc.....e. 135
Plantilla para el proceso de inventario del almacén del Proyecto .............. 138

10



Lista de Tablas

Tabla 1. Numero de hogares y porcentaje de insatisfaccion en 15 necesidades basicas

en el Municipio, por barrios ¥ PAraJeS ....ccceceereerreiierieneireee e e s e s 74
Tabla 2. Distribucion de la cantidad de la cantidad de viviendas “Residencial Don

ATIEOTIIO™ .ttt sttt e sttt s sttt e s sttt s et 75
Tabla 3. Precio de venta de viviendas “Residencial Don Antonio” ..........c.cccceeevennenne. 76
Tabla 4. Programas de Inversion con Fondos Propios y con Financiamiento .............. 82
Tabla 5. Costos del PrOYEcto ......ccoiiiriininiiice e e 84
Tabla 6. Flujo de Caja Proyectado con Fondos Propios .........cccceevevininiincieinenene. 87
Tabla 7. Resultado de Flujo de Caja con Fondos Propios .........ccccevveeviniinicieinennne. 87
Tabla 8. Flujo de Caja Proyectado con Financiamiento ...........cceccevveevinveincenecnennene 87
Tabla 9. Resultado Flujo de Caja con Financiamiento ...........cccceevveveininveincenneenennenne 88
Tabla 10. Acta de Constitucion del Proyecto ........cccoevviviiniciiiie i 92
Tabla 11. Definicidn del AlCance ........c.ccoovevieiiiiiiiiiniec e 95
Tabla 12. Diccionario EDT .......cocooiiiiiiiiiiii e e 100
Tabla 13. Definicidn de las Actividades.........cceevviviriiiniiiiiiiiic e 105
Tabla 14. Secuencia de las Actividades ........cccccoviniiiiniciiiiii e 107
Tabla 15. Hitos Principales del Proyecto........ccccooeviriiniiiiiiiiiicce e 110
Tabla 16. Plan de Gestion de COoStOS .....ooceeviiiiiiiniieiece e 113
Tabla 17. Objetivos de Calidad. .......c..oooeviiiiiiiiii e 115
Tabla 18. Plan de Inspeccion Y Ensayos........cccovviviiiiniiiiiie i 117
Tabla 19. Descripcion de ROIES .......ooiviiiiiiiiiiiiiec e 119
Tabla 20. Matriz RACT ..ot 120
Tabla 21. Matriz de COMUNICACIONES .....ooueevieeiiiiiiniineieeie et 125
Tabla 22. Categorizacion de RI€SOS........ccooiiviiiiiniiiiiice e 131
Tabla 23. Identificacion de RIESZOS.......cocveriiiiiiiniieece e 132
Tabla 24. Rango de Probabilidad de 1os R1€SZ0S......cocvvviiiiiiiiiiincccee 133
Tabla 25. Rango de Impacto de [0S RIESZOS ..c..ovviiriiiiiiniiiiiei e 133
Tabla 26. Matriz de Probabilidad € Impacto..........ccovveiviiiiiiiiiinc e 133
Tabla 27. Escala de Impacto para 10s RI€SZOS.......ooevviiriiiiiiiiiinc e 134
Tabla 28. Analisis Cualitativo de 10s RIESZOS ..oovvvviiiiiniiiiiiiec e 134
Tabla 29. Identificacion de Informacion de los Interesados .......o.cooeeevieiiiiiiinincns 140
Tabla 30. Matriz de los Interesados del Proyecto.........occeovveviiiiniiiniciiiiciene 141

11



Resumen

A partir del acelerado crecimiento de venta y construccion de la promocidn de los
proyectos del “Plan Nacional de Viviendas Familia Feliz” (PNVFF) en la Republica
Dominicana para mediar el déficit de vivienda que afecta a la sociedad, este estudio de
analisis econémico tiene como propdsito la evaluacion de los posibles beneficios
financieros de la construccidn del Proyecto “Residencial Don Antonio”, que es uno de
los proyectos que participan dentro del plan con un area 75,000 m? ubicado en San
Gregorio de Nigua, San Cristobal. 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 esta formulado bajo la figura de un fideicomiso por lo que la investigacion
estara sustenta en terminologias referente a la Ley 189-11 del mercado hipotecario y
fideicomiso de la Repliblica Dominicana. El trabajo comprende estudio de mercado,
técnico, ambiental y legal. Aunque el punto centra radica en la evaluacion econdémica-
financiera del proyecto con uso de las herramientas del calculo financiero como el
VAN y el TIR. El proyecto fue evaluado en horizonte de 4 afios presentando
indicadores econdmicos positivos para los dos escenarios planteados del analisis
economico. Para un flujo de caja con recursos propios se obtuvo un VAN de RDS$ 336,
347, 352.59 con una tasa de descuento de 21 % y con periodo de recuperacion de 1.57
afios mientras que el flujo de caja con recursos financiados generé un VAN RDS$ 307,
847,402.59 con una tasa de descuento de 21% y con un periodo de recuperacion de
1.63 afios.

Palabras Claves: Analisis econémico, 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 m? located in San Gregorio de Nigua, San
Cristobal. 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,

CSCrow
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Capitulo 1: Aspectos Generales

1.1 Introduccion

Hills (2001) afirma:

Para toda familia es indispensable el acceso a una vivienda y cobra mas
importancia para aquellas con dificultad para adquirirla, por lo que acceden a
diferentes alternativas para la obtencion de una propiedad. Frente a esta
situacion, los Estados suelen implementar politicas habitacionales para ayudar a
estas familias a obtener la propiedad de una vivienda mediante la aplicacion de

subsidios, con el objeto de que puedan mejorar su posicién 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 basicos, accesibilidad de transporte y areas 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 participacion de los sectores publicos y privados.

Para el desarrollo del tema de investigacion se ha organizado en 5 capitulos:

En el primer capitulo, se presentan los aspectos de introduccién del tema de
investigacion tales como la introduccién, los antecedentes, justificacion, objetivos
especificos y objetivo general y las preguntas de investigacidon que indican las

informaciones principales del contenido de la tesis.
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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 politica social del régimen, se cre6 el barrio
Mejoramiento Social. A continuacion, se presenta los antecedentes de la investigacion,

en torno al tema que venimos abordando.

Un primer trabajo de investigacion corresponde a los programas sociales y
construccidn de viviendas durante los tltimos 30 afios en la Republica Dominicana, de
la autoria de J.G. Soba. En el cual se manej6 el tema de las viviendas durante la era de

Trujillo.

Una segunda literatura fue la expuesta por la fundacion Joaquin Balaguer que
publico la obra con el nombre El estadista de la construccion y el Urbanismo. Esta
habla acerca de los proyectos de interés social que fueron ejecutados durante los 12
afios de Gobierno de Balaguer. La obra contempla una investigacion documental donde
expone los puntos iniciales de partidas de la produccion habitacional de viviendas
colectivas de promocién publicas que se desarrollaron en la gobernacion de Joaquin
Balaguer. Las propuestas estuvieron a cargo de arquitectos formados en su mayoria en
Europa los cuales introdujeron la tipologia de apartamentos en bloques de

edificaciones abierta y mediana altura.

Garcés Vizcaino (2017) desarrollo una investigacion sobre El Desarrollo de
Fideicomiso de Vivienda de Bajo Costo en la Replblica Dominicana donde
expresa el progreso de la vivienda de bajo costo, construccion bajo Fideicomiso

y Financiamiento a largo plazo.

Otra fuente de informacion relacionada al tema de Investigacion es el estudio

de factibilidad y viabilidad financiera en la realizacion de proyecto de construccion de
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tienen dificultad para acceder a ella. Tiene como objetivo ayudar a familias de bajos y
medianos recursos de Republica Dominica a adquirir su primera vivienda, asegurando
que estas familias cuenten con una solucién habitacional con servicios esenciales,

comercio, esparcimiento y otras comodidades.

El proposito de la presente investigacion es el andlisis economico de vivienda
de bajo costo que consistira en evaluar los aspectos econémicos, la factibilidad,
estructuras financieras involucradas y pardmetros 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 Reptblica Dominicana.

1.4 Justificacion

Republica Dominicana es uno de los paises de América Latina y Caribe que
arrastra el déficit habitacional, en la cual se lleva afios tratando de reducir esta
problematica que afecta a los pobres y clase media baja para la obtencion de una
vivienda. Es por tal razon, se crean los planes y programas de viviendas con acciones
politicas publicas en lo que se busca la reduccidn habitacional, mejora de las viviendas
desde el punto de vista estructural, de acceso a servicios basicos y tipos de vivienda.
Partiendo de lo antes dicho, el interés de nuestra investigacion es conocer los
indicadores financieros que demuestren la certeza del impacto econdémico y social en

términos de beneficios de estos tipos de proyectos.

La presente investigacion pretende identificar por medio de un analisis
M

econdmico que ayudard a determinar la rentabilidad del “Residencial Don Antonio’

perteneciente al Plan Nacional de Vivienda Familia Feliz mediante la medicion 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 investigacion del Analisis
Econoémico del “Residencial Don Antonio” como caso de estudio, es que se centra en
conocer la factibilidad econémica que tiene el proyecto en beneficio del pais. De este
modo, se podra seguir implementando politicas pliblicas que favorezcan la ejecucion
de proyectos de viviendas y colaboren con un mejor desarrollo de la Familia

Dominicana.

Esta investigacion tiene el propdsito de contribuir como material didactico de
coémo se determina la factibilidad econdémica de un proyecto de vivienda de bajo costo,
asi como también una guia para evaluar los aspectos econémicos de estos proyectos
que son generados mediante estos planes que estan siendo actualmente desarrollados

en el pais.

1.5 Preguntas de Investigacion

1. ¢(En qué consiste el entorno econémico del Proyecto de Viviendas de Bajo Costo
“Residencial Don Antonio”?

2. (Cuales son los elementos de factibilidad econémica para un proyecto de
viviendas del “Plan Nacional de Viviendas Familia Feliz” (PNVFF)?

3. (Cual es la participacion economica de los entes financieros y el gobierno en el
“Plan Nacional de Viviendas Familia Feliz” (PNVFF)?

4. ;Cuales son los parametros a cumplir por un proyecto de viviendas de bajo costo

del PNVFEF?
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1.6 Objetivo General

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

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

“Residencial Don Antonio”, Periodo 2021-2022.

1.7 Objetivos Especificos

1.

Determinar si es factible el desarrollo de proyectos de clasificacion de viviendas
de bajo costo para el pais.

Definir la participacién de los entes financieros que intervienen en el “Plan
Nacional de Viviendas Familia Feliz” (PNVFF).

Determinar el cumplimiento de los parametros exigidos para un proyecto de
viviendas de bajo costo del “Plan Nacional de Viviendas Familia Feliz” (PNVFF)

“Residencial Don Antonio”
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Capitulo 2: Marco Tedrico

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

Dominicana

Para hacer tener mas claro los objetivos de la investigacion es fundamental
conocer algunos elementos historicos de los proyectos de vivienda del gobierno de la
Republica 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 politica

social del régimen, se cred el barrio Mejoramiento Social.

El punto de partida de la produccion habitacional de viviendas colectivas de
promocién publica se produjo con la llegada al poder de Joaquin Balaguer en
1966. Desde su primer periodo de gobierno (1966-1970) introdujo la tipologia

de apartamentos en bloques de edificacion abierta y mediana altura.

En los siguientes gobiernos balagueristas (1970-1978, 1986-1996) y de forma
mas reducida en los gobiernos del PRD (1978-1984) que le sucedieron, la
construccidén masiva de viviendas fue una constante en la que la problematica
habitacional se atendi6 principalmente desde un enfoque sectorial y
asistencialista, en intervenciones que incluyeron desde la urbanizacion de
terrenos entonces periféricos hasta actuaciones de renovacion urbana
caracterizadas por el desalojo de asentamientos marginales y la demolicién

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 “Afio del Fomento de la Vivienda”, mediante
decreto 389-15, emitido por el presidente Danilo Medina en ese entonces,
mostrando su compromiso politico de consolidar esfuerzos piblicos enfocados a
la realizacion 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 mas notables de su gestion fue la Ciudad Juan
Bosch, un complejo urbano constituido por 25 mil viviendas, dotado de un centro
geriatrico, un centro vocacional, hospital, centros educativos, estancias
infantiles, parque de recreacion, asi como areas deportivas y una zona comercial

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

La Presidencia de la Republica Dominicana (2021) expone:

El 13 de enero del 2021, el presidente Luis Abinader, actual presidente de la
Republica Dominicana presentd el “Plan Nacional de Viviendas Familia Feliz”.
Abinader afirmé que este plan es un compromiso de la administracion 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 afio y 17 mil en los tres restantes.

2.2 Origenes de los Proyectos de Vivienda de Bajo Costo de la Republica
Dominicana
Sus inicios tienen antecedentes con el Proyecto de Ley de Fideicomiso del Afio

1969 propuesto por una Comisién de Juristas designados por el Dr. Joaquin Balaguer.
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Luego de varios afios fueron emitidas varias resoluciones referentes al anteproyecto de
Ley en funcién del Desarrollo Hipotecario en la Republica Dominicana la cual

promulgé 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 acreditacion de proyectos de

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

La Primera Resolucién dictada por la Junta Monetaria en fecha 25 de febrero de
2009, que aprobo la primera version del Anteproyecto de Ley para el Desarrollo
del Mercado Hipotecario en la Republica Dominicana, para su remision al Poder

Ejecutivo para los fines correspondientes.

La Primera Resolucion dictada por la Junta Monetaria en fecha 4 de marzo de
2010, que conocid el informe de avance presentado por la Comision técnica del
Banco Central, designada para la revision de las propuestas de modificacion del
Anteproyecto de Ley para el Desarrollo del Mercado Hipotecario en la Republica

Dominicana.

La Primera Resolucion dictada por la Junta Monetaria en fecha 18 de marzo de
2010, que aprobo la propuesta de modificacion presentada por la Comision
técnica del Banco Central, a cargo de la revision del Anteproyecto de Ley para

el Desarrollo del Mercado Hipotecario en la Replblica Dominicana.

La séptima Resolucién dictada por la Junta Monetaria en fecha 8 de abril de 2010,
que aprobd la segunda version del Anteproyecto de Ley para el Desarrollo del

Mercado Hipotecario y el Fideicomiso en la Repliblica Dominicana e mstruyo6 al
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Gobernador del Banco Central su remision al Poder Ejecutivo, para los fines

correspondientes.

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

ejecutar proyectos inmobiliarios de segmentacion de vivienda de bajo costo.

Estas se hicieron en consenso con varias entidades del mercado financiero y
fiscal con participacion del sector publico 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

Republica Dominicana.

2.3 Conceptos de Vivienda y sus Caracteristicas

El Observatorio de Politicas 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 mas seguro, intimo y afectivo
para la convivencia del hogar. La vivienda es, ademas, aquel espacio donde se
suplen una serie de necesidades cotidianas, por lo que su condicién y la calidad
del habitat 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, segiin
su condicion, ubicacion y caracteristicas arquitectonicas, pueden tener un valor
particular en el mercado inmobiliario. En esa direccion, la vivienda propia es,
para muchas personas, una aspiracion 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 construccion en su totalidad
vive una sola familia, mientras que en las segundas en el edificio residen varias

unidades de familias.

Gonzalez (2021) menciona algunas de las caracteristicas comunes tanto para las

viviendas unifamiliares como para las viviendas plurifamiliares:

1. Viviendas Unifamiliares:
Zonas menos pobladas, con menos trafico y mas tranquilidad: suelen estar en
lugares mas apartados dentro de las ciudades y son comunes en la periferia y
fuera de urbe.

Cuentan con una infraestructura mas simple.
Conllevan un menor impacto medioambiental.

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

mantener.

Son mas grandes (pueden tener jardin, zonas de exterior, piscina, varias

plantas...)
Suelen estar peor comunicadas dada su ubicacién 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 mas econdmicas generalmente (aunque en zonas céntricas de grandes

ciudades son posiblemente mas 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

ccrcanos.

Pocos espacios exteriores propios y mnormalmente muy pequefios (hay

excepciones como plantas bajas y aticos)

2.4 Conceptos de Vivienda de Bajo Costo

De acuerdo a la Direccion 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 ademas
de sus caracteristicas de ubicacion, tamaifio, calidad de materiales, entre otros, su
valor maximo 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 inflacion.

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, participacion de los sectores publicos/ privados, cuyas unidades
tendran un precio de venta igual o inferior a dos millones de pesos (RD$
3,500,000.00), monto que sera ajustado anualmente por la inflacion conforme a
las disposiciones del articulo 327 del cédigo tributario de la Republica
Dominicana, y mediante los cuales se facilita el acceso de la familia a una

vivienda digna.

2.5 Caracteristicas de Viviendas de Bajo Costo

En representacion de la Asociacidn 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 caracteristicas que

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

1. Paredes: De blocks empaiietadas y pintadas

2. Techo: Concreto

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

4. Ventanas: Celosias plasticas o aluminio, o corredizas tradicionales

5. Cocina: Gabinetes de piso, tope en marmolito

6. Baiios: Con ceramicas

7. Areas: 60 m?

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
RDS$ 91,000

11. Construye: Alianza Publico-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 tnico.
Para Carridon y Berasategui (2010) son muchas las definiciones de proyecto que
podrian darse, aqui se seleccionan tres, complementarias
una con otra:
“Proceso unico 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 1dentificables”.
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“Conjunto de actividades concretas, interrelacionadas y coordinadas entre si, que
se realizan con el fin de producir determinados bienes o servicios capaces de
detectar necesidades o resolver problemas”.

“Secuencia Unica y tecnoldgicamente determinada de actividades, generalmente
no repetitivas, que supone la coordinacién de multiples 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 Inversion
Segiin Naila (2017), los proyectos pueden ser de diversa indole, una
clasificacion a partir del fin buscado puede ser la siguiente:

1. Proyectos de inversion privada: En este caso el fin del proyecto es lograr una
rentabilidad econdémica financiera, de tal modo que permita recuperar la
inversion de capital puesta por la empresa o inversionistas diversos, en la
ejecucion del proyecto.

2. Proyectos de inversion publica: En este tipo de proyectos, el estado es el
inversionista que coloca sus recursos para la ejecucion del mismo, el estado tiene
como fin el bienestar social, de modo que la rentabilidad del proyecto no es sélo
econdmica, sino también el impacto que el proyecto genera en la mejora del
bienestar social en el grupo beneficiado o en la zona de ejecucion, dichas mejoras
son impactos indirectos del proyecto.

3. Proyectos de inversion social: Un proyecto social sigue el inico fin de generar
un impacto en el bienestar social, generalmente en estos proyectos no se mide el
retorno econdmico, es mas importante medir la sostenibilidad futura del
proyecto, es decir si los beneficiarios pueden seguir generando beneficios a la

sociedad, aun cuando acabe el periodo de ejecucion del proyecto.
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4.

Proyectos de infraestructura: Relacionados a inversion de obras civiles de
infraestructura que puede ser de uso econdmico (beneficiando la produccion) 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 construccion de un hospital) estos logros permiten
mejorar la calidad del servicio, ahorrar recursos al estado por menores
enfermedades o menor presion en centros existentes, educacion ( ampliacion de
aulas), mejorando la calidad del servicio educativo o incrementando su cobertura,
en la actividad economica(Carreteras, canales de regadio, otros) que permiten
expandir la frontera existente en una zona.

Proyectos de fortalecimiento de capacidades sociales o gubernamentales: En
este caso se trabajan diversas lineas, como por ejemplo participacion ciudadana,
mejora de la gestion publica, vigilancia ciudadana u otros, en este tipo de
proyecto la inversion el componente de inversion en activos fijos, llamese 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 gestion si los actores son publicos o

habilidades para el fortalecimiento del rol social en la gestion 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

formulacion, aplicacion y seguimiento para materializar bienes o servicios.

1.

2.

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

Inversion
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3. Operacion

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

2.8.1 Preinversion
En la etapa de pre inversion es en donde se identifica, se formula y se evalua el
proyecto, es decir, es en donde se define la factibilidad del mismo. La etapa de
preinversion se divide en cinco subetapas que son: idea, perfil, pre factibilidad y
factibilidad.

2.8.1.11dea
En la etapa de Idea de un proyecto se detecta el problema que surge de una
necesidad individual o comun. El equipo del proyecto se reune y genera una
lluvia de ideas como posibles soluciones al o los problemas. Basados en los
registros historicos y la experiencia se puede determinar un modelo que muestre
los costos de los andlisis y estudios previos. Si fuera necesario se evalua la
consecucidn de terrenos o construccion de infraestructura, asi como el equipo
técnico y humano que se podria llegar a emplear. Se deben hacer indicaciones
acerca del tipo de proyecto, del tipo de recursos que se utilizara, tecnologia a
emplear, mercado destino de la produccion, posible localizacidn y los impactos
econdmicos, sociales y ambientales que genere el proyecto.
Con esta informacion se puede determinar en primera instancia la conveniencia

de llevar a cabo la inversion.

2.8.1.2 Perfil
Una vez obtenida la informaciéon preliminar se concreta y optimiza toda la
informacion obtenida en la etapa de idea. Hay una refinacion 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 evaluacion financiera para
determinar la viabilidad y conveniencia financiera del proyecto mas detallado;
se empieza a hablar de aspectos técnicos y organizativos para la ejecucion del
mismo. Hay una identificaciéon y estimacidn 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 mas profundo en la identificaciéon de proyectos. Se reducen los
margenes de error y la incertidumbre considerablemente gracias al nivel de
detalle. Se enfoca a la evaluacion y el analisis de la alternativa mas atractiva de
las generadas durante esta fase. Se toma la decision 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 estan plasmando en la
ejecucion del proyecto. Se elaboran los disefios definitivos, se acaba la
evaluacion Ex Ante y se pasa a la inversion propiamente dicha.

2.8.2 Inversion
En la mversioén o ejecucion se realiza la implantacion 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 util del

proyecto.
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entendimiento de la fase, en la reduccién de costos y en general provoca una mayor
satisfaccion de los interesados.
2.9.1.2 Grupo Procesos de Planificacion

Los procesos de planificacion tienen como fin principal definir el alcance total,
depurar los objetivos de manera que estos sean precisos y establecer la linea de accidén
que se utilizard en la obtencion de estos objetivos.

Se deben de desarrollar todos los documentos necesarios, asi como el plan de
direccion del proyecto en general, estableciendo las estrategias y tacticas a seguir;
cuando el plan de direccion se realiza de manera correcta, resulta de manera mas
sencilla la aceptacion y participacion de los interesados en el proyecto.

En la planificacion del proyecto, se debe de contar con la participacidn, tanto
del equipo de proyecto como los interesados, para obtener una retroalimentacion y
refinar cada uno de los documentos y procedimientos.

2.9.1.3 Grupo Procesos de Ejecucion
Procesos realizados para completar el trabajo definido para la direccidon 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, asi como integrar y realizar las actividades del proyecto conforme al

plan para la direccion 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
desempefio. La principal funcion de estos procesos es medir el desempefio en
intervalos regulares y realizar su andlisis para tomar las medidas correspondientes
necesarias. Ademas, permite identificar las areas que requieren mas atencion durante

un proyecto.
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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 produccion que la comunidad estaria dispuesta a adquirir a determinados
precios.

3. Conocer cudles son los medios que se emplean para hacer llegar los bienes y
servicios a los usuarios.

4. Como ultimo objetivo, tal vez el mas 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 indicara que
no es posible vender una cantidad adicional a la que normalmente se consume.
Para el andlisis de mercado se toman en cuenta cuatro pardmetros importantes

que se representan en la Figura 7:
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entregando y estardn en capacidad de ofrecer al mercado, asi como las
condiciones en que se opera dicha oferta, para disponer de los elementos
minimos que permitan establecer las posibilidades que tendra el bien o servicio
del proyecto, en funcién de la competencia existente. (Orjuela & Sandoval, 2002,

p.- 137)

2.10.1.2 Analisis de la Demanda

La demanda, es la cantidad de bienes y servicios que el mercado esta dispuesto
a adquirir para satisfacer la exteriorizacion de sus necesidades y deseos
especificos. Ademads, estd condicionada por los recursos disponibles del
consumidor o usuario, precio del producto, gustos y preferencias de los clientes,
estimulos de marketing recibidos, area geografica y disponibilidad de productos
por parte de la competencia, entre otros factores. (Orjuela & Sandoval, 2002, p.
56)

El principal propésito que se persigue con el analisis de la demanda es determinar
y medir cuales son las fuerzas que afectan los requerimientos del mercado
respecto a un bien o servicio, asi como establecer la posibilidad de participacion
del producto del proyecto en la satisfaccion de dicha demanda. (Baca, 2013, p.
28)

La metodologia para estudiar la demanda, consiste en ordenar en forma
cronoldgica la informaciéon que se va a recolectar y analizar. El estudio del
comportamiento de la demanda se hace inicialmente tratando de establecer como
ha sido su evolucion histérica y determinando las condiciones en que se
desarrolla en la actualidad. A partir de los elementos de andlisis que se recogen

en estos dos niveles, se trata de predecir su comportamiento futuro, que es el que
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realmente interesa para efectos de toma de decisiones en el proyecto. (Orjuela &

Sandoval, 2002, p. 60)

2.10.1.3 Analisis de los Precios

Baca (2013) defini6 el precio como la cantidad monetaria a la cual los

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

cuando la oferta y la demanda estan en equilibrio.

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

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

la posicion competitiva de la empresa y su participacion en el mercado.

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

de consideraciones, que se mencionan a continuacion:

1.

La base de todo precio de venta es el costo de produccion, administracion y
ventas, mas una ganancia. Este porcentaje de ganancia adicional es el que
conlleva una serie de consideraciones estratégicas.

La segunda consideracion es la demanda potencial del producto y las condiciones
econdmicas del pais. Existen épocas de bonanza en los paises que pueden ser
aprovechadas para elevar un poco los precios. Existen también otras épocas de
crisis econdmicas donde lo que interesa es permanecer en el mercado a toda
costa. Las condiciones econémicas de un pais influyen de manera definitiva en
la fijacion del precio de venta.

La reaccién de la competencia es el tercer factor importante a considerar. Si
existen competidores muy fuertes del producto, su primera reaccion frente a un
nuevo competidor probablemente sea bajar el precio del producto para debilitar
al nuevo competidor. Esto a su vez provocara que el nuevo productor ajuste su

precio.
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4. La estrategia de mercadeo es una de las consideraciones mas importantes en la
fijacién del precio. Las estrategias de mercadeo serian introducirse al mercado,
ganar mercado, permanecer en el mercado, costo mas porcentaje de ganancia
previamente fijado sin importar las condiciones del mercado, porcentaje de
ganancia sobre la inversion hecha, igualar el precio del competidor mas fuerte,

etcétera.

2.10.1.4 Analisis de la Comercializacion

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

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

comercializaciéon coloca al producto en un sitio y en un momento adecuados,
para dar al consumidor la satisfaccion que él espera con la compra. (Orjuela &

Sandoval, 2002, p. 155)

Pimentel (2008) describi6 el analisis de la comercializacién como un proceso
mediante el cual se planifica y organiza las actividades necesarias para que, en el
momento preciso, una mercancia o servicio, destinado a venderse esté en el lugar
indicado y en su debido momento.

El andlisis de comercializacion debe incluir aspectos como:

1. Area 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 utilizaran 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 esta compuesta por cuatro elementos de suma
importancia como son: producto, precio, plaza (distribucion) y promocidén
(publicidad), cada uno de los cuales estara 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 inversion, en el
que se contemplan los aspectos técnicos operativos necesarios en el uso eficiente
de los recursos disponibles para la produccion de un bien o servicio deseado y en
el cual se analizan la determinacion del tamafio 6ptimo del lugar de produccion,
localizacion, instalaciones y organizacion requeridos. (Facultad de Economia

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

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

del estudio técnico para el presente proyecto son los siguientes:

1.

Determinar la localizacion mas adecuada en base a factores que condicionen su
mejor ubicacion.

Enunciar las caracteristicas con que cuenta la zona de influencia donde se ubicara
el proyecto.

Definir el tamaiio y capacidad del proyecto.

Mostrar la distribucién y disefio de las instalaciones.

Especificar el presupuesto de mversion, dentro del cual queden comprendidos
los recursos materiales, humanos y financieros necesarios para su operacion.
Incluir un cronograma de inversion de las actividades que se contemplan en el

proyecto hasta su puesta en marcha.
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Se analizan y evaluan para cada alternativa factores de localizacion como costo
de transporte, disponibilidad de mano de obra e infraestructura, incentivos
fiscales, condiciones climaticas y ambientales, etc., que describen cada uno de
los aspectos que deben considerarse al momento de elegir la radicacion del

proyecto. (p.10)

2.10.2.2 Tamafio Optimo del Proyecto

El tamafio 6ptimo del proyecto es la capacidad con la que contamos para realizar
la elaboracidn de alglin bien o servicio que se vaya a prestar en un determinado
tiempo que se ofrecerd en el mercado de acuerdo a las especificaciones del
producto, bien o servicio a brindar. (Universidad Técnica de Ambato, s.f.)
Pereyra (2017) definio6 la determinacion del tamafio 6ptimo del proyecto:

Se hace referencia a la capacidad de produccion ya sea de disefio, maxima o
normal que el proyecto tendra para producir bienes o servicios en funciéon 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 ttil a los fines de un verdadero
dimensionamiento del proyecto. La decision del tamafio 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 Ingenieria del Proyecto
Pereyra (2017) describié la ingenieria del proyecto (proceso productivo):
Se trata de disefiar la funcién de produccion que optimice la afectacion de

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

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

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

Baca (2013) afirmo que el objetivo general del estudio de ingenieria del proyecto
es resolver todo lo concerniente a la instalacion y el funcionamiento de la planta.

Pereyra (2017) concluyé que, al finalizar el estudio técnico, se debe llegar a
determinar la funcién 6ptima de produccion, el monto de inversiones fijas y

circulantes, asi como la corriente de costos del proyecto.

2.10.3 Evaluacion Financiera

En una evaluacion financiera de proyectos de inversion, es importante tener claro
el componente financiero para analizar su viabilidad y tomar decisiones que
mitiguen los riesgos.

Esta evaluacion permite no solo conocer los montos de inversion del proyecto,
sino también sus costos asociados, para identificar unos niveles de precios que
permitan definir metas de ingresos o ventas. Y lo mas importante: permite
estimar la capacidad de éste de generar riqueza o valor a los inversionistas.

(Quevedo, 2018)

Se trabaja con los resultados proyectados, seglin 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

Cgresos.

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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de descuento, por cuanto se gana mas 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 Recuperacion

Pereyra (2017) definié el periodo de recuperacidén como el tiempo requerido
para que una inversion genere flujos de efectivo suficientes para recuperar su costo
inicial.

Seglin Baca (2013) este método consiste en determinar el niimero de periodos,
generalmente en afios, requeridos para recuperar la inversion inicial emitida, por medio

de los flujos de efectivos futuros que generara el proyecto.

2.10.3.5 Flujo de Caja de un Proyecto
ESAN Graduate School of Business (2016) defini¢ 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 evaluacion de la viabilidad de un proyecto.

Medina y Pérez (2017) explican:
El flujo de caja no es mas que la suma algebraica de tres flujos: el flujo de caja
de la inversion, el flujo de caja de la operacion y el flujo de caja de la liquidacion.
El primero comprende el dinero gastado en activos fijos (terrenos, edificaciones,
maquinaria y equipo, vehiculos, 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
Segun Meza (s.f.) llamado también valor residual o valor de rescate, es aquel
valor que la empresa estima tendra el activo en cualquier momento de su vida Util o

una vez terminada ella.

2.10.4 Estudio de Impacto Ambiental
En Republica 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 identificacién y
valoracion de los impactos potenciales antes de la instalacion de un proyecto; incluye
también los planes, programas o acciones normativas relativa a los componentes
fisicoquimicos, naturales biologicos, socioeconémicos y culturales del entorno.

Contiene la evaluacion y descripcion de todos los componentes a considerar
dentro del area de influencia del proyecto, asi como la identificacidon cuantitativa
de los impactos ambientales negativos o positivos, especificando aquellos de
caracter irreversible y acumulativo asi 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

operacion. (Rojas, 2008, p. 51)

Rojas (2008) igualmente determind que el estudio de impacto ambiental de
incluir como minimo los siguientes temas:

1. Descripcion del proyecto

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

4. Objetivos y justificacion del proyecto

5. Marco de referencia legal y administrativo

6. Localizacion

7. Envergadura

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

A continuacidn, se definen algunos conceptos relacionados al estudio de
impacto ambiental descritos en Formulacion y Andlisis Detallado de Proyectos, FAO
(2005):
2.10.4.1 Evaluacion Ambiental (EA)

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

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

ambiental (EIA), de caracteristica holistica, a estudios mas limitados.

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

elaboracion 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 mitigaciéon, 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 (1) los cambios ambientales

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

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

recoleccion de informacién, 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 Mitigacion Ambiental
Toda actividad dirigida a evitar, minimizar, reducir o controlar los impactos
medioambientales o sociales negativos que resultan de una propuesta, a través
del disefio de alternativas, programacién de actividades, la adicion de medidas
de proteccion y otras acciones.

2.10.4.5 Evaluacion Inicial del Medio Ambiente
La primera fase del proceso de evaluacidn, en la que se asigna una valoracién
inicial a un proyecto, que indica el nivel anticipado de impacto y el "tratamiento”
de evaluacion ambiental que, por consiguiente, se requiera.
De acuerdo a la Guia Metodologica General para la Formulacion y Evaluacion

de Proyectos de Inversion Publica del MEPyD (2017):
El estudio de impacto ambiental se refiere al analisis de los impactos positivos y
negativos significativos producidos por la ejecucion y operacion del proyecto en
el ambiente, valorando la pertinencia o no de implementarlo bajo la dimensiéon
ambiental. (p. 157)
En la década de los afios 1970, con las primeras conferencias, reuniones y
encuentros sobre medio ambiente (la primera cumbre sobre medio ambiente se
realizé en Estocolmo en 1972), se reconocid 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 evaluacidén ambiental nace como una herramienta de protecciéon ambiental
que, apoyada por la institucionalidad acorde a las necesidades de los distintos
paises, fortalece la toma de decisiones a nivel de politicas, planes, programas y
proyectos, incorporando nuevas variables para considerar en el desarrollo de los

proyectos de inversion. (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 instalacion y la operacion 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 operacion 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 determinaran las restricciones que
podrian 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 pais donde se
realice, es decir, teniendo en cuenta la Constitucidn vigente, leyes, reglamentos,
decretos y usos o costumbres que determinen las normas permisivas o prohibitivas que

afectaran directa o indirectamente al proyecto en cuestion.

En el estudio legal, se busca identificar la existencia de alguna restriccion legal
a la realizaci6n de una inversidn en un proyecto, debiendo realizarse en las etapas
iniciales de la formulacion y preparacidn, ya que, un proyecto altamente rentable,

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

3.1 Diseiio Metodologico

La investigacién utilizo un disefio mixto que comprende los métodos
cualitativo y cuantitativo, segiin definiciones de Herndndez, Fernandez y Baptista
(2010) el disefio cualitativo utiliza la recopilacion de datos sin medidas numéricas para
descubrir o mejorar las preguntas de investigacion y pueden o no probar hipotesis en su
interpretacion; en cambio el cuantitativo sugiere relaciones entre variables para obtener
postulados y proposiciones correctas.

La presente investigacion persiguid determinar los elementos que componen la
fomentacién del acceso a viviendas de bajo costo a través del “Plan Nacional de
Viviendas Familia Feliz” de la Presidencia de la Reptblica Dominicana. Apoyado en
los resultados alcanzados, el analisis econdmico para el proyecto habitacional
“Residencial Don Antonio”, ubicado en la provincia de San Cristobal, respaldado en
una investigacion documental para la recopilacion de datos.

La investigacidn se llevo a cabo en cuatro etapas principales:

La primera etapa fue la recopilacidén de informacion, donde se propuso
identificar dentro del periodo de 2020 a 2022 el comportamiento de la vivienda de bajo
costo en relacion a la demanda y la oferta y su ubicacion, a través de fuentes de
informacion secundarias.

La segunda etapa consistio en el analisis contextual y tedrico. En esta etapa se
desarroll6 el contexto y definicion de las ideas que sustentan el problema, mediante un
acoplamiento tedrico entre la informacion obtenida y el marco tedrico propuesto para

el analisis.
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Por otro lado, se recopilo informacion secundaria para un analisis del sector de
la construccidn, en contextos nacional, regional y local, con enfoque en la construccion
de viviendas de bajo costo, asi como la identificacion y andlisis de necesidad la
demanda y oferta de vivienda en San Cristobal y puntualidad en San Gregorio de

Nigua, en relacion a la adquisicion.

3.1.2 Localizacion: Delimitacion en Tiempo y Espacio

El proyecto se implementara en San Gregorio de Nigua, municipio de costa
maritima de la Provincia de San Cristdbal. Este municipio cuenta con una poblacion
humana de mas de 40 mil habitantes seglin el censo 2010.

El municipio de San Gregorio de Nigua comparte territorio con: San Cristobal,
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 Cristdbal. Sus limites 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
seccion de Hatillo y al sur el Mar Caribe. (2020-2024, Plan Municipal de Desarrollo

San Gregorio de Nigua, pag.30).
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3.2 Técnicas de Investigacion

Para la recoleccion de informacion se utilizaron fuentes bibliograficas
relacionadas con el tema de estudio, publicaciones de periddicos, sitios web,
observacion directa en combinacidn con la observacion sistematica y lluvias de ideas.

Ademas, se hizo uso de la encuesta como técnica de investigacion.

3.2.1 Instrumentos de Investigacion

Se utilizo el cuestionario como instrumento de mvestigacion, el cual es, por
definicion 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 metodologias de encuestas. (Meneses,
s.f)

Para recopilar informacion del presente trabajo de investigacion, se realizé un
cuestionario publicado electronicamente; con base en las respuestas suministradas por
la muestra de estudio, se utilizé la tabulacion y graficacion con ayuda del programa

Formularios de Google.

3.2.2 Procedimientos de Recoleccion de Datos: Primarias y Secundarias

La recoleccidn de datos se realizd por medio de una encuesta electronica con la
participacion 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 Estadisticos para el Analisis de los Resultados

Los resultados se analizaran mediante una muestra aleatoria simple para la
encuesta electronica y muestreo estratificado para la encuesta realizada en donde esta

ubicado el proyecto propuesto.
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3.2.4 Criterios de Inclusion y Exclusion
Los criterios de inclusion utilizados en la investigacion fueron personas con
edades a partir de los 20 afios, sexo masculino y femenino, nivel socioecondémico bajo,
medio, alto, se limitd a encuestar personas y familias interesadas en adquirir su primera
vivienda. Se excluyeron personas con edades inferiores a 20 afios. En el presente caso
de estudio los gastos creados y el estudio de mercado fueron excluidos de la inversion

inicial.
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4.2 Estudio de Mercado
4.2.1 Analisis de la Demanda
Seglin la ONE en el IX Censo Nacional de Poblacion y Vivienda 2010, el
Municipio de San Gregorio de Nigua, Provincia San Cristobal tenia 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 poblacion declard su vivienda en esta categoria,
seguido de piezas en cuarteria o parte atrds con un 4.61%, apartamentos con
apenas un 1.25% y un 1.11% de viviendas compartidas con negocios. (Direccion
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
basicas que cada residencia deberia tener satisfecha, se puede afinar, de acuerdo
a las estadisticas de la ONE, que el 98.3% de la poblacién es pobre si vemos la
pobreza como las necesidades basicas insatisfechas. Dentro de esas necesidades
las mas 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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atractiva y asequible econémicamente para las familias de bajo ingreso por las que
pretende mejorar su calidad de vida.

El proyecto se desarrollara en un area total de 75,000 m? aproximadamente.

Se construiran bloques de 5 niveles de la siguiente tipologia:

1. Tipo 1: Viviendas subsidiadas (VISUB): 25 m?

2. Tipo 2: Viviendas de interés prioritario (VIP): 40 m?

3. Tipo 3: Viviendas de interés social (VIS): 63 m?

4. Tipo 4: Viviendas de bajo costo (VBC): 79 m?

En los anexos se encuentran los planos de cada tipologia de apartamentos.

4.3.2 Localizacion del Proyecto

El proyecto se desarrollara en el sector Yogo Yogo del Municipio de San
Gregorio de Nigua de la provincia de San Cristobal, el cual estd 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, ademas tiene una ubicacion estratégica que le permite un cémodo y
rapido desplazamiento a cualquier parte de la ciudad capital; asi como la proximidad
con la Av. De la Refineria, La Zona Industrial de Haina, El Casco Urbano de Nigua y
Haina. El sector est4 provisto de los siguientes servicios como: calles asfaltadas con
aceras y contenes, energia eléctrica, agua potable, centros educativos, transporte y

varios comercios en sus proximidades.
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4.3.5.2 Licencias y Permisos

Los organismos responsables de llevar el proceso de la debida reglamentacion
para proyectos de construccién de viviendas inician en Ventanilla Unica del Ministerio
de Viviendas y Edificaciones (MIVED), secuenciado por el ayuntamiento de la
localidad de Nigua y otros organismos publicos que intervienen de forma directa e

indirecta en la aprobacion de planos y estudios, otorgamiento de licencias y permisos

tales como:
L. Ministerio de la Presidencia (MINPRE)
2. Ministerio de Hacienda.
3. Ministerio de Economia, Planificaciéon y Desarrollo (MEPyD).

4. Ministerio de Medio Ambiente y Recursos Naturales (MIMARENA).

5. Ministerio de Obras Publicas y Comunicaciones (MOPC).

6. Ministerio de Industria, Comercio y Mipymes (MICM).

7. Direccion General de Bienes Nacionales.

8. Corporaciones de Agua y Alcantarillado.

9. Corporaciones de Generacidon y Empresas de Distribucion de
Electricidad.

10. Gabinete de Politicas Sociales de la Presidencia.

4.3.5.3 Ventas sobre Planos
Una vez adquirido el terreno y los permisos correspondientes al Proyecto, se
llevard 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 Ejecucion de Obras
Se refiere a los trabajos de construccidn de los edificios de apartamentos, fase
que sera realizada por los contratistas especializados en cada producto o actividad a
realizar. Cada contratista sera responsable de la compra y transporte de los materiales,

alquiler de equipos, mano de obra y herramientas utilizadas.

4.3.5.5 Tramites Administrativos y de Legalizacion

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
verificard por la firma de un Contrato de Venta definitivo que debera estar firmado por
el Fideicomitente Promotor, la Fiduciaria y el Comprador. Dicho acto sera 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 construccidn vigentes, y a los planos y las especificaciones de
construccidn 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 demas

obligaciones a su cargo bajo el Contrato de Promesa de Venta.
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Para el funcionamiento del proyecto hay que hacer un analisis 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 urbanizacion

2. Gastos administrativos

Los costos variables son aquellos que guardan una relacion directamente

proporcional con el nivel de produccion como son:

1. Costos de construcciéon
2. Gastos de ventas

3. Gastos de publicidad
4. Gastos juridicos

5. Gastos financieros

4.4.2.1 Costos Variables
A continuacion, Guijarro y Quishpe (2012) nos definen los diferentes tipos de

costos variables:

4.4.2.2 Costos Unitarios de Construccion
Los costos unitarios de construccidn de cada rubro, se obtienen de sumar
los costos de mano de obra, materiales, herramientas, transporte, equipo, maquinaria y

costos mdirectos.
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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

V= RD$596,037,155.54 + RD$752,906,806.95 + RD$44,457,874.19
N 1,280u
= RD$ 1,088,595.18

F = RD$1,511,831,011.52

0= 1,511,831,011.52
"~ 3,001,562.50—1,088,595.18
unidades habitacionales

=790 apartamentos que equivale al 62% del total de

El punto de equilibrio lo obtenemos cuando se tenga el volumen de ventas de

790 apartamentos, que vendria a ser el 62% del total de las unidades habitacionales.

4.4.4 Analisis Financiero
Se presenta un andlisis de ingresos y egresos para determinar el flujo de caja
anual del proyecto y de esta manera calcular los indicadores financieros
econdmicos como el Periodo de Recuperacion (plazo en que la inversion inicial
se recupera con las utilidades futuras), Valor Actual Neto (VAN) y la Tasa
Interna de Retorno (TIR). (Guijarro y Quishpe, 2012)

Esto nos permitira establecer la consecuencia financiera de la construccion de
las 1,280 viviendas. Para esto seleccionaremos la informaciéon mas importante y
determinaremos si el rendimiento de la inversion realizada por la empresa Constructora
Almabani resulta atractivo o no.

Para la determinacion de los indicadores de evaluacidn financiera el horizonte
de evaluacion es de 4 afios equivalente a los 48 meses de vida Util del Proyecto y se

considerd una tasa de descuento de 21%.

86









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 Analisis de Impacto Ambiental

El Analisis Ambiental del Proyecto “Residencial Don Antonio” se evaluo sobre

el ciclo de vida simplificado de las fases de construccidn, uso y fin de vida util.

El Anédlisis de Ciclo de Vida (ACV) es una de las formas mas adecuadas para
evaluar el impacto ambiental de cualquier tipo de producto o servicio, y por tanto a un

material o solucion constructiva, o a un edificio o grupo de edificios.

La fase de construccion constituye la primera etapa en el ciclo de vida del
Proyecto “Residencial Don Antonio”, e incluye la produccion de materiales de
construccidn, el transporte de materiales al sitio de construccion, y la energia
consumida durante esta fase (los residuos generados en la obra de cada material de

construccidn no se incluyeron).

La fase de uso se incluyen las actividades de operacién y mantenimiento
relacionados con el consumo de energia 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 plastico 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 area de terreno donde se pretende construir el “Residencial Don

Antonio”. Los impactos que se generaran (ruido, gases o calidad de aire ambiente) asi

&9



como las aguas residuales domésticas son enviados a un sistema de tratamiento
anaerobico (pozo séptico), mientras tanto que los desechos so6lidos se limitan a esta

area.

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, Direccion General de

Impuestos Internos (DGII) y Ministerio de Hacienda.

1. El Consejo Directivo del Fondo Nacional de Vivienda (FONVIVIENDA), tendra
entre otras atribuciones, la de establecer acuerdos entre instituciones publicas y
privadas, nacionales o iternacionales, asi 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
podra 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 evaluacion econémica del desarrollador del Proyecto.

3. URBE, Unidad Ejecutora para la Readecuaciéon de Barrios y Entornos que
garantiza la capacidad operativa suficiente y una adecuada ejecucion del

Proyecto.
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El Ministerio de Vivienda y Edificaciones (MIVED), tendra el deber de controlar
la calidad de ejecucion y el cumplimiento de los plazos y procesos acordados,
los cuales hara publicos en una resolucion en la que detallaran la totalidad de
requerimientos a cumplir por los solicitantes para la excepcion de sus
expedientes y el cual al ser otorgada serd la respuesta definitiva sobre la
evaluacion. Asi como la acreditacion de proyectos de “Plan Nacional de
Viviendas Familia Feliz” (PNVFF) que podran calificar como Proyectos de
Viviendas de Bajo Costo y, en consecuencia, disfrutar de los incentivos previstos

por la ley.

Fiduciaria Reservas, S.A, actuard como titular como titular del patrimonio
fideicomitido y mantendra la propiedad de los bienes fideicomitidos y de
cualesquiera activos que ingresen posteriormente al fideicomiso como producto
de ejecucion y de comercializacidn 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 llevara a cabo la transferencia de

las unidades funcionales del proyecto.

La Direccion General de Impuestos Internos (DGII), debera dotar a los
fideicomisos de un nimero 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.

La Direcci6n General de Impuestos Internos (DGII), financiara la compensacion
por concepto del Impuesto a la Transferencia de Bienes Industrializados y

Servicios (ITBIS) pagados en el proceso de construccion de viviendas, del fondo
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como por ejemplo la gestion del alcance serd asignada al Ing. Residente del proyecto
ya que es ¢l quien tiene el conocimiento técnico para definir y controlar el alcance del
proyecto durante su ciclo de vida, las adquisiciones del proyecto seran a cargo del jefe
de compras quien es el que conoce los proveedores para cada una de las solicitudes que

S€ generen.

Ademas de asignar cada proceso el Director del Proyecto debera establecer los
aspectos a tener en cuenta el momento de establecer la planificacién de cada uno y los
controles a llevar durante la ejecucion, monitoreo y cierre del proceso como, por
ejemplo, la duracion 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 Gestion del Alcance
4.7.3.1 Planificar la Gestion del Alcance

Para el presente proyecto, es importante aclarar que va encaminado al proceso
de planificacion para el desarrollo del caso de investigacion del “Residencial Don
Antonio”. Por otro lado, durante la definicion del alcance, se describe detalladamente
cual va a ser el objetivo fundamental y la documentacion claramente de los entregables
que hacen parte del Proyecto. Dentro del Alcance, se incluyen la planificacion de

actividades de obra que se requieren para consecucidn de las viviendas.

4.7.3.2 Definicion del Alcance
En el presente Proyecto, el director sera el encargado de determinar las
instrucciones y condiciones mediante las cuales se desarrollara el proyecto. A

continuacion, se detalla:
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1.1.3.2 Costos Andlisis del Presupuesto del Proyecto Director del Proyecto
1.1.3.3 Punto de Equilibrio Medicién de las ventas del proyecto Entidad Bancaria
1.1.3.4 Andlisis Financiero Evaluacion Financiera de los recursos del proyecto | Contador
Elaboracion del estudio de evaluaciéon ambiental
1.14 Estudio de Impacto Ambiental cons 1deran’do.los aspectos ambientales, o Director del Proyecto
socioeconomicos, aspectos culturales y de interés
humanos
1.1.5 Estudio Legal Evaluacion de los aspectos legales del Proyecto Asesor Juridico
12 Gestion de Proyecto Organizacion de todas las areas de conocimientos Director del Proyecto
del proyecto
1.13.1 Acta de Constitucion del Proyecto Documentacion de los requisitos iniciales del D1rect9r del Proyecto/
proyecto Patrocinador
1.2.2 Plan de Gestion del Alcance Gestionar los trabajos necesarios del Proyecto Director del Proyecto
1.2.3 Plan de Gestion del Cronograma g::sonar la secuencia en que se llevara a cabo las Encargado de Recursos
1.24 Plan de Gestion del Costo Gestion del Presupuesto del Proyecto Encargado de Recursos
1.2.5 Plan de Gestion de la Calidad Gestionar los Recursos que seran necesarios Director del Proyecto
1.2.6 Plan de Gestion de los Recursos Estimar Y Gestionar los recursos del Personal Director del Proyecto
Humanos
1.2.7 Plan de Gestion de las Comunicaciones | Gestionar las comunicaciones del Proyecto Director del Proyecto
1.2.8 Plan de Gestion de los Riesgo Gestion de dar seguimiento y control a los riesgos | Director del Proyecto
1.29 Plan de Gestion de las Adquisiciones Gestionar las compras y recursos externos Encargado de Recursos
1.2.10 Plan de Gestién de los Interesados Qes‘uonar cl seguimiento y control de los Director del Proyecto
interesados
1.3 Ejecucion Puesta en marcha de los trabajos a realizar Ingenieros Residentes
1.3.1 Preliminares Trabajos que se realizara ante del desplante de la Ingenieros Residentes
construccion
1.3.1.1 Caseta de Materiales Construccion de todos los componentes de la Ingenieros Residentes

caseta de materiales
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1.3.2.1 Replanteo Sefializacion en el terreno del Proyecto Ingenieros Residentes
1.3.2 Cimentaciones Marcacion y nivelacion del suelo Ingenieros Residentes
1.3.2.1 Zapata de Muros Construccién de Zapata de Muros Ingenieros Residentes
1.32.2 Platea de Cimentacion Construccién de Platea de Cimentacion Ingenieros Residentes
1.3.3 Estructura Construccién de los Elementos Estructurales Ingenieros Residentes
1.3.3.1 Muros de Hormigén en Formaleta Colocacion de Muros de Hormigoén en Formaleta Ingenieros Residentes
1.33.2 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
1.33.5 Dinteles Puertas Todos los elementos de los Dinteles de Puertas Ingenieros Residentes
1.3.3.6 Losa Construccién de todos los elementos de las losas Ingenieros Residentes
1.3.3.7 Escaleras Construccién de todos los elementos de la escalera | Ingenieros Residentes
1.34 Terminaciones Supervision de las terminaciones Arquitectos/as
1.3.4.1 Paiete Aplicacion de Pafiete Arquitectos/as
1.3.4.2 Cantos Confeccién de Cantos Arquitectos/as
1.3.4.3 Pisos Ceramicos Colocacion de Pisos de Ceramicos Arquitectos/as
1.3.4.4 Zbcalos Colocacion de Zocalos Arquitectos/as
1.3.4.5 Revestimientos Colocacion de revestimientos Arquitectos/as
1.3.4.6 Puertas Instalacion de Puertas Trabajadores contratista
1.3.4.7 Ventanas Instalacion de Ventanas Trabajadores contratista
1.3.4.8 Gabinetes Instalacion de Gabinetes Trabajadores contratista
1.3.4.9 Meseta de Cocina Instalacion de Meseta de Cocina Trabajadores contratista
1.3.4.10 | Pintura Aplicacion de pintura Trabajadores contratista
1.3.4.11 | Plafén Colocacion de Plafon Trabajadores contratista
1.3.5 Instalaciones Sanitarias Disefio y Supervision de Instalaciones Sanitarias Ingeniero Sanitario
1.3.5.1 Aparatos + Salidas Instalaciéon de Aparatos + Salidas Ingeniero Sanitario
1.35.2 Columnas de Bajantes Instalacion de Columnas de Bajantes Ingeniero Sanitario
1.3.5.3 Columnas de Suministro Instalacion de Columnas de Suministro Ingeniero Sanitario
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1.35.4 Valvulas Instalacion de Valvulas Ingeniero Sanitario
1.3.5.5 Tuberias de Arrastre Colocacion de Tuberias de Arrastre Ingeniero Sanitario
1.3.5.6 Obras Sanitarias y Equipo Supervision de Obras Sanitarias y Equipo Ingeniero Sanitario
1.3.6 Instalaciones Eléctricas Disefio y Supervision de Instalaciones Eléctricas Ingeniero Eléctrico
1.3.6.1 Iluminacién Instalacion de Iluminacion Ingeniero Eléctrico
1.3.6.2 Tomacorrientes Instalacion de Tomacorrientes Ingeniero Eléctrico
1.3.6.3 Paneles Instalacion de Paneles Ingeniero Eléctrico
1.3.7 Planta de Azotea Disefio y Supervision de Planta de Azotea Ingeniero Civil
1.3.7.1 Estructura Todos los elementos de Estructura Ingeniero Civil
1.3.7.2 Terminaciones Realizacion de Terminaciones Ingeniero Civil
1.3.8 Asfalto, Aceras, Contenes, Parqueos Disefio y Supervision de Asfalto, Aceras, Ingeniero Civil
Contenes, Parqueos
1.3.8.1 Riego de Imprimacion Riego de Imprimacion Ingeniero Civil
1.3.8.2 Colocacion de Carpeta Asféltica Colocacion de Carpeta Asfaltica Ingeniero Civil
1.3.8.3 Transporte Equipos de Asfaltado Transporte Equipos de Asfaltado Ingeniero Civil
1.3.8.4 Acera de Hormigoén Construccién de Acera de Hormigén Ingeniero Civil
1.3.8.5 Contén Pulido Construccién de Contén Pulido Ingeniero Civil
1.3.8.6 Paragomas de Hormigdén Construccién de Paragomas de Hormigon Ingeniero Civil
1.3.8.7 Pintura de Divisiones Aplicacion de Pintura de Divisiones Ingeniero Civil
1.3.8.8 Numero de Parqueo Numero de Parqueo Ingeniero Civil
1.4 Cierre gﬂiﬁiﬂon y Verificacién de las tareas del Director del Proyecto
. Identificar las mejoras que se deben realizar para .
141 Aceptacion del Producto del Proyecto los int to del provecto Director del Proyecto
0s intereses y gus proy
1.4.2 Aseo I&érsl;ilrzziiie de;s;:;g};br;os y materiales de Ingenieros Residentes
1.43 Entrega Final Entrega de la Unidades Habitacionales a los Asesor Juridico

adquirientes
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144

Lecciones Aprendidas

Recoleccidon de todos los hallazgos a través de la
experiencia de trabajo del proyecto

Equipo del proyecto

Fuente: Elaboracién propia.
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1.14

Estudio de Impacto Ambiental

1.1.5 Estudio Legal
1.2 Gestion del Proyecto
1.1.3.1 Acta de Constitucion del Proyecto
1.2.2 Plan de Gestion del Alcance
1.2.3 Plan de Gestion del Cronograma
1.2.4 Plan de Gestion del Costo
1.2.5 Plan de Gestion de la Calidad
1.2.6 Plan de Gestion de los Recursos
Humanos
1.2.7 Plan de Gestion de las Comunicaciones
1.2.8 Plan de Gestion de los Riesgos
1.2.9 Plan de Gestion de las Adquisiciones
1.2.10 Plan de Gestion de los Interesados
1.3 Ejecucion
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 Cimentacion
1.3.3 Estructura
1.3.3.1 Muros de H.A. en Formaleta
1.3.3.2 Columnas
1.3.3.3 Vigas
1.3.34 Dinteles Ventanas
1.3.3.5 Dinteles Puertas
1.3.3.6 Losa
1.3.3.7 Escaleras
1.34 Terminaciones
1.3.4.1 Pafiete
1.3.4.2 Cantos
1.3.4.3 Pisos Ceramicos
1.3.44 Zocalos
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 Plafon
1.3.5 Instalaciones Sanitarias
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1.1.2.2 Localizacion del Proyecto 1.1.2.1 1.1.2.3
1.1.2.3 Tamafio 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 Implementacién del Proyecto 1.1.2.4 1.1.3.1,1.1.4
1.1.3 Evaluacion Financiera
1.1.3.1 Inversion 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
1.1.34 Analisis Financiero 1.1.3.3
1.14 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 Gestion del Proyecto
1.1.3.1 Acta de Constitucion del Proyecto 1.1.5 1.2.2
1.2.2 Plan de Gestion del Alcance 1.1.3.1 1.2.3
1.2.3 Plan de Gestion del Cronograma 1.2.2 1.2.4
1.24 Plan de Gestion del Costo 1.2.3 1.2.5
1.2.5 Plan de Gestion de la Calidad 1.2.4 1.2.6
1.2.6 Plan de Gestion de los Recursos 125 107
Humanos
1.2.7 Plan de Gestion de las Comunicaciones 1.2.6 1.2.8
1.2.8 Plan de Gestion de los Riesgos 1.2.7 1.2.9
1.2.9 Plan de Gestion de las Adquisiciones 1.2.8 1.2.10
1.2.10 Plan de Gestion de los Interesados 1.2.9 1.1.2.1
1.3 Ejecucion
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 Cimentacion 1.3.2.1CC 1.3.3.1,1.3.3.2
1.3.3 Estructura
1.3.5.2CF,
1.3.3.1 Muros de H.A. en Formaleta 1.3.2.2 1.3.5.3CF, 1.3.5.5CF
1.3.3.3,1.3.3.4,
1.3.3.2 Columnas 1.3.2.2 13.3.5
1.3.33 Vigas 1.3.3.2
1.3.34 Dinteles Ventanas 1.3.3.2
1.3.3.5 Dinteles Puertas 1.3.3.2 1.3.3.6
1.3.3.7FF, 1.3.4.1,
1.3.3.6 Losa 1.3.3.5 13.85
1.3.3.7 Escaleras 1.3.3.6FF
1.34 Terminaciones
~ 1.3.4.2,1.3.6.2CF,
1.3.4.1 Paiete 1.3.3.6 1.3.6.3CF
1.3.4.2 Cantos 1.3.4.1 1.3.4.3
1.3.4.3 Pisos Ceramicos 1.3.4.2 1.3.4.4, 1.3.4.5FF
1.3.44 Zocalos 1.3.4.3
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1.34.5 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
. 1.3.4.11, 1.3.4.6,
1.3.4.10 Pintura 1.3.4.5 13.4.7
1.34.11 Plafon 1.3.4.10
1.3.5 Instalaciones Sanitarias
1.3.5.1 AparatostSalidas 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
1.3.54 Valvulas 1.3.5.5
1.3.5.5 Tuberias de Arrastre 1.3.3.1CF 1.3.54
1.3.5.6 Obras Sanitarias y Equipos 1.3.5.1
1.3.6 Instalaciones Eléctricas
1.3.6.1 Iluminacion 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 Imprimacion 1.3.5.1 1.3.8.2
., s 1.3.8.3CC, 1.3.8.6,
1.3.8.2 Colocacion Carpeta Asfaltica 1.3.8.1 13.8.7, 13.8.8
1.3.8.3 Transporte Equipos Asfaltado 1.3.8.2CC
1.3.8.4 Acera en Hormigoén 1.3.85
1.3.8.5 Contén Pulido 1.3.3.6 1.3.8.4
1.3.8.6 Paragomas en Hormigén 1.3.8.2
1.3.8.7 Pintura de Divisiones 1.3.8.2
1.3.8.8 Numero de Parqueos 1.3.8.2 1.4.1,1.4.2
1.4 Cierre
14.1 Aceptacion del Producto del Proyecto 1.3.8.8
14.2 Limpieza Final 1.3.8.8 1.4.3
1.4.3 Entrega Final 1.4.2 1.4.4
144 Lecciones Aprendidas 1.4.3

Fuente: Elaboracién propia.
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Fecha Real
Entrega -

<2
Por etapa Fecha man
Programada semanas
Entrega
(Unidades
Minimizar las Entregadas
observaciones con
Encargado de Observaciones < 7ne
en las Post Venta Semanal / Unidades = 35%
entregas de
casas Totales
Entregadas) x
100
(Gasto Real
Realizar un Acumulado
control optimo Ingenicro MO / Gasto
de Mano de Reg;i dente Mensual Tebrico segin <95 %
Obra para cada avance MO
etapa Acumulado) x
100
(Gasto Real
Realizar un Acumulado
control optimo Ingeniero MO / Gasto
de cierre de Administrador de Mensual Tebrico segin <95%
Subcontratos Obra avance MO
para cada etapa Acumulado) x
101
. (Gasto Real
Realizar un . .
trol éptimo Ingeniero Materiales /
con Administrador de Mensual Presupuesto <95 %
de los .
. Obra Materiales) x
materiales
100
e Lol
. Administrador de Mensual <1
estipulados en el Total
Obra
presupuesto. Presupuesto)
(Unidades con
Reclamos
SATISFACCION Minimizar los Pend.lentes / .
reclamos de Semanal Unidades < 5%
DEL CLIENTE
Post Venta Totales
Encargado de Entregadas) x
Post Venta 100
I.F. = (N° ACT
Cumplir con el 1
indice de Mensual X '(/)?_?:')OO)) <15
AMBIENTE Frecuencia e Ingeniero Mensuales
Indice de .2, -
DE Administrador de I.G. ={(Dias
TRABAJO Gravedad de Ob )
accidentes @ Perdidos x <
establecidos por Mensual 1.000.000) / < 150
la Empresa H.H.
Mensuales

Fuente: Elaboracién propia.

4.7.6.2 Aseguramiento de la Calidad

En el proyecto de Construccion de Viviendas de Bajo Costo “Residencial Don

Antonio” se aplicaran varias normas técnicas, cada una de las cuales depende de la

actividad que se realice o del aseguramiento de la calidad; ademas el proyecto de
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Minuta reunion o libro de Ingeniero
Célculo Inspeccion Estructural Cada 2 meses Administrado
Obra
r de Obra
. . . Al menos una vez al Minuta reunion o libro de Ing.er.liero
Arquitectura Inspeccion del Disefio Administrado
mes Obra ¢ de Obra

Fuente: Elaboracién propia.

4.7.7 Plan para la Gestion de los Recursos Humanos

4.7.7.1 Planificacion de los Recursos Humanos

Se realizara con el fin de determinar los roles y responsabilidades del proyecto.

Para la planificacion se tomardn en cuenta la cultura y estructura de la organizacion,

también se definiran los requisitos de los recursos de las actividades a través de

plantillas y listas de control.

4.7.7.2 Adquisicion del Equipo del Proyecto

1.

El Director del Proyecto organizara un listado del personal profesional con sus
respectivos perfiles y cargos.

El departamento de RR. HH realizar4 la convocatoria a través de los medios de
comunicacion.

Se realizara la entrevista al personal seleccionado.

El Director del Proyecto hara las entrevistas para evaluar el nivel de capacidad
y experiencia

Se le comunicara al Director del Proyecto los resultados de los procesos de

seleccion del personal.

4.7.7.3 Desarrollo del Equipo del Proyecto

Se evaluara el rendimiento del personal contratado con el fin de encontrar

mejoras en las habilidades que permitan realizar las actividades asignadas.
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Las comunicaciones internas deben ser diferentes a las comunicaciones
externas, en cuanto a como se redacta, la informacion que se registra, el nivel de
detalle de la informacién, 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 podria establecer:

1. Comunicado Informativo: Este medio escrito se utiliza para intercambiar
informacion entre los colaboradores o procesos del proyecto, y también se puede
ser utilizado para la informacion 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 comunicacién escrita se utiliza para informar o
incluir alguna sanciéon a un empleado por lo que es una comunicacidén
unicamente 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 Electronico: Este medio de comunicacion digital se utiliza cuando la
informacion no se necesita fisica y al ser el medio mas rapido, puede convertirse
en la mejor opcidn de comunicacion incluso si el proyecto estd lejos de la sede

principal de la empresa.

Para las comunicaciones externas el Director del Proyecto podria establecer:

4. Cartas: Este medio de comunicacion escrita debe contener un remitente que es
la persona que envia y un receptor o destinatario y se utiliza para la

comunicacion con los clientes o proveedores.

El Director del Proyecto establecera los informes necesarios para recibir la
informacion del proyecto de parte de sus colaboradores y la frecuencia del mismo, asi

como los medios de comunicacién a utilizar (impresa, correo electronico, exposicion,
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etc.). De la misma forma, determinara qué reuniones se realizaran al mismo tiempo
que el proyecto y determinara el personal que participara en cada reunidn, asi como su
frecuencia.
4.7.8.2 Gestionar las Comunicaciones

El Proyecto de Construcciéon de Viviendas de Bajo Costo “Residencial Don
Antonio” programara reuniones con el equipo del proyecto y sus contratistas, las
cuales se llevaran a cabo a cabo con una frecuencia establecida; porque es alli donde
se discuten temas como el desempefio del trabajo, donde se realizara un analisis del
comportamiento de cada contratista durante la ejecucion 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 defini6 anteriormente, cada miembro del equipo del Proyecto debera
elaborar un informe que se entregara al Director del Proyecto cada periodo de tiempo
y es aqui donde el Director del Proyecto debera decidir qué informacién 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 numero de unidades vendidas, etc. Ademas 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 garantizara que las comunicaciones escritas sean
realizadas por la persona que estd 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 mas cordial posible y lo suficientemente claros como para crear

confusiones en los interesados del Proyecto.

El Director del Proyecto controlard que los temas tratados durante las
reuniones estén relacionados con el Proyecto y no temas que no estén relacionados con

¢l, asi como el respeto entre las personas presentes en dichas reuniones.

Los informes también seran controlados para garantizar su entrega periodica y
asi mantener informados a los interesados del Proyecto como también para verificar
que la informacién contenida en ellos sea la necesaria para cada uno de los interesados

que los va a recibir.
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Medio: Medio: Medio: Medio: Medio:
6 Presupuesto ajustes S | Esc.rito Correor . Correor . Correor . Correor .
aprobados emana Emisor: Ele(;tromco Elegtronlco Ele(;tromco Ele(;tromco
Documen | Emisor: Por Emisor: Por Emisor: Por Emisor: Por
to fisico COITEO COITe0 COITEO COITEO
Medio: Medio: Medio: Medio: Medio:
Informes de costos Escrito Correo Correo Correo Correo
7 reales Vs linea base Semanal Emisor: Electronico Electrénico Electronico Electronico
Documen | Emisor: Por Emisor: Por Emisor: Por Emisor: Por
to fisico COITeo COITe0 COITeo COITeo
Medio: Medio:
8 Reporte de 3 veces a ESC.I'ltO Correor )
inspeccién de obra | la semana Emisor: Ele(;tromco
Documen | Emisor: Por
to fisico COITEO
Medio: Medio: Medio: Medio: Medio:
Reporte de Escrito Correo Correo Correo Correo
9 evaluacion y Semanal Emisor: Electronico Electronico Electronico Electronico
control de calidad Documen | Emisor: Por Emisor: Por Emisor: Por Emisor: Por
to fisico Correo correo COorITeo COITeo
Medio: Medio: Medio: Medio: Medio:
Escrito Correo Correo Correo Correo
10 | Informes semanales | Semanal Emisor: Electrénico Electronico Electronico Electronico
Documen | Emisor: Emisor: Por Emisor: Por Emisor: Por
to fisico Documento correo correo correo
fisico
Medio: Medio: Medio: Medio: Medio: Medio:
Informes Correo Escrito Correo Correo Correo Correo
11 mensuales Mensual Electronico Emisor: Electronico Electronico Electronico Electronico
Emisor: Por | Documen | Emisor: Por Emisor: Por Emisor: Por Emisor: Por
COITen to fisico COITeO COITe0 COITe0 COITeO
Medio: Medio: Medio: Medio: Medio:
) 3 veces a Escrito Escrito Escrito Escrito Escrito
12| Ordenes de Cambio la semana Emisor: Emisor: Emisor: Emisor: Emisor:
Documen | Documento Documento Documento Documento
to fisico fisico fisico fisico fisico
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Medio: Medio: Medio: Medio: Medio:
Actas de reuniones Escrito Correor . Correor . Correor . Correor .
13 internas Semanal Emisor: Ele(;tromco Elegtronlco Ele(;tromco Ele(;tromco
Documen | Emisor: Por | Emisor: Por | Emisor: Por Emisor: Por
to fisico correo correo correo COorreo
Medio: Medio: Medio:
Correo Medio: Medio: Medio: Medio: Correo Correo
Informes de Electréoni Correo Correo Correo Correo Electréni Electréoni
14 | desempeifio del Semanal co Electronico Electrénico Electronico Electronico co co
recurso humano Emisor: Emisor: Por Emisor: Por Emisor: Por Emisor: Por Emisor: Emisor:
Por correo correo correo correo Por Por
COITEO COITe0 COITe0
Medio: Medio: Medio: Medio:
L Medio: Medio: Correo Correo Correo Correo
15 Requisicion de 2 veces a Escrito Escrito Electrénico Electronico Electrénico Electrénico
recurso humano la semana Emisor: Emisor: Emisor: Emisor: Emisor: Emisor:
Documento Documen | Documento Documento Documento Documento
fisico to fisico fisico fisico fisico fisico
Medio:
Medio: Correo Medio: Medio: Medio: Medio: Medio:
Correo Electréoni Correo Correo Correo Correo Correo
16 Informes de Semanal Electronico co Electronico Electronico Electronico Electronico Electronico
Compras S S L S L S o
Emisor: Emisor: Emisor: Emisor: Emisor: Emisor: Emisor:
Documento Documen | Documento Documento Documento Documento Document
fisico to fisico fisico fisico fisico fisico o fisico
Medio: Medio: Medio: Medio: Medio:
Informe de plan de Escrito Escrito Escrito Escrito Escrito
17 - : Mensual Emisor: Emisor: Emisor: Emisor: Emisor:
gestion ambiental
Documen | Documento Documento Documento Documento
to fisico fisico fisico fisico fisico
Medio: Medio: Medio: Medio: Medio: Medio:
Cierre de Una sola Escrito Escrito Escrito Escrito Escrito Escrito
18 entregable vez Emisor: Emisor: Emisor: Emisor: Emisor: Emisor:
Documento Documen | Documento Documento Documento Documento
fisico to fisico fisico fisico fisico fisico
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Medio: Medio: Medio: Medio: Medio: Medio:
Cierre Escrito Escrito Escrito Escrito Escrito Escrito
19 administrativo Semanal Emisor: Emisor: Emisor: Emisor: Emisor: Emisor:
Documento Documen | Documento Documento Documento Documento
fisico to fisico fisico fisico fisico fisico
Medio: Medio:
Plan de Proyecto y Esc.rito Esc.rito
20 actualizacién Emisor: Emisor:
Documento Documen
fisico to fisico

Fuente: Elaboracién propia.
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4.7.9 Plan para la Gestion de los Riesgos

Para el proyecto de construccion 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 analisis riesgo,
son herramientas y técnicas de evaluacion para expertos en el mismo riesgo
potenciales basados en proyectos similares anteriores. Es importante enfatizar que los
riesgos deben analizarse periddicamente 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
acclones necesarias adecuado para evitar riesgos negativos y fomentar riesgos y

efectos positivos adecuado para el Proyecto.

4.7.9.1 Categorizacion de los Riesgos

Los riesgos para el presente Proyecto, se categorizan de la siguiente forma:
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desperdicios o robo de material, ademads sirve para tener un registro historico de

cuanto 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 ejecucion.
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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En la guia de gestion se realizaron las plantillas Validacion de Subcontrato y
Evaluacion de Proveedores, el fin de la primera plantilla es aprobar los trabajos

realizados por subcontrato o en su caso rechazarlos para su posterior correccion.

Mientras que la plantilla de evaluacion permite evaluar a los proveedores y
subcontratos una vez finalizado el proceso. Esto con el fin de valorar el desempefio o
servicio realizado y de acuerdo al puntaje obtenido tomar la decision si el proveedor

sigue estando aprobado o se retira de la lista de proveedores del Proyecto.

4.7.11 Plan para la Gestion de los Interesados
4.7.11.1 Identificacion de los Interesados

En la gestion 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 identificacion es parte desglosada en el plan de gestion de los interesados,
asi como un detalle del nivel de influencia de cada uno, su impacto y estrategias para
mantener a cada interesado con sus requisitos de informaciéon y demas cubiertos.

Es importante ver a los interesados como aliados, pues son determinantes para

lograr el éxito del Proyecto.

A continuacidn, se presenta la tabla de identificacion de interesados del
Proyecto “Residencial Don Antonio” donde se han enumerado los interesados
mediante juicio de expertos y mediante el analisis de la conceptualizacion 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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Capitulo 5: Conclusiones y Recomendaciones

5.1 Conclusiones
Vistos los resultados de la encuesta, analisis financiero e informacién de
fuentes bibliograficas, se muestran las conclusiones correspondientes a los objetivos
definidos en la presente investigacion. Se plantearon los siguientes objetivos
especificos 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 clasificacion de
viviendas de bajo costo.

Para lograr este objetivo se plantearon dos escenarios de analisis financieros
con fondos propios y con financiamiento, en el cual se observo 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 inversion se recupera antes de finalizar el afio 2; con
los fondos propios el periodo de recuperacion es de 1.57 afios (1 afio y 6 meses aprox.)
mientras que con financiamiento es de 1.63 afios (1 afio y 7 meses aprox.). Estos
resultados determinan que la rentabilidad del proyecto inmobiliario es positiva,
demostrando la factibilidad econémica y financiera del “Residencial Don Antonio”
por medio de la utilizacién de la figura legal del fideicomiso, localizado en el
Municipio de San Gregorio de Nigua, Provincia San Cristobal.

Definir la participacion 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 intermediacién
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, actlia 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 ejecucion y de
comercializacion del proyecto.

La Direccion General de Impuestos Internos (DGII), la encargada de la

compensacion por concepto del impuesto a la transferencia de bienes

industrializados y servicios (ITBIS) pagados en el proceso de construccion de
las viviendas.

El Ministerio de Hacienda, responsable junto a la Direccion General de

Presupuesto incluir anualmente en las asignaciones presupuestarias otorgadas

por el fondo especial de reembolso.

Determinar el cuamplimiento de los parametros exigidos para el Proyecto
de Viviendas de Bajo Costo del “Plan Nacional de Viviendas Familia Feliz”
(PNVFF) “Residencial Don Antonio”.

Al finalizar la investigacion se afirma que el “Residencial Don Antonio”
cumple con los pardmetros exigidos para un proyecto de Viviendas de Bajo Costo del
PNVFF; debido a que el Proyecto cuenta con las siguientes caracteristicas:

Los factores urbanisticos y arquitectdnicos (dimensiones de vivienda adecuadas,

espacios recreativos, servicios de acueducto, alcantarillado, energia eléctrica,

pavimentacion) 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 ubicacién del Proyecto se encuentra en una zona que esta en desarrollo
causando impacto favorable al proyecto. Ademds, que por su tamafio y
capacidad satisface la demanda de viviendas que se pretendio ser cubierta por el
proyecto.

Los costos por metro cuadrado de construccion 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 realiz6 la planificacion del Proyecto Construccidon de Viviendas de Bajo
Costo “Residencial Don Antonio” en base a la Guia para los Fundamentos de la
Direccion de

Proyectos PMBOK, desarrollando el Acta de Constitucidn del Proyecto, Plan
de Gestion del Alcance, Plan de Gestion del Cronograma y Plan de Gestion del Costo.

En la Gestion 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 Descripcion del alcance y el EDT del Proyecto.

En la Gestion de Calidad, la Constructora Almabani siempre trabajo bajo
estandares 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 Gestidn de las Adquisiciones, el area de logistica es fundamental
para la planificacion de las contrataciones de proveedores de materiales y mano de
obra, seglin el cronograma planificado para el cumplimiento de los entregables en el
tiempo programado.

Se realizo6 la Gestion de Riesgos para el Proyecto Construccion de Viviendas
de Bajo Costo “Residencial Don Antonio”, en el cual se hizo la identificacion de
riesgos, su categorizacidn y su analisis cualitativo, con la participacion de juicio de
expertos.

Para el presente Proyecto se implementd la Gestidon de los Interesados,
identificando los interesados claves, a fin de lograr la participacion eficaz de los

interesados en la toma de decisiones, conociendo sus necesidades y expectativas.

5.2 Recomendaciones

A continuacidn, 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 Readecuacion
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 identificacion de sectores,
centralidades y barrios que representan un alto potencial de atractivo para compradores

de vivienda, debido a su ubicacion 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 est4 ubicado en un sector en crecimiento por lo que se recomienda
aprovechar los precios de terrenos y la poca oferta que aln 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 Direccion del Proyecto a cualquier tipo de
proyecto es importante la aplicacion de los estandares del PMI definidos en la Guia del
PMBOK 6ta. Edicion.

Es recomendable que para la etapa de Inicio de un proyecto se realice el Acta
de Constitucion del Proyecto, ya que la misma permitird identificar los requisitos de
alto nivel, los interesados claves, presupuesto y cronograma de hitos.

Se recomienda un informe semanal interno de desempefio del Proyecto y
presentarlo a la Gerencia del Proyecto, para luego mostrarlo al cliente para su
respectiva aprobacion.

Se recomienda que los riesgos sean monitoreados constantemente durante la
etapa de Ejecucion del Proyecto.

Se recomienda que el Plan de Gestion de Calidad tenga definido los criterios de

aceptacion del producto.
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