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ABSTRACT

Este Proyecto Final de Graduacion tuvo como propdésito crear una guia metodoldgica que
ayude a Desarrollos Técnicos a mejorar la manera en que gestiona sus proyectos. La idea
surgié a raiz de que, aunque la empresa cuenta con una estructura organizacional definida,
cada area trabaja con sus propios métodos y criterios y con esa falta de uniformidad provoca
retrasos, duplicidad de tareas y confusion al momento de coordinar esfuerzos. La propuesta
nace para cubrir la necesidad de ordenar los procesos y brindar una herramienta comuan que
facilite el trabajo entre departamentos, en especial en el area comercial, donde la coordinacién
influye directamente en la planificacion y ejecucion de los proyectos.

Para elaborar la guia se aplicé un enfoque cualitativo con un alcance descriptivo. El proceso
incluyé la revision de documentos internos, entrevistas con el personal y la observacion directa
de los procedimientos actuales. Con base en esos insumos se analizé la forma en que se
estaban gestionando los proyectos y se comparo con practicas reconocidas
internacionalmente, como las del Project Management Institute (PMI) y la norma ISO
21502:2020. El resultado fue una propuesta estructurada en cinco fases inicio, planificacion,
ejecucion, control y cierre; que ofrece herramientas de apoyo y lineamientos practicos
adaptados a la realidad de la empresa. La guia busca ser un documento de uso cotidiano, que
contribuya a fortalecer la comunicacion interna y mejorar la eficiencia en la gestion de los
proyectos.

Palabras clave: gestion de proyectos, guia metodoldgica, procesos internos, area comercial,
mejora continua.

ABSTRACT

This Final Graduation Project aimed to develop a methodological guide to help Desarrollos
Técnicos improve its project management processes. The idea arose from the fact that,
although the company has a defined organizational structure, each department operates with its
own methods and criteria. This lack of uniformity leads to delays, task duplication, and
confusion when coordinating efforts. The proposal was designed to address the need to
standardize processes and provide a common tool that facilitates interdepartmental
collaboration—especially in the commercial area, where coordination directly impacts project
planning and execution.

A qualitative approach with a descriptive scope was applied to develop the guide. The process
included reviewing internal documents, conducting staff interviews, and directly observing
current procedures. Based on this information, the company’s project management practices
were analyzed and compared with internationally recognized frameworks such as those of the
Project Management Institute (PMI) and the ISO 21502:2020 standard.

The result was a proposal structured into five phases—initiation, planning, execution,
monitoring, and closing—offering practical tools and guidelines adapted to the company’s
reality. The guide is intended to be a practical, everyday reference that strengthens internal
communication and enhances efficiency in project management.

Keywords: project management, methodological guide, internal processes, commercial area,
continuous improvement.
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RESUMEN EJECUTIVO

Este Proyecto Final de Graduacion se desarrollé con el propdsito de proponer una guia
metodoldgica que apoyara la gestion de los proyectos habitacionales en la empresa Desarrollos
Técnicos S.A. La iniciativa surgi6 a raiz de la experiencia practica en la empresa, donde se
evidencid que, a pesar de contar con personal técnico calificado y una estructura
organizacional definida, los proyectos se gestionaban con criterios distintos entre areas, lo que
generaba desorden en la informacion, reprocesos y dificultades en la coordinacion,
particularmente en el ambito comercial.

El objetivo general del proyecto fue disenar una guia metodolégica para la gestion integral de
proyectos habitacionales que organizara los procesos de inicio y planificacion, y estableciera
lineamientos claros para la ejecucion, el control y el cierre de los proyectos, con énfasis en el
fortalecimiento de la gestion comercial. Para ello, se plantearon objetivos especificos
orientados a diagnosticar la situacion actual de la empresa, definir los procesos del grupo de
inicio, estructurar los procesos de planificacion, proponer herramientas para la ejecucion,
establecer lineamientos para el monitoreo y cierre, y validar la guia mediante su aplicacién en
un caso tipico de proyecto habitacional.

La investigacion se desarroll6 bajo un enfoque cualitativo y un alcance descriptivo, utilizando
como principales fuentes la revisidon de documentacion interna, entrevistas a colaboradores y la
observacion directa de los procesos. Esta metodologia permitié identificar oportunidades de
mejora y adaptar buenas practicas de gestion de proyectos al contexto real de Desarrollos
Técnicos, sin imponer modelos ajenos a su forma de trabajo.

Como resultado, se elaboré una guia metodoldgica estructurada en cinco fases que son, inicio,
planificacion, ejecucion, control y cierre. La guia define actividades, responsables y
herramientas practicas que facilitan la coordinacion entre las areas técnica, comercial y
administrativa, y apoyan la toma de decisiones durante el desarrollo de los proyectos.

La aplicacion de la guia a un caso tipico permitié evidenciar mejoras en la organizacion del
trabajo, la claridad de roles y la gestién de la informacién, asi como una mejor articulacién entre
la planificacién y la ejecucion del proyecto. Estos resultados confirmaron que la guia constituye
un apoyo util para la gestion integral de proyectos habitacionales y un insumo valioso para
fortalecer la gestion comercial de la empresa.

Finalmente, el proyecto permitié concluir que la formalizacion de procesos y el uso de
herramientas estructuradas contribuyen a reducir la dependencia del criterio individual y a
mejorar la coordinacion interna. Asimismo, se establecieron las recomendaciones que fueron
orientadas a la implementacién progresiva de la guia metodolédgica en futuros proyectos,
ajustando su nivel de detalle segun la complejidad de cada desarrollo.
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1 Introduccién

El crecimiento del sector inmobiliario en Costa Rica ha impulsado la creacion de
proyectos residenciales cada vez mas complejos, donde la coordinacion entre las areas
técnicas y comerciales representa un reto constante. En este escenario, Desarrollos Técnicos
S.A. ha consolidado su presencia en el mercado mediante la construccion de condominios
habitacionales que buscan integrar calidad, funcionalidad y valor para el cliente. Sin embargo,
la experiencia adquirida en distintos proyectos ha evidenciado la necesidad de fortalecer los
procesos de gestién para lograr una mayor coherencia entre la planificacion técnica y la
estrategia comercial de la empresa.

La administracion moderna de proyectos propone marcos metodologicos que orientan a
las organizaciones a alcanzar sus objetivos de manera ordenada y predecible. Segun el Project
Management Institute (2021), la direccién de proyectos consiste en la aplicacion coordinada de
conocimientos, habilidades y herramientas para cumplir los requisitos dentro de los limites de
tiempo, costo y calidad. En el contexto empresarial, estos elementos adquieren un sentido
estratégico al vincularse con la toma de decisiones comerciales y la relacion con los clientes.
Por otro lado, Kerzner (2022) enfatiza que la madurez en la gestion se logra cuando las
empresas establecen procesos documentados, repetibles y adaptados a su propia realidad
operativa.

A partir de estas consideraciones, el presente Proyecto Final de Graduacion tiene como
proposito disefiar una guia metodoldgica para la gestion integral de proyectos en Desarrollos
Técnicos, que organice los procesos de inicio y planificacidn, y establezca lineamientos claros
para la ejecucion, el control y el cierre. La propuesta busca integrar los componentes técnicos y
comerciales bajo un mismo marco metodoldgico, buscando la eficiencia operativa, la

comunicacion interna y la satisfaccion del cliente.
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Este capitulo introductorio presenta la base conceptual y contextual del estudio,
exponiendo los antecedentes del sector, la problematica que origina la investigacion, la

justificacion de su desarrollo y los objetivos que guian la elaboracién de la guia metodoldgica.

1.1 Antecedentes

En las ultimas décadas, la industria de la construccién habitacional y del desarrollo
inmobiliario ha experimentado cambios significativos en la forma de disefar y ejecutar los
proyectos. El crecimiento urbano, la presion por optimizar el uso del suelo, las exigencias de
sostenibilidad y los cambios en las condiciones de financiamiento han hecho que los proyectos
de vivienda, en especial los condominios y desarrollos residenciales planificados, se vuelvan
cada vez mas complejos desde el punto de vista técnico, legal y comercial.

En este contexto, las empresas desarrolladoras ya no gestionan Unicamente obras de
construccion, sino portafolios de proyectos que involucran estudios de factibilidad, disefo
arquitecténico y estructural, tramitologia, coordinacion con entidades financieras,
comercializacion de unidades habitacionales y atencion postventa a los clientes finales. Cada
una de estas etapas introduce riesgos propios, tiempos criticos y necesidades de coordinacion
entre equipos técnicos, asesores legales, ingenierias externas, bancos y fuerzas de ventas.
Cuando esa coordinacion falla, los impactos se reflejan en atrasos, sobrecostos, baja absorcion
de inventario y pérdida de confianza por parte de los compradores.

A nivel internacional, la disciplina de la direccién de proyectos se ha consolidado como
un marco de referencia para enfrentar esa complejidad. El Project Management Institute (PMI,
2021) propone principios y dominios de desempefo que orientan la gestion integral de los
proyectos, pasando de un enfoque centrado exclusivamente en procesos a uno basado en la
generacion de valor y la adaptacién al contexto. De forma complementaria, la norma ISO 21502
(International Organization for Standardization, 2020) ofrece lineamientos para la gestion de

proyectos, programas y portafolios con énfasis en la integracion, el liderazgo y el control del
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trabajo. Ambos referentes han sido adoptados progresivamente por empresas de construccion
y entidades publicas, aunque su aplicacion suele concentrarse en los aspectos técnicos de la
obra.

En la practica, muchas desarrolladoras han incorporado herramientas como
cronogramas detallados, matrices de riesgos, presupuestos por partida y procedimientos de
aseguramiento de la calidad en obra. Sin embargo, la gestion comercial, entendida como la
captacion de clientes, la definicion de tipologias de producto, la coordinacion con entidades
financieras, el seguimiento a la fuerza de ventas y la atencion de posventa, no siempre se
articula de manera formal dentro del marco metodolégico de proyectos. Con frecuencia se
gestiona de forma paralela, apoyada en la experiencia del equipo de ventas, en sistemas de
informacion fragmentados o en practicas internas no documentadas.

Diversos autores sefalan que esta brecha entre la gestién técnica y la gestion comercial
limita el desempefio global de los proyectos inmobiliarios. Kerzner (2022) destaca que la
direccion de proyectos debe integrar tanto los resultados técnicos como los beneficios de
negocio, de forma que la organizacion pueda medir el valor entregado en términos de
rentabilidad, posicionamiento y satisfaccion del cliente. De manera similar, Dinsmore y
Cabanis-Brewin (2021) subrayan que la gobernanza de proyectos exitosos requiere alinear los
procesos de planificacion y control con los objetivos comerciales y estratégicos de la empresa,
especialmente en sectores intensivos en capital como el inmobiliario.

En el sector, la dinamica del mercado ha reforzado esta necesidad de integracion. Los
clientes actuales no solo valoran el disefio arquitectdnico o la ubicacién del proyecto, sino
también las condiciones de financiamiento, la claridad de la informacion, los servicios
complementarios y la experiencia global de compra. Estudios sobre experiencia del cliente en
servicios complejos muestran que una gestién adecuada de los puntos de contacto, desde la

primera visita al proyecto hasta la entrega de la vivienda y el soporte posterior influye
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directamente en la decisién de compra y en la recomendacion de la marca (Lemon & Verhoef,
2016). Esto implica que la gestion de proyectos habitacionales debe considerar explicitamente
los procesos comerciales como parte del alcance del proyecto y no solo como actividades de
apoyo.

En algunos paises de la region se han desarrollado iniciativas para profesionalizar la
direccion de proyectos en el sector construccion e inmobiliario, mediante la adopcion de
metodologias basadas en la Guia del PMBOK, la ISO 21502 u otros marcos de referencia.
Alvarado y Alfaro (2021), por ejemplo, documentan buenas practicas en proyectos inmobiliarios
donde la coordinacién interfuncional, la claridad documental y el control de contratistas se
identifican como factores de éxito recurrentes. No obstante, incluso en estos casos, los
lineamientos suelen enfocarse en la obra fisica, dejando relativamente poco formalizados los
procesos de inicio y planificacion comercial, la definicidon de beneficios esperados y los
mecanismos de monitoreo vinculados a las ventas y a la satisfaccion del cliente final.

La experiencia acumulada en el sector muestra, ademas, que los proyectos de vivienda
son especialmente sensibles a los cambios del entorno econémico y regulatorio como las
variaciones en tasas de interés, ajustes en politicas de crédito hipotecario, nuevas exigencias
normativas, asi como modificaciones en las preferencias de los compradores. Estas
condiciones refuerzan la importancia de contar con procesos de inicio y planificacion que
incorporen analisis de mercado, definicidn clara del publico objetivo, evaluacion de escenarios
comerciales y criterios explicitos para la toma de decisiones. Cuando estos elementos no se
integran formalmente en la gestion del proyecto, la respuesta de la organizacién suele ser
reactiva y fragmentada, con impacto directo en la viabilidad y el desempefio de los desarrollos.

En sintesis, los antecedentes evidencian una transicién desde modelos de gestién
centrados casi exclusivamente en la construccion hacia enfoques mas integrales, donde el

proyecto se entiende como un vehiculo para generar valor técnico, econémico y comercial. Los
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marcos internacionales de direccion de proyectos han contribuido a esta evolucion, pero
todavia persiste un vacio en la sistematizacién de practicas que articulen, de forma explicita, la
gestion comercial con los procesos de inicio, planificacion, ejecucion, control y cierre de los
proyectos.

Es precisamente en ese vacio donde se ubica la propuesta de este proyecto, que
organice de manera coherente los procesos de inicio y planificacion e incorpore lineamientos
claros para la ejecucion, el control y el cierre de los proyectos, con énfasis en el fortalecimiento
del area comercial. Los antecedentes mencionados muestran que esta necesidad no es
exclusiva de una empresa particular, sino que responde a una tendencia mas amplia de la
industria, en la que la sostenibilidad de los desarrollos habitacionales depende tanto de la

solidez técnica de la obra como de la efectividad de la gestion comercial que la acompana.

1.2 Problematica u oportunidad organizacional

La empresa Desarrollos Técnicos se ha consolidado en el mercado inmobiliario
costarricense como una desarrolladora de proyectos habitacionales de gran nombre. Su
estructura organizativa le ha permitido ejecutar multiples proyectos en distintos puntos del pais,
posicionandose como una marca reconocida por su propuesta de valor. Sin embargo, el
crecimiento sostenido y la diversificacion de proyectos han revelado una necesidad critica que
es la ausencia de una metodologia formal que integre los procesos técnicos y comerciales
dentro de un marco unico de gestion de proyectos.

Actualmente, la empresa maneja sus proyectos a través de procedimientos internos que
dependen de la experiencia y criterio de los equipos. Si bien existen practicas aisladas de
planificacion y control como cronogramas y reportes de avance, no se cuenta con un estandar
metodoldgico que permita asegurar la consistencia entre las distintas areas, ni con mecanismos

que garanticen la trazabilidad de las decisiones. Esta situacién genera variantes en los
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resultados, especialmente en las etapas de inicio y planificacion, donde la definicién de
objetivos, roles, entregables y riesgos no sigue un formato homogéneo.

Uno de los principales efectos de esta carencia metodoldgica es la falta de alineacién
entre la gestion técnica del proyecto y los procesos comerciales asociados. En los proyectos
habitacionales, el éxito no depende unicamente de cumplir con los tiempos y costos de
construccién, sino también de lograr la absorcién del inventario dentro de los plazos previstos y
bajo condiciones de rentabilidad sostenibles. Cuando las fases de planificacién no incorporan
informacion del mercado, proyecciones de ventas o criterios de coordinacién con entidades
financieras, se generan brechas que impactan la liquidez del negocio y la percepcién del cliente
final.

En varios proyectos recientes se han identificado inconsistencias entre la programacion
de obra y los cronogramas de ventas. Mientras el area técnica avanza con los hitos
constructivos, las acciones comerciales no siempre responden a un plan estratégico definido
desde la etapa inicial. Esto provoca diferencias importantes entre la entrega de producto
terminado y la colocacion de las unidades, con repercusiones en la colocacion de inventario y
en la disponibilidad de flujo de efectivo. Ademas, la ausencia de lineamientos para el cierre y la
postventa dificulta el seguimiento de la experiencia del cliente y el registro sistematico de
lecciones aprendidas.

Otro problema asociado es la dependencia de la gestién individual. La falta de
estandarizacién en documentos, formatos y procedimientos hace que la continuidad operativa
dependa en gran medida del conocimiento tacito del personal. En caso de rotacién o
reestructuracion, se pierde informacion valiosa sobre avances, negociaciones o acuerdos
previos, lo cual genera reprocesos y afecta la eficiencia. Esta situacion también complica la
evaluacién del desempeiio global de los proyectos, ya que los indicadores varian segun el

criterio del responsable de cada area.
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Desde la perspectiva comercial, la oportunidad de mejora es significativa. La empresa
ha demostrado una fuerte capacidad de ejecucion y una cultura de cumplimiento, pero carece
de un sistema metodoldgico que incorpore practicas de gestiéon de proyectos en todas las fases
del ciclo de vida, incluyendo las interacciones con clientes y aliados financieros. Contar con una
guia metodoldgica permitiria definir estructuras claras de inicio, planificacién, ejecucion, control
y cierre, de modo que cada proyecto mantenga coherencia entre sus objetivos técnicos,
financieros y comerciales.

La problematica identificada responde, en esencia, a una brecha entre el conocimiento
empirico y la gestion metodolégica. Mientras las decisiones operativas se sustentan en la
experiencia acumulada de los equipos, la ausencia de un marco formal limita la capacidad para
replicar buenas practicas y medir resultados de manera objetiva. Este vacio metodoldgico
también restringe la posibilidad de implementar mejoras continuas, ya que no existen
procedimientos estandarizados para capturar, analizar y aplicar las lecciones aprendidas.

De acuerdo con el Project Management Institute (2021), la gestion integral de proyectos
busca coordinar de forma estructurada los procesos de inicio, planificacién, ejecucion,
monitoreo y cierre, a fin de asegurar que los objetivos estratégicos de la organizacion se
cumplan. En el caso de Desarrollos Técnicos, aplicar este enfoque representaria una
oportunidad para fortalecer su capacidad competitiva y asegurar un control mas eficiente de
sus proyectos habitacionales. Kerzner (2022) enfatiza que una metodologia estandarizada no
solo mejora la coordinacion interna, sino que también permite establecer canales de
comunicacion mas claros entre las areas técnicas, financieras y comerciales.

La situacion actual genera, por tanto, una doble consecuencia. Por un lado, limita la
efectividad operativa y el aprovechamiento de recursos; por otro, restringe la posibilidad de

consolidar una identidad metodolégica que respalde la credibilidad de la empresa ante



24

inversionistas y clientes. En una industria donde la confianza y la puntualidad son
determinantes, la ausencia de procesos formalizados constituye un factor de riesgo.

Sin embargo, esta situacion también se interpreta como una oportunidad estratégica.
Implementar una guia metodoldgica adaptada a la realidad de Desarrollos Técnicos permitiria
ordenar las fases de los proyectos, unificar criterios entre las distintas areas y establecer
indicadores claros de desempefio. Al integrar la gestion comercial dentro del modelo
metodoldgico, la empresa podria mejorar su capacidad de respuesta al mercado, optimizar la
toma de decisiones y elevar la satisfaccion del cliente final.

En general, la problematica que da origen a este Proyecto Final de Graduacién radica
en la falta de una metodologia formal que articule los procesos técnicos y comerciales de los
proyectos habitacionales de Desarrollos Técnicos. Esta carencia genera deficiencias en la
gestion, dependencia de criterios individuales y ausencia de mecanismos uniformes de control
y retroalimentacién. Al mismo tiempo, la oportunidad reside en disefiar una guia metodolégica
que permita estructurar la gestion integral de proyectos, fortaleciendo el area comercial y
garantizando la coherencia entre la planificacion, la ejecucion y el logro de resultados

estratégicos.

1.3 Justificacion del proyecto

Este proyecto se fundamenta en la necesidad de fortalecer la gestién integral de los
proyectos habitacionales desarrollados por Desarrollos Técnicos S.A., mediante la elaboracion
de una guia metodolégica que unifique los procesos técnicos y comerciales en todas las etapas
del ciclo de vida del proyecto. A lo largo de su trayectoria, la empresa ha demostrado solidez y
reconocimiento en el mercado inmobiliario costarricense; no obstante, el crecimiento y la
diversidad de proyectos han evidenciado la falta de un marco formal que oriente la

coordinacion, el control y la toma de decisiones. La guia que aqui se plantea busca
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precisamente ordenar esa gestion, brindando una herramienta practica para mejorar la
eficiencia operativa y asegurar la coherencia organizacional.

Segun el Project Management Institute (2021), la gestion de proyectos moderna debe
centrarse en la creacion de valor, es decir, en la generacion de beneficios sostenibles que
contribuyan al cumplimiento de los objetivos estratégicos de la organizacion. En la misma linea,
Kerzner (2022) explica que las metodologias estandarizadas elevan la madurez operativa de
las empresas y fortalecen su capacidad para tomar decisiones basadas en informacion
confiable. En este sentido, el proyecto pretende aportar valor tangible e intangible a Desarrollos
Técnicos, consolidando un modelo de gestion que combine la disciplina técnica con la vision
comercial.

Importancia organizacional

Desde la parte organizacional, esta propuesta representa una oportunidad para integrar
buenas practicas de gestion y fortalecer la comunicacién interna entre los distintos
departamentos. Hoy en dia, los equipos de trabajo operan con procedimientos diversos,
basados en la experiencia personal, lo que genera variaciones en la planificacién y el control.
Con una guia formal, la empresa podria estandarizar sus procesos de inicio, planificacion,
ejecucion, control y cierre, promoviendo una mayor coordinacion entre las areas y una
continuidad operativa mas solida.

El documento también servira como una herramienta para preservar el conocimiento
corporativo, al sistematizar las lecciones aprendidas y facilitar la transferencia de informacién
entre proyectos. Esto permitira reducir la dependencia del conocimiento tacito y promover una
cultura de mejora continua. Tal como sefalan Dinsmore y Cabanis-Brewin (2021), las
organizaciones que estructuran su gestion a partir de metodologias formales logran una mayor
previsibilidad en los resultados y consolidan su reputacién en el tiempo.

Principales beneficios organizacionales esperados:
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e Fortalecer la coordinacién entre las areas técnicas, comerciales y administrativas.

e Definir con claridad los roles, responsabilidades y entregables.

¢ Promover una cultura de trabajo basada en procesos estandarizados.

e Disminuir la dependencia del conocimiento individual, garantizando la continuidad
operativa.

Beneficios técnicos y operativos

En el area técnica y operativa, la guia permitira planificar y controlar los proyectos con
mayor precision, optimizando recursos, tiempos y calidad. La aplicacion de formatos,
cronogramas y matrices de riesgos comunes evitara reprocesos Yy facilitara el seguimiento de
las decisiones clave.

Kerzner (2022) destaca que un proyecto exitoso es aquel que logra equilibrar el control
técnico con resultados verificables y replicables. En el contexto de Desarrollos Técnicos, esto
se traduce en adoptar un método que facilite la planificacion integral, la identificacion temprana
de riesgos y la medicion del desempefio con indicadores concretos.

Beneficios técnicos y operativos:

o Estandarizacion de los procedimientos de gestion.

e Mayor eficiencia en la ejecucién de las tareas.

e Fortalecimiento del control y monitoreo de avances.

e Mejor trazabilidad de decisiones técnicas.

¢ Flujo de informacion mas agil entre los equipos del proyecto.

Beneficios comerciales y estratégicos

La dimension comercial es el pilar central de esta propuesta. Uno de los principales
desafios detectados ha sido la desconexidn entre la planificacién técnica y la estrategia de
ventas. Con la implementacion de la guia, ambas areas podran coordinar de forma mas

efectiva, integrando el cronograma de obra con las metas comerciales y financieras.
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La metodologia brindara herramientas para anticipar escenarios de mercado, planificar
campafnas de venta y establecer una comunicacion mas clara con los clientes y las entidades
financieras. De este modo, se fortalecera la posicion competitiva de Desarrollos Técnicos y se
generara mayor confianza entre compradores y aliados estratégicos.

Beneficios comerciales y estratégicos:

e Alineacién entre los hitos constructivos y los objetivos de ventas.

e Integracion formal de la planificacién comercial dentro del proyecto.

¢ Mejora de la experiencia del cliente y del servicio posventa.

o Reforzamiento de la imagen empresarial y de la credibilidad ante el mercado.

Aporte de valor y relacion con la hipétesis

El PMI (2021) plantea que los proyectos aportan verdadero valor cuando sus resultados
trascienden la entrega del producto final y se convierten en beneficios sostenibles para la
organizacion. En este caso, el desarrollo de una guia metodoldgica fortalecera la capacidad
institucional de Desarrollos Técnicos para gestionar sus proyectos bajo estandares
internacionales, mejorando la eficiencia y la coordinacién interna.

Este trabajo se vincula directamente con la hipétesis del estudio, si se aplica una guia
metodoldgica que organice los procesos de inicio y planificacién y establezca lineamientos para
la ejecucion, el control y el cierre de proyectos, la empresa podra consolidar su gestion integral
y fortalecer su desempefio comercial. En general, el proyecto no solo responde a una
necesidad operativa, sino que también constituye una oportunidad de crecimiento institucional y

de consolidacion estratégica para la organizacion.
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1.4 Objetivo general

Disefiar una guia metodoldgica para la gestion integral de proyectos en la empresa

Desarrollos Técnicos S.A., que organice los procesos de inicio y planificacion y establezca

lineamientos claros para la ejecucion, el control y el cierre de proyectos, con énfasis en el

fortalecimiento del area comercial.

1.5 Objetivos especificos

1.

Diagnosticar la situacién actual de la gestidén de proyectos habitacionales en
Desarrollos Técnicos, identificando fortalezas y debilidades en los procesos
comerciales, con el fin de establecer una base de conocimiento que sustente la
propuesta de mejora en la gestion integral y sirva como insumo para el disefio de la
guia metodoldgica.

Definir los procesos del grupo de inicio, incluyendo el acta de constitucion y la
identificacion de los interesados clave (clientes, entidades financieras, proveedores),
para asegurar una base sélida de arranque del proyecto y su incorporacion
estructurada dentro de la guia metodoldgica propuesta

Estructurar los procesos de planificacion relacionados con alcance, cronograma,
costos, riesgos, recursos y comunicaciones, integrando practicas que fortalezcan la
gestion comercial, con el fin de mejorar la coordinacion y la toma de decisiones
durante el desarrollo de los proyectos como parte del contenido operativo de la guia
metodoldgica.

Recomendar procedimientos y herramientas para la ejecucion de proyectos
habitacionales, con el fin de optimizar la coordinacion con clientes y bancos, y
asegurar el cumplimiento de los planes definidos, incorporandolos como

lineamientos practicos dentro de la guia metodoldgica.
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5. Establecer lineamientos para el monitoreo, control y cierre de proyectos, con el fin
de identificar desviaciones, aplicar acciones correctivas y garantizar la satisfaccion
del cliente en las etapas de entrega y postventa, integrandolos de forma sistematica
en la guia metodoldgica propuesta.

6. Propuesta de plan de implementacion y la aplicacion de la guia metodolégica
propuesta a un caso tipico de proyecto habitacional para validar su utilidad y
coherencia practica como herramienta de apoyo a la gestion integral de proyectos

en la empresa.
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2 Marco teodrico

Este capitulo reune la base que da soporte al Proyecto Final de Graduacién. Resume
los principales conceptos y enfoques que ayudan a entender el tema de estudio, y permite
relacionar la teoria con la practica aplicada dentro del contexto empresarial.

Con la revision de fuentes actualizadas vy literatura especializada, se abordan los
principios fundamentales de la administracion de proyectos y los elementos que influyen en la
gestion dentro de una organizacion como Desarrollos Técnicos S.A. Este analisis busca
conectar los marcos tedricos reconocidos con las experiencias y necesidades reales de la
empresa.

El desarrollo general del marco tedrico sirve también como guia para la aplicaciéon de
herramientas, la interpretacién de resultados y la construccién de la propuesta final. Su aporte
consiste en establecer una base coherente que respalde el trabajo académico y contribuya al
planteamiento de soluciones acordes con la realidad institucional.

En conjunto, el marco tedrico aporta claridad al enfoque del PFG y permite orientar el
uso de los conocimientos adquiridos durante la maestria, de manera que el documento

mantenga coherencia entre la parte conceptual y la practica profesional.

2.1 Marco institucional

El marco institucional busca ofrecer un panorama general de la organizacion que sirve
como base para el desarrollo del PFG. Permite mostrar la estructura, los servicios que brinda y
las principales areas que la conforman. Permite ademas entender mejor el entorno donde se
plantea la propuesta metodoldgica y cdmo los factores internos influyen en la gestion de
proyectos dentro de la empresa.

El PFG se desarrolla en una empresa inmobiliaria dedicada a la planeacion,

construccién y comercializacién de proyectos habitacionales personalizados. La compafiia
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cuenta con una estructura administrativa y operativa que une las diferentes areas (técnica,
financiera y comercial) para que trabajen en conjunto para alcanzar los objetivos de cada
proyecto.

Ademas de presentar la estructura, también permite reconocer los procesos internos,
las responsabilidades de los departamentos y la forma en que cada uno participa en la gestion
de proyectos. Y posterior el analisis puede apoyarse en una comprension mas clara de la
dinamica organizacional y en la identificacion de oportunidades de mejora, tanto en la parte

comercial como en la operativa.

211 Antecedentes de la institucion

Desarrollos Técnicos S.A. es una empresa costarricense con mas de cuatro décadas de
trayectoria en el sector inmobiliario. Se fund6 en 1981, y desde entonces se dedica al
desarrollo, construccion y comercializacion de proyectos habitacionales bajo el modelo de
condominios horizontales. A lo largo de su trayectoria ha logrado consolidarse como una de las
desarrolladoras mas estables del pais, reconocida por su compromiso con la calidad
constructiva, la atencion personalizada y la capacidad de adaptacién frente a los cambios del
mercado inmobiliario costarricense.

En sus inicios, la empresa nace como una alternativa innovadora frente al modelo
tradicional de vivienda unifamiliar. Su propdsito fue crear comunidades residenciales que
ofrecieran seguridad, disefio funcional y calidad de vida. Con el paso del tiempo, ha mantenido
ese enfoque, incorporando avances tecnolégicos, nuevos materiales y criterios de
sostenibilidad en sus proyectos. Actualmente, combina la experiencia técnica con una gestién
mas moderna y centrada en el cliente, buscando siempre que cada proyecto desarrollado

represente un equilibrio entre disefio arquitectonico, eficiencia constructiva y confort.
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La empresa ha desarrollado mas de 3 000 viviendas en distintas zonas del pais,
especificamente dentro del Gran Area Metropolitana, contribuyendo de manera significativa al
crecimiento urbano ordenado. En sus primeras décadas, los disefios se inspiraban en estilos
mas tradicionales, mientras que en la actualidad predominan lineas contemporaneas,
iluminacion natural y espacios adaptados a las nuevas dinamicas familiares. Este proceso
refleja la evoluciéon del mercado nacional y la capacidad de la empresa para reinventarse sin
perder su esencia.

Una caracteristica que distingue a Desarrollos Técnicos de la mayoria de las
desarrolladoras del pais es su decisidén de ejecutar simultaneamente un niumero reducido de
proyectos. Por politica interna, la compafiia limita su operacion a un maximo de tres desarrollos
activos al mismo tiempo. Este enfoque le permite mantener un control cercano de todas las
etapas, desde la conceptualizacion hasta la entrega final de cada vivienda, y ofrecer un nivel de
personalizacion que se traduce en relaciones de confianza con sus clientes. Mientras otros
competidores manejan grandes volumenes de unidades estandarizadas, Desarrollos Técnicos
apuesta por la atencién individual, el acompanamiento y la flexibilidad en el disefio.

La estructura organizacional estad conformada por areas técnica, administrativa,
financiera y comercial que trabajan de manera coordinada. Esta integracion ha permitido
fortalecer la gestion interna y mejorar la comunicacion entre equipos, factores determinantes
para el cumplimiento de los plazos, la calidad de la obra y la satisfaccion del cliente. En los
ultimos afos, la empresa ha identificado la necesidad de formalizar y optimizar sus procesos de
gestion comercial, con el fin de lograr una mayor trazabilidad en el seguimiento de proyectos y
en la atencién de clientes, manteniendo siempre su servicio personalizado.

Ademas, Desarrollos Técnicos promueve practicas constructivas responsables,
procurando que sus proyectos se desarrollen en armonia con el entorno. La planificacion

eficiente del uso del suelo, el disefio de areas verdes funcionales y la utilizacion de materiales
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de bajo mantenimiento reflejan su compromiso con el desarrollo urbano sostenible. Estos
principios fortalecen su reputacién como empresa responsable y contribuyen a su permanencia
y reconocimiento dentro del mercado inmobiliario nacional.

La madurez de una organizacién en gestidén de proyectos se demuestra en la medida en
gue sus procesos se encuentran documentados, estandarizados y alineados con sus objetivos
estratégicos, lo que refuerza la importancia de metodologias adaptadas al contexto
organizacional. (Kerzner, 2021)

Con mas de cuarenta afios de experiencia, Desarrollos Técnicos S.A. mantiene una
posicion soélida en el sector, gracias a una cultura organizacional orientada a la mejora
continua, la innovacion y la satisfaccion del cliente. Este contexto institucional constituye la
base del Proyecto Final de Graduacion, el cual busca aportar una guia metodolégica que ayude
a organizar los procesos de gestion integral, especialmente en el area comercial, fortaleciendo
el vinculo entre la teoria de la administracion de proyectos y la practica cotidiana de la

empresa.

21.2 Misién y visiéon

La misién y la vision en una empresa normalmente marcan el camino a seguir,
Desarrollos Técnicos S.A. es una empresa que desde hace mas de cuarenta afios trabaja con
una idea muy clara, que es construir proyectos habitacionales de calidad, adaptados a las
necesidades y gustos de cada cliente. En su mision se resume esa forma de pensar, porque
busca satisfacer las necesidades de cada cliente con viviendas personalizadas, hechas con
materiales duraderos y con un estilo arquitecténico que refleje gusto y funcionalidad.

La vision, por otro lado, habla de lo que la compafia aspira a seguir siendo; un referente
nacional en soluciones habitacionales eficientes y con valor agregado. No se trata solo de

crecer o de vender mas, sino de hacerlo manteniendo la esencia que la ha distinguido por
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décadas, la atencion cercana, la flexibilidad en el disefio y la busqueda constante de la
excelencia en cada detalle.

Tanto la misién como la visién funcionan como una brujula dentro de la organizacion.
Son las que orientan las decisiones, los procesos internos y la manera en que se relacionan los
distintos equipos de trabajo. Cada area, desde la técnica hasta la comercial, contribuye de
alguna forma a cumplir ese propésito, y eso se nota en la coordinacion diaria y en la calidad de
los resultados.

La misién tiene una conexion directa con el proyecto académico que se desarrolla en
este documento. El PFG busca proponer herramientas que fortalezcan la gestion comercial,
mejoren la comunicacion entre departamentos y mantengan la atencion personalizada como un
sello de la empresa. Esta linea de trabajo coincide con la mision institucional, porque pretende
reforzar el servicio y hacerlo mas ordenado y eficiente sin perder la cercania con el cliente.

Por su parte, la visidn se conecta con la idea de sostenibilidad y de mejora continua. La
empresa ha entendido que su liderazgo no se mide solo por la cantidad de proyectos
entregados, sino por el impacto que estos generan en las comunidades. Cada desarrollo
procura integrar espacios verdes, materiales de bajo mantenimiento y disefos que promuevan
un estilo de vida mas equilibrado. Asi, la visidn se transforma en accién y se traduce en
decisiones concretas dentro de cada proyecto.

En un mercado donde muchas desarrolladoras manejan decenas de proyectos a la vez,
Desarrollos Técnicos ha elegido un modelo diferente. Limita su operacion a tres desarrollos
simultaneos para garantizar control, calidad y un trato mas humano. Esa eleccién resume lo
que la mision defiende y lo que la vision proyecta: crecer con responsabilidad, priorizando la
satisfaccion del cliente y la excelencia del producto.

En conjunto, la mision y la visién explican por qué la empresa ha logrado mantenerse

vigente a lo largo de los afios. Representan una forma de trabajar y también una forma de
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pensar: construir hogares que perduren, fortalecer relaciones de confianza y contribuir al

desarrollo del pais con proyectos que combinen calidad, disefio y compromiso social.

21.3 Estructura organizativa

La estructura de Desarrollos Técnicos S.A. se ha ido formando con los afios segun las
necesidades del trabajo. Es una estructura jerarquica, donde hay diferentes gerencias
encargadas.

En la parte mas alta esta la Junta Directiva, conformada por los socios fundadores de la
empresa. Ellos son quienes definen los lineamientos principales, revisan los resultados de cada
periodo y aprueban las metas mas importantes. También impulsan la visién general de la
companiia y se procura mantener los valores con los que naci6 la organizacion.

En el orden jerarquico, bajo la junta se encuentra la Gerencia General, que es la
encargada de coordinar todo el funcionamiento interno. Entre sus regulaciones una de ellas
consiste en conectar las distintas areas técnica, administrativa, financiera y comercial,
procurando que cada una cumpla sus objetivos para el fin comun. Esta gerencia también es el
punto de enlace directo entre la operacion y la direccion estratégica.

La empresa se organiza en tres grandes areas. La Gerencia Técnica es la responsable
de todo lo que tiene que ver con el disefio y la construccidon. Supervisa los proyectos, coordina
con los arquitectos, ingenieros y contratistas, y se asegura de que la calidad y los tiempos se
cumplan.

Por su parte, la Gerencia Financiera-Administrativa lleva el control de los recursos, el
presupuesto, la contabilidad y la parte legal. Este equipo garantiza que los proyectos se
desarrollen de manera ordenada y dentro de los margenes establecidos.

Finalmente, esta la Gerencia Comercial, que se encarga de la relacion directa con los

clientes. Atiende las consultas, coordina el proceso de venta y da seguimiento hasta la entrega
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de la vivienda. Esta gerencia también trabaja muy de cerca con la parte técnica, sobre todo
cuando los clientes solicitan ajustes o personalizaciones.

Lo que mas caracteriza a Desarrollos Técnicos es la forma en que todas estas areas
trabajan en conjunto. No son departamentos aislados. Cada proyecto requiere comunicacion
constante y coordinacién diaria. Esta linea de trabajo hace que la empresa pueda reaccionar
rapido ante cualquier cambio y que el cliente siempre sienta una atencion cercana y

personalizada.

Figura 1

Estructura Organizativa de Desarrollos Técnicos S.A.

JUNTADIRECTIVA

GERENCIA GENERAL
GERENCIA
GERENCIA TECNICA FINANCIERA C%:E:g:,_
ADMINISTRATIVA
: INGENIEROS DE
PLANIFICACION IR0 o conTaDURIA | | PROVEEDURIA MERCADEO DEPT DE
VENTAS
INGENIEROS DE RECURSOS
CALIDAD HUMANOS
PERSONALDE
CAMPO

Nota: La figura representa la estructura organizacional de las gerencias y jefaturas encargadas
de la ejecucion, administracién, comercial y calidad de los proyectos inmobiliarios

condominales de la organizacion.
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Esta estructura tiene un papel importante para el PFG pues permite analizar con mayor
claridad los procesos que se dan entre las areas, especialmente entre la técnica y la comercial,
gue son las mas involucradas en la gestion de los proyectos. Esto es la base para proponer
mejoras que fortalezcan la organizacién y le den mas eficiencia a su trabajo interno.

En sintesis, la estructura organizativa de Desarrollos Técnicos refleja una empresa con
jerarquias definidas, pero con una dinamica colaborativa que le ha permitido mantenerse
estable a lo largo de los anos. Su tamafo, su estilo de gestion y la comunicacién directa entre
departamentos son parte de lo que le ha permitido sostener su reputacion y seguir creciendo en

el mercado inmobiliario.

214 Productos y servicios que ofrece

La empresa Desarrollos Técnicos S.A. se ha caracterizado desde sus inicios por ofrecer
un producto inmobiliario enfocado en el desarrollo habitacional. Tal como se ha descrito en la
seccion 2.1.1, el trabajo se centra en la construccion de condominios residenciales, que
combinan funcionalidad, disefio moderno y calidad estructural. Este enfoque se ha mantenido
constante a lo largo de los afos y representa la esencia del negocio, que es crear espacios de
vivienda que integren comodidad, seguridad y valor estético.

El producto principal de la desarrolladora es la vivienda unifamiliar dentro de un
condominio urbano, la cual se entrega completamente terminada, con infraestructura funcional
y areas comunes de alta calidad. Cada condominio incluye obras de urbanizacion, sistemas
eléctricos subterraneos, plantas de tratamiento y calles adoquinadas. Ademas, las viviendas se
disenan con criterios de eficiencia, ventilacion cruzada y uso racional de los materiales, de
manera que respondan a las condiciones climaticas y a las preferencias de los clientes.

Los proyectos de Desarrollos Técnicos se distinguen por el valor que otorgan a los

espacios compartidos y por el cuidado en la planificaciéon de las amenidades. Las areas
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comunes suelen incluir piscina, gimnasio, zonas recreativas, canchas deportivas, salones de
eventos, areas de coworking y espacios verdes con senderos peatonales. La incorporacion de
estas zonas son una respuesta a la visién integral del habitat, que busca fomentar la
convivencia y el bienestar de las familias. Cada proyecto es diferente, pero todos comparten
una misma intencioén que es crear comunidades sostenibles y agradables.

A diferencia de otras desarrolladoras que manejan grandes volumenes de produccion,
Desarrollos Técnicos limita su trabajo a un maximo de proyectos en ejecucion de manera
simultanea. Esto permite que cada condominio en desarrollo reciba atencion personalizada y
que tanto el equipo técnico y como el comercial puedan enfocarse en los detalles constructivos
y en la atencion al cliente. En promedio, la empresa realiza entre cincuenta y sesenta viviendas
por afo, lo que garantiza un control riguroso de la calidad y una gestion mas cercana.

La empresa ofrece también un servicio de acompanamiento integral al cliente, donde
aborda desde la primera visita hasta la entrega final de la vivienda. El departamento comercial
asesora durante todo el proceso de compra, ayudando en la eleccion del lote, el modelo de
casa Y la tramitologia ante las entidades financieras. De esta forma, se busca simplificar los
procesos y reducir la carga administrativa que habitualmente enfrentan los compradores.

Otro de los rasgos que caracteriza a Desarrollos Técnicos es la posibilidad de
personalizar la vivienda. Los clientes pueden ajustar ciertos aspectos del disefio, como la
distribucioén interna, los acabados o los materiales, dentro de los parametros técnicos
establecidos. Esta flexibilidad no solo mejora la experiencia del cliente, sino que también
refuerza el concepto de valor agregado que la empresa promueve en cada uno de sus
proyectos.

Una vez entregada la vivienda, la relacion con el cliente continia mediante el servicio de
postventa, el cual brinda seguimiento y apoyo ante cualquier requerimiento relacionado con

acabados, detalles constructivos o mantenimiento inicial. Este contacto constante fortalece la
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confianza y refleja el compromiso de la empresa con la satisfaccion de quienes adquieren sus
viviendas.

En general, los productos y servicios de Desarrollos Técnicos S.A. reflejan una filosofia
basada en la calidad, la personalizacion y la atencién cercana. Mas que construir casas, la
empresa busca crear hogares que se adapten a las necesidades reales de las familias
costarricenses. Su modelo de trabajo equilibra la excelencia técnica con la sensibilidad
humana, y esa combinacién le ha permitido mantener una identidad solida dentro del mercado
inmobiliario nacional, respaldada por su trayectoria, experiencia y el reconocimiento de los

clientes que hoy forman parte de su historia.

2.2 Teoria de Administracion de Proyectos

La administracién de proyectos se entiende como la aplicacién organizada de
conocimientos, habilidades y técnicas para lograr los objetivos de un proyecto dentro de los
limites definidos de tiempo, costo y calidad (Project Management Institute, 2021). Es decir, es
la herramienta que permite transformar una idea en resultados concretos mediante la
planificacion y el control de las distintas etapas que lo conforman.

Un proyecto se considera un esfuerzo temporal con el propésito de generar un producto
0 servicio unico. En este caso Desarrollos Técnicos S.A., cada condominio residencial
representa un proyecto con identidad propia que involucra procesos técnicos, administrativos y
comerciales distintos, aunque todos persiguen un mismo fin: ofrecer soluciones habitacionales
de calidad y con valor sostenible.

La administracién de proyectos establece un marco que ordena las actividades y facilita
la toma de decisiones. Segun Kerzner (2022), su aplicacién ayuda a mantener el equilibrio
entre alcance, tiempo y recursos, tres factores que determinan el éxito del proyecto. En el

sector inmobiliario, esta practica es fundamental, ya que la ejecucion de una obra implica la
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coordinacion de distintos actores, proveedores y etapas constructivas que deben alinearse bajo
una misma direccion.

El ciclo de vida de los proyectos abarca las fases que recorren desde su inicio hasta su
cierre. En el caso de la empresa, comprende la conceptualizacion, disefio, permisos,
construccion y entrega final. Cada etapa requiere un tipo de gestion particular, pero todas se
articulan bajo un mismo sistema de planificacion. Los enfoques mas comunes son el predictivo,
el agil y el hibrido; en proyectos de construccion predomina el primero, aunque algunas
practicas adaptativas se aplican en las areas de ventas y servicio al cliente.

Finalmente, la administracion de proyectos distingue entre gerencia, direccion y
administracion. La gerencia define la estrategia, la direccién guia los equipos y la
administracién vela por el cumplimiento operativo (Kerzner, 2022). En Desarrollos Técnicos,
estas funciones se combinan para mantener la eficiencia técnica y la coordinacion entre areas.

En resumen, esta teoria ofrece la base conceptual que orienta la gestion integral dentro
de la empresa. Aplicar sus principios permite ejecutar los proyectos con orden, prevision y
coherencia con la vision corporativa, fortaleciendo asi la calidad de los resultados y la

satisfaccion de los clientes

221 Principios de la direccion de proyectos

Para citar y dar informacién sobre los diferentes principios de la direccién de proyectos,
es necesario primero conocer algunos conceptos fundamentales, principalmente el de direccién
de proyectos. Segun el Estandar para la Direccién de Proyectos de la guia PMBOK (PMI, 2021)
dicho concepto se refiere a la “aplicacién de conocimiento, habilidades, herramientas y técnicas
a actividades del proyecto para cumplir con los requisitos del mismo” (PMI, 2021, p.4). La
direccion de proyectos hace referencia a la orientacion del trabajo del proyecto para entregar

los resultados previstos.
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Asimismo, al definir el concepto de direccion de proyectos, se debe ampliar el
significado de proyecto y director de proyecto. Un proyecto es el “esfuerzo temporal que se
lleva a cabo para crear un producto, servicio o resultado unico. La naturaleza temporal de los
proyectos indica un principio y un final para el trabajo del proyecto o una fase del trabajo del
proyecto” (PMI, 2021, p.4). Por su parte, un director de proyecto es la “persona nombrada por
la organizacion ejecutante para liderar al equipo del proyecto que es responsable de alcanzar
los objetivos del mismo. Los directores del proyecto realizan una variedad de funciones” (PMI,
2021, p.4).

Para la direccion de proyectos, es esencial considerar varios aspectos clave que
aseguren la efectividad y el éxito de un proyecto. Uno de los elementos mas importantes es
tener muy clara la definicién del mismo: conocer los objetivos y el alcance permite establecer
limites precisos y planificar los recursos de manera eficiente. Ademas, la identificacion de los
involucrados resulta fundamental para garantizar las buenas practicas de direccién y el
cumplimiento de las metas establecidas.

Entre los aspectos mas relevantes que deben tomarse en cuenta en la direccion de
proyectos destacan los siguientes:

Planificacién: Crear un plan detallado que contemple cronogramas, recursos,
presupuestos y posibles riesgos. En el area comercial, esto implica definir claramente las metas
de ventas, los tiempos de entrega y la proyeccion financiera, garantizando que cada proyecto
mantenga una rentabilidad equilibrada.

Comunicacion efectiva: Elaborar un plan que defina como y cuando se comunicaran los
avances del proyecto a los interesados. En Desarrollos Técnicos, este aspecto cobra especial
relevancia en la relacion con los clientes, donde la transparencia y la informacion oportuna son

determinantes para fortalecer la confianza.
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Gestion del tiempo: Organizar adecuadamente las actividades para cumplir los plazos
establecidos, tanto en el desarrollo de los proyectos como en los procesos de venta 'y
postventa.

Seguimiento y control: Monitorear el progreso del proyecto mediante métricas de
desempefio que permitan verificar si se avanza en la direccién correcta. En el caso de los
procesos comerciales, seria el control de indicadores de ventas, flujo de clientes, cierres
efectivos y satisfaccidon posterior a la entrega.

Calidad y mejora continua: Asegurar que los procesos cumplan con los estandares
definidos desde el inicio. En DT, este principio se refleja en la mejora constante de la atencién
al cliente, la optimizacion de los canales de comunicacion y la eficiencia de las herramientas de
seguimiento comercial.

La direccion de proyectos efectiva requiere una combinacion de planificaciéon detallada,
gestion proactiva de riesgos, comunicacion clara, liderazgo y un enfoque constante en la
calidad. Siguiendo estas practicas, se incrementa la probabilidad de éxito del proyecto y la
satisfaccion de las partes interesadas.

El Estandar para la Direccion de Proyectos (PMI, 2021) presenta doce principios
fundamentales que orientan el comportamiento y las decisiones de los profesionales de la
gestion de proyectos. Estos principios son una guia ética y practica para lograr una direccion
efectiva y alineada con las mejores practicas internacionales. A continuacién, se describen de
forma resumida:

1. Ser un administrador diligente, respetuoso y cuidadoso: Los encargados de proyectos
actuan con responsabilidad ética, asegurando que sus decisiones reflejen integridad y respeto
hacia los clientes, colaboradores y proveedores. Su labor diaria exige una comunicacion clara y

el manejo responsable de la informacion sensible del proyecto.
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2. Crear un entorno colaborativo del equipo del proyecto: Los lideres fomentan
relaciones basadas en la confianza y la cooperacion entre las areas técnicas, comerciales y
administrativas. Su capacidad para facilitar el trabajo en equipo permite que las decisiones
sean compartidas y alineadas con los objetivos del proyecto.

3. Involucrarse eficazmente con los interesados: Los gestores mantienen una
comunicacion continua con clientes, entidades financieras y entes reguladores. Su rol es
comprender las expectativas de cada parte interesada y equilibrarlas con las metas del
proyecto, asegurando satisfaccion y cumplimiento.

4. Enfocarse en el valor: Los encargados orientan su trabajo hacia la entrega de valor
real, considerando tanto los resultados tangibles como la experiencia del cliente. Su
responsabilidad es garantizar que cada decisién aporte al propdsito general del proyecto y
fortalezca la relacién con los compradores.

5. Reconocer, evaluar y responder a las interacciones del sistema: Los lideres
comprenden que los proyectos forman parte de un sistema donde convergen procesos
técnicos, financieros y comerciales. Por ello, analizan constantemente como las decisiones en
un area repercuten en las demas, anticipando impactos y coordinando soluciones.

6. Demostrar comportamientos de liderazgo: Los encargados de proyectos inspiran a
sus equipos, promueven la motivacién y gestionan los conflictos de forma constructiva. Su
liderazgo se basa en la empatia, la escucha activa y la orientacion a resultados.

7. Adaptar en funcién del contexto: Cada proyecto presenta condiciones unicas. Los
lideres ajustan sus estrategias de trabajo y comunicacion segun el tipo de cliente, la ubicacion
del proyecto y los recursos disponibles, manteniendo flexibilidad ante los cambios.

8. Incorporar la calidad en los procesos y los entregables: Los responsables de proyecto

velan porque la calidad se construya desde el inicio, no al final. Esto implica verificar el
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cumplimiento de estandares técnicos y comerciales, asi como asegurar una atencidén adecuada
al cliente durante todo el proceso.

9. Navegar por la complejidad: Los encargados identifican factores que pueden afectar
el desempeno del proyecto, como cambios regulatorios, financieros o del mercado. Su funcién
es analizar la informacion, coordinar respuestas y mantener la estabilidad del equipo.

10. Optimizar las respuestas a los riesgos: Los lideres gestionan los riesgos de forma
proactiva, aplicando analisis preventivos y reuniones de seguimiento. Evaluan posibles
desviaciones y aplican acciones correctivas que minimicen impactos y mantengan la confianza
del cliente.

11. Adoptar la adaptabilidad y la resiliencia: Frente a imprevistos o condiciones
adversas, los encargados de proyectos muestran capacidad de adaptacién, mantienen la
motivacién del equipo y aprenden de la experiencia para fortalecer futuras gestiones.

12. Permitir el cambio para lograr el estado futuro previsto: Los gestores lideran la
mejora continua y promueven la innovacion dentro de los proyectos. Impulsan ajustes en

procesos y herramientas, guiando a sus equipos hacia resultados mas eficientes y sostenibles.

2.2.2 Dominios de desempeno del proyecto

Tal como se expone en la Guia de los Fundamentos para la Direccién de Proyectos, un
dominio de desempefio se define como “un grupo de actividades relacionadas que son
fundamentales para la entrega efectiva de los resultados del proyecto” (PMI, 2021, p.7). Estos
dominios representan areas de enfoque interdependientes que funcionan de manera conjunta
para alcanzar los resultados deseados. Cada dominio aborda aspectos criticos que deben
gestionarse de forma continua a lo largo del ciclo de vida del proyecto, garantizando que todas

las dimensiones esenciales sean consideradas de manera integral.
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Es decir, los dominios de desempefio proporcionan una estructura que orienta la gestion
hacia la obtencion de resultados sostenibles, fomentando la coordinacién, la comunicacion y el
liderazgo. En el caso de Desarrollos Técnicos S.A., estos dominios ayudan a mantener la
alineacién entre los equipos técnicos y comerciales, fortaleciendo la entrega de valor al cliente
y la coherencia con la vision organizacional.

A continuacion, se describen los ocho dominios de desempefio definidos por el Project
Management Institute (PMI, 2021) y su relacién con el enfoque comercial y operativo de la
empresa:

1. Dominio de desempefio de los interesados. Este dominio se centra en la
identificacion, analisis y gestién de todas las personas o grupos que pueden influir o verse
afectados por el proyecto. Su finalidad es garantizar relaciones de colaboracion sostenibles y
transparentes. Este principio se refleja al mantener una comunicacién constante con los
clientes, bancos, proveedores y entidades financieras, asegurando que sus expectativas sean
comprendidas y gestionadas de forma proactiva.

2. Dominio de desempefio del equipo. Aborda la conformacioén, desarrollo y liderazgo de
los equipos del proyecto. Su propdsito es lograr entornos de trabajo colaborativos, motivados y
orientados al cumplimiento de los objetivos. En Desarrollos Técnicos, este dominio se refleja en
el trabajo coordinado entre el departamento de ventas, el equipo de mercadeo y el area
técnica, donde se promueve la responsabilidad compartida y la busqueda constante de
excelencia en el servicio al cliente.

3. Dominio de desempeno del enfoque de desarrollo y del ciclo de vida. Este dominio
considera las actividades asociadas con la seleccion del enfoque de gestion mas apropiado
para cada proyecto. Su objetivo es adaptar la metodologia segun las caracteristicas del
producto, la madurez de la organizacion y las condiciones del mercado. Ell ciclo de vida

comercial se adapta a las etapas del proyecto inmobiliario, integrando estrategias de preventa,
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acompafiamiento durante la construccion y procesos de postventa que garantizan la
satisfaccion del cliente final.

4. Dominio de desempefio de la planificacion. Incluye las acciones destinadas a definir
objetivos, recursos, presupuestos, cronogramas y riesgos. Su finalidad es proporcionar una
guia clara para la ejecucion del proyecto y la toma de decisiones. En el caso de DT, la
planificacion se manifiesta en la organizacion de metas comerciales, el control de tiempos de
entrega, la coordinacion de proveedores y el seguimiento a los resultados de ventas, lo que
permite mantener un equilibrio entre eficiencia y calidad.

5. Dominio de desempenio del trabajo del proyecto. Este dominio abarca las actividades
necesarias para llevar a cabo el trabajo planificado y alcanzar los entregables establecidos. En
el contexto comercial, esto se relaciona con la ejecucion de estrategias de promocion, atencion
al cliente, seguimiento de prospectos y cierre de contratos. Las reuniones semanales de
seguimiento, las bases de datos actualizadas y el control de avances en los procesos de venta
representan la aplicacion practica de este dominio.

6. Dominio de desempefio de la entrega. Se enfoca en asegurar que los entregables
cumplan con los estandares de calidad y con las expectativas de las partes interesadas. En
Desarrollos Técnicos, esto implica garantizar que las viviendas, documentacion y procesos de
entrega estén alineados con los compromisos adquiridos con los clientes, manteniendo una
comunicacion transparente hasta la finalizacién del proyecto.

7. Dominio de desemperio de la medicion. Este dominio busca evaluar el desempefio
del proyecto, facilitar la toma de decisiones y asegurar la mejora continua. En el ambito
comercial, su aplicacion se refleja en el uso de indicadores de ventas, tiempos de respuesta,
nivel de satisfaccion del cliente y efectividad de campafias de mercadeo. Estas métricas
permiten ajustar estrategias de manera oportuna y asegurar el cumplimiento de los objetivos

establecidos.
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8. Dominio de desempefio de la incertidumbre. Se relaciona con la gestién de riesgos y
la capacidad de respuesta ante cambios o imprevistos. Este dominio permite anticipar posibles
afectaciones en el mercado o en la operacion. En el caso de Desarrollos Técnicos, se aplican
mecanismos de control para mitigar riesgos como retrasos en financiamiento, fluctuaciones en
la demanda o ajustes en la regulacién inmobiliaria, asegurando la continuidad del negocio y la
estabilidad del cliente.

La aplicacion integral de estos ocho dominios permite que la empresa mantenga una
vision clara y estructurada de cada fase del proyecto, desde la planificacion hasta la entrega
final. Ademas, garantiza que todos los procesos comerciales y técnicos se ejecuten de manera

coordinada, fortaleciendo la relacién con los interesados y promoviendo la mejora continua.

223 Enfoques de desarrollo y ciclo de vida de los proyectos.

La gestién de proyectos comprende una variedad de enfoques de desarrollo que
permiten adaptar la planificacion y ejecucion segun el tipo de organizacion, el producto o
servicio a desarrollar y las condiciones del entorno. Segun el Project Management Institute
(PMI, 2021), los enfoques de desarrollo definen la manera en que se estructuran, organizan y
entregan los proyectos, estableciendo como se combinan los procesos, herramientas y
practicas a lo largo de su ciclo de vida. Cada enfoque representa una filosofia de gestion que
influye directamente en la toma de decisiones, la asignacién de recursos y la interaccion con
los interesados.

En el caso de DT la eleccién del enfoque de desarrollo esta determinada por el tipo de
proyecto inmobiliario y su etapa dentro del proceso comercial y constructivo. Dado que la
empresa combina actividades técnicas, administrativas y de atencion al cliente, su gestion
requiere flexibilidad para adaptar los métodos de planificacién y control, garantizando eficiencia

en las entregas y satisfaccién del comprador. Los enfoques de desarrollo pueden clasificarse
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en tres grandes categorias: predictivo, adaptativo e hibrido. Cada uno presenta caracteristicas
y ventajas particulares que pueden aplicarse en diferentes momentos del ciclo de vida del
proyecto.

El enfoque predictivo es aquel en el que los requisitos y entregables se definen con
claridad desde el inicio, y las fases del proyecto se ejecutan de manera secuencial. Kerzner
(2022) indica que este enfoque se asocia tradicionalmente con proyectos de ingenieria 'y
construccioén, en los cuales la planificacion detallada permite establecer cronogramas y
presupuestos precisos. En Desarrollos Técnicos, este modelo se utiliza principalmente durante
las etapas iniciales de planificacién y disefo arquitectonico, donde se requiere precision en los
planos, permisos y presupuestos. En este tipo de proyectos, los riesgos se gestionan mediante
una planificacion exhaustiva y los cambios se controlan estrictamente para evitar desviaciones
que afecten el costo o el cronograma.

En la siguiente figura se ilustra de manera esquematica la secuencia tipica del enfoque
predictivo, donde las etapas de inicio, planificacion, ejecucién, monitoreo y cierre siguen un

orden lineal.

Figura 2

Ciclo de vida del enfoque predictivo aplicado a proyectos inmobiliarios

Inicio — | Planificacion | — | Ejecucién |— Monitoreo — !
] y Control Cierre

Nota: Elaboracion propia con base en Guia practica de grupos de procesos, por Project

Management Institute, 2021.
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Por otra parte, el enfoque adaptativo o agil se basa en la flexibilidad y en la entrega
continua de valor. De acuerdo con Meredith y Mantel (2017), este enfoque resulta adecuado
para proyectos que enfrentan altos niveles de incertidumbre o que requieren retroalimentacion
constante por parte de los interesados. Aunque suele asociarse al ambito tecnoldgico, su
aplicacion en empresas inmobiliarias resulta especialmente util en las etapas de
comercializacion y servicio al cliente. Durante la preventa y postventa, los equipos comerciales
operan bajo un esquema dinamico, realizando ajustes en las estrategias de comunicacion,
precios o promociones conforme avanza el proyecto y se reciben comentarios del mercado.

Este ciclo iterativo de andlisis, prueba y mejora permite a la empresa adaptarse a los
cambios de la demanda y mantener una relacién cercana con los compradores potenciales.
La figura 3 muestra como en este enfoque las fases se ejecutan de manera ciclica, con

entregas parciales y revision constante de resultados.

Figura 3

Ciclo de vida del enfoque adaptativo o agil aplicado a proyectos inmobiliarios

ITERACION 1 ITERACION 2 ITERACION 3 ITERACION 4 ITERACION 5

-Planifiacacion
-Ejecucion
-Revision
-Retroalimentacion,

-Planifiacacion -Planifiacacion -Planifiacacion -Planifiacacion
-Ejecucion -Ejecucion -Ejecucion -Ejecucion
-Revision -Revision -Revision -Revision
-Retroalimentaciongl-Retroalimentacion f-Retroalimentacion fA-Retroalimentacion

Entrega Entrega Entrega Entrega
incremental incremental incremental incremental

Entrega incremental de valor al cliente




50

Nota: Elaboracion propia adaptada de El estandar para la direccion de proyectos y Guia
practica agil para la direccion de proyectos, por PMI, 2021

Finalmente, el enfoque hibrido combina elementos de los modelos predictivo y
adaptativo. EI PMI (2021) lo describe como un marco flexible que permite aprovechar la
estabilidad del modelo tradicional junto con la adaptabilidad de las metodologias agiles. En
Desarrollos Técnicos, este enfoque se refleja en la coordinacion entre el area técnica y la
comercial. Mientras la planificacion constructiva se rige por procesos estructurados y
normativas técnicas predefinidas, el area de ventas y atencion al cliente aplica estrategias mas
dinamicas que pueden modificarse segun las condiciones del mercado. Este equilibrio posibilita
cumplir con los plazos establecidos sin perder la capacidad de respuesta ante nuevas
oportunidades o desafios.
La Figura 4 representa graficamente como el enfoque hibrido integra los componentes de

ambos sistemas, generando esa conexion entre control y flexibilidad.

Figura 4

Ciclo de vida del enfoque hibrido aplicado a proyectos inmobiliarios

|: Proyecto hibrido completo

v

Fase Desarrollo Desarrollo Fase
predictiva predictiva

Equilibrio entre control y flexibilidad

Fase ) Aqil Fase
predictiva ) 4 predictiva

/

Fase de desarrollo con subfases predictivas y adaptativas (agiles)

Nota: Elaboracion propia con base en El estandar para la direccion de proyectos y Guia

practica agil para la direccion de proyectos por PMI, 2021
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El ciclo de vida de los proyectos inmobiliarios en Desarrollos Técnicos sigue una ldgica
mixta. Inicia con la etapa de conceptualizacion, donde se definen la ubicacion, el segmento
meta y la propuesta de valor del proyecto. Posteriormente, se desarrolla la planificacién técnica
y financiera, que abarca la elaboracién de planos, la obtencidon de permisos, la programacién
de obras y el disefo de estrategias comerciales. Una vez que se cuenta con la aprobacién de
las entidades correspondientes, se inicia la ejecucion, etapa en la que convergen los procesos
constructivos y comerciales. Durante esta fase, el departamento de ventas aplica mecanismos
adaptativos para responder a la demanda y mantener una comunicacion constante con los
clientes. El proceso concluye con las etapas de entrega y postventa, donde se asegura que las
viviendas cumplan con los estandares de calidad y se garantice la atencién al cliente después
de la entrega.

La siguiente figura muestra el ciclo de vida del proyecto objeto de este trabajo, configurado con

base en las practicas utilizadas por Desarrollos Técnicos S.A.

Figura 5

Ciclo de vida y enfoque del proyecto del PFG

v

Fases para el PFG

A

Ejecucion
y control

Planificacion
integral

Conceptualizacion
comercialy
tecnica

Nota: Flujo de fases del ciclo de vida del proyecto del PFG. Elaboracion propia.
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De acuerdo con Kerzner (2022), el ciclo de vida de un proyecto proporciona un marco
de referencia para controlar el progreso y medir el desempefio. Aplicar una vision integral del
ciclo de vida permite alinear los objetivos estratégicos con las actividades operativas,
mejorando la comunicacion y la toma de decisiones. En el contexto de Desarrollos Técnicos,
este enfoque asegura que los esfuerzos del area comercial, técnica y administrativa trabajen en
conjunto hacia un propdsito comun que es, generar valor sostenible para los clientes y
mantener la competitividad en el mercado inmobiliario nacional.

Por tanto, los enfoques de desarrollo y el ciclo de vida del proyecto representan los
pilares metodoldgicos sobre los cuales se estructura la gestidén organizacional. Su correcta
aplicacion no solo facilita el cumplimiento de los objetivos técnicos y financieros, sino que
también fortalece la cultura empresarial, la satisfaccion del cliente y la calidad de los resultados.
En Desarrollos Técnicos S.A., estos principios se integran como parte de una gestion
estratégica orientada a la mejora continua y al crecimiento responsable dentro del sector

inmobiliario costarricense.

224 Administracién, direcciéon o gerencia de proyectos

La administracion, direccion y gerencia de proyectos son conceptos esenciales dentro
de la gestion organizacional moderna. Aunque a menudo se emplean de manera indistinta,
cada uno representa una dimension diferente del liderazgo y la coordinacion de esfuerzos en
torno a un objetivo comun. En el sector inmobiliario, su aplicacion trasciende los procesos
constructivos para abarcar la planificacion comercial, la toma de decisiones estratégicas y la
satisfaccion del cliente. En empresas como Desarrollos Técnicos S.A., estos tres enfoques se
integran para asegurar que cada proyecto habitacional mantenga coherencia entre su ejecucion

técnica, su estrategia comercial y los valores corporativos de calidad y confianza.
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Segun el Project Management Institute (2021), la direccién de proyectos se entiende
como la aplicacion de conocimientos, habilidades, herramientas y técnicas a las actividades del
proyecto con el fin de cumplir con sus requisitos. Esta definicidn ofrece una visién estructurada
del proceso, centrada en la planificacién, ejecucion y control. Sin embargo, mas alla del
cumplimiento de tareas, la direccion implica también liderazgo, vision y la capacidad de orientar
al equipo hacia la consecucion de resultados que generen valor tanto para la organizacion
como para sus clientes.

Por su parte, Kerzner (2022) amplia esta vision al destacar que la administraciéon de
proyectos busca mantener un equilibrio entre alcance, tiempo, costo y calidad. Para el autor, el
éxito de un proyecto no depende solo de la planificacidon técnica, sino de la integracion efectiva
de todos los recursos y partes involucradas. En el caso de Desarrollos Técnicos S.A., esta
integracion es clave, pues cada desarrollo combina elementos financieros, constructivos y
comerciales que deben sincronizarse para garantizar la entrega de un producto inmobiliario
viable, rentable y ajustado a las necesidades del mercado.

Larson (2018) enfatiza que la gerencia de proyectos es mas que una disciplina técnica;
es una practica que combina planificacidn rigurosa con liderazgo humano. El gerente de
proyecto actua como mediador entre la estrategia organizacional y la ejecucion operativa. En el
sector inmobiliario, esto se interpreta en gestionar simultdneamente la obra y el proceso de
ventas, asegurando que las decisiones técnicas respondan a las expectativas del cliente final y
a los objetivos comerciales de la empresa. Una gerencia efectiva, por tanto, implica
comprender tanto el lenguaje técnico de la construccion como las dinamicas del mercado y el
comportamiento de compra.

Lledd6 (2019) complementa estas perspectivas al sefialar que dirigir proyectos requiere
equilibrio entre la estructura formal y la adaptabilidad. No basta con seguir procedimientos; se

necesita liderazgo flexible, comunicacion constante y criterio para tomar decisiones oportunas.
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En DT, el liderazgo de los gerentes de proyecto se basa en la capacidad de conectar las areas
operativas, como ingenieria y arquitectura, con las areas comerciales, garantizando coherencia
en el mensaje hacia el cliente y en la imagen del producto final.

A partir de estos aportes, puede afirmarse que la administracién de proyectos se orienta
a la ejecucion ordenada y al control de recursos. Su funcion principal es asegurar la eficiencia
operativa, cumplir plazos, presupuestos y estandares de calidad. En cambio, la direccién de
proyectos se relaciona con la gestion de equipos, la toma de decisiones y la motivacién de las
personas que participan en el proceso. La gerencia de proyectos, por su parte, agrega una
dimension estratégica, analiza riesgos, evalua impactos y alinea las acciones del proyecto con
los objetivos a largo plazo de la organizacion.

Especificamente para Desarrollos Técnicos, estas tres funciones se manifiestan de
forma complementaria. La administracion se refleja en la coordinacién de cronogramas,
presupuestos y permisos. La direccion se materializa en la conduccion de los equipos de
trabajo, tanto técnicos como comerciales, hacia un mismo objetivo, garantizando comunicacién
efectiva y trabajo colaborativo. La gerencia, finalmente, integra ambas dimensiones para definir
estrategias de posicionamiento, innovacion y satisfaccion del cliente, asegurando la
sostenibilidad del negocio y la fidelizacion de los compradores.

En los proyectos inmobiliarios de la empresa, la figura del gerente o director de proyecto
cumple un rol transversal. Desde la conceptualizacion hasta la postventa, esta persona debe
anticipar riesgos, promover la eficiencia y fomentar un ambiente de confianza con clientes,
proveedores y colaboradores. La correcta gestidon de un proyecto no se limita a entregar
viviendas, sino a cumplir una promesa de valor que es, desarrollar comunidades sostenibles,
con calidad urbana y respaldo empresarial. Este principio guia cada decision, desde la

planificacion técnica hasta el cierre comercial.
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Una diferencia relevante entre los tres enfoques radica en el nivel de influencia que
cada uno ejerce sobre el proyecto. Mientras la administracion prioriza la ejecucion y el control,
la direccion busca liderazgo y motivacién, y la gerencia introduce la vision estratégica y la
proyeccion futura. En conjunto, permiten a Desarrollos Técnicos mantener un modelo de
gestion integral que combina la eficiencia operativa con la orientacién al cliente.

En otras palabras, dirigir y gerenciar proyectos son actividades interdependientes que
garantizan el éxito organizacional. La administracion proporciona orden, la direccion impulsa la
accion y la gerencia define el rumbo. Integrarlas correctamente permite a Desarrollos Técnicos
ejecutar proyectos habitacionales de manera coherente, rentable y sostenible, sin perder de
vista el componente humano que caracteriza su modelo empresarial. Este enfoque integral es
lo que le ha permitido consolidar una trayectoria de mas de cuatro décadas en el mercado
inmobiliario costarricense, transformando la gestidon de proyectos en una herramienta

estratégica para crear valor, confianza y bienestar.

225 Grupos de procesos de la direccion de proyectos

Los grupos de procesos constituyen la estructura fundamental de la direccién de
proyectos, ya que permiten organizar, coordinar y controlar las actividades necesarias para
alcanzar los objetivos propuestos. Segun el Project Management Institute (2023), un proceso
es “un conjunto de acciones interrelacionadas que se ejecutan para generar un resultado,
servicio o producto determinado” (p.22). En la practica, cada proceso transforma entradas en
salidas mediante la aplicacién de herramientas, técnicas y habilidades, garantizando que el
proyecto avance de manera ordenada y coherente con el plan establecido.

Estos procesos se agrupan de acuerdo con la naturaleza y secuencia de sus
actividades, formando lo que el PMI denomina grupos de procesos de la direccion de

proyectos. Su correcta aplicacién permite asegurar que cada fase del proyecto mantenga una
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direccion clara, favorezca la integracién entre los equipos y posibilite la mejora continua. En el
contexto de la administracion moderna, los grupos de procesos proporcionan una guia practica
que estandariza las acciones y facilita la toma de decisiones en entornos complejos y
cambiantes.

La siguiente figura muestra la relacion entre los grupos de procesos definidos por el PMI

(2023), que seran brevemente explicados.



Figura 6

Grupos de Procesos y Procesos de la Direccion de Proyectos
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Nota: Obtenido de Guia practica de grupos de procesos (p.22), por PMI, 2023, PMI.
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La gestion efectiva de los procesos es esencial para cualquier organizacion que busque
resultados sostenibles. En el caso de Desarrollos Técnicos S.A. (DT), los grupos de procesos
del PMI representan una herramienta clave para mantener el control técnico, comercial y
financiero de los proyectos habitacionales.

Gracias a ellos, la empresa logra:

e Planificar con precision los cronogramas, presupuestos y recursos.

e Integrar la informacion entre los departamentos de ingenieria, arquitectura y ventas.

¢ Monitorear los avances de obra y las metas comerciales de manera simultanea.

o Identificar desviaciones y corregirlas antes de que afecten los plazos o la calidad del
producto.

e Retroalimentar las decisiones comerciales y técnicas durante la postventa, fortaleciendo
la relacion con los clientes.

En otras palabras, los grupos de procesos permiten que Desarrollos Técnicos mantenga
un equilibrio entre la estructura organizativa y la adaptabilidad necesaria en el mercado
inmobiliario, promoviendo eficiencia operativa y una comunicacién fluida entre todos los actores
del proyecto.

El PMI (2023) establece cinco grupos de procesos que conforman la base de la
direccion de proyectos. Cada grupo contiene procesos especificos que interactuan a lo largo
del ciclo de vida del proyecto, generando una dinamica continua de planificacién, ejecucion,
control y mejora.

1. Grupo de Inicio.

Define el propésito del proyecto, sus objetivos generales y los actores involucrados.

Incluye la elaboracion del acta de constitucién y la identificacion de los interesados. En

Desarrollos Técnicos, esta etapa implica la evaluacion del terreno, la viabilidad técnica y

comercial del proyecto y la definicion de la propuesta de valor que guiara su desarrollo.
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2. Grupo de Planificacion.

Determina el curso de accidn para alcanzar los objetivos planteados. Se elaboran los
planes de alcance, cronograma, costos, calidad, recursos, comunicaciones y riesgos.
En DT, esta fase se refleja en la coordinacion de planos, permisos, presupuestos y
estrategias comerciales, asegurando la sincronizacion entre el avance constructivo y los
objetivos de ventas.

Grupo de Ejecucion.

Consiste en implementar los planes establecidos y coordinar equipos, recursos y
actividades. En los proyectos inmobiliarios, esta etapa abarca tanto la construccion
fisica como la ejecucion de las estrategias de promocion y comercializacion. DT aplica
aqui un enfoque colaborativo entre las areas técnicas y comerciales para mantener
alineacion en tiempos, costos y satisfaccién del cliente.

Grupo de Monitoreo y Control.

Supervisa el progreso del proyecto, compara los resultados reales con los planificados y
aplica acciones correctivas cuando sea necesario. En Desarrollos Técnicos, esta labor
se refleja en el seguimiento de cronogramas, control de presupuestos, analisis de
riesgos y evaluacién del desempefio del equipo de ventas y posventa. Es un grupo
transversal que acompafia a todos los demas, garantizando cumplimiento y mejora
continua.

Grupo de Cierre.

Formaliza la finalizacién del proyecto o fase, asegurando que se cumplan los
entregables, se documenten las lecciones aprendidas y se liberen los recursos. En DT,
este grupo incluye la entrega formal de las viviendas, la verificacién de calidad y la

atencion de garantias postventa, asegurando la satisfaccion y fidelizacion del cliente.
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En los proyectos habitacionales de Desarrollos Técnicos, los grupos de procesos se
aplican de forma interdependiente y adaptable, mas que como una secuencia rigida. Por
ejemplo, durante la ejecucion de una etapa constructiva se pueden reactivar procesos de
planificacion para ajustar el presupuesto o redisefiar estrategias comerciales segun la
respuesta del mercado. Este enfoque iterativo permite que la empresa mantenga flexibilidad sin
perder control, garantizando el cumplimiento de los plazos y la rentabilidad proyectada.

La combinacion equilibrada entre planificacion, ejecucién y control genera un flujo
continuo de comunicacion entre equipos y clientes, fortaleciendo la transparencia y la confianza
institucional. Asi, los grupos de procesos del PMI se convierten en un marco practico y
estratégico que guia el desempefo de la empresa en cada fase del ciclo de vida del proyecto.

En definitiva, los grupos de procesos de la direccién de proyectos constituyen un
elemento central del modelo de gestion integral que Desarrollos Técnicos aplica en su
quehacer inmobiliario. Su adopcién permite estandarizar la metodologia, optimizar la toma de
decisiones y asegurar que cada desarrollo se gestione con eficiencia, calidad y orientacién al
cliente, alineandose con los principios de sostenibilidad y mejora continua que distinguen a la

empresa.

2.2.6 Estrategia empresarial, portafolios, programas, proyectos

La estrategia empresarial, los portafolios, los programas y los proyectos constituyen
niveles de planificacion y gestion que permiten a las organizaciones alinear sus actividades con
la vision institucional y los objetivos estratégicos. Estos elementos se relacionan
jerarquicamente, garantizando que los recursos, esfuerzos y resultados contribuyan al logro de
metas comunes. Segun el Project Management Institute (PMI, 2021), la direccién
organizacional basada en proyectos busca integrar todos estos niveles de gestidon bajo un

enfoque coordinado, orientado a la creacién de valor y a la sostenibilidad empresarial.
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Desde la perspectiva de Kerzner (2022), la estrategia empresarial es el conjunto de
decisiones y acciones que determinan la direccién general de una organizacién para alcanzar
ventajas competitivas sostenibles. La estrategia define el “qué” y el “por qué” de las acciones,
guiando las decisiones sobre inversién, posicionamiento y prioridades. En Desarrollos Técnicos
S.A., la estrategia empresarial se enfoca en consolidar su liderazgo en el sector inmobiliario
costarricense mediante proyectos habitacionales que integren calidad constructiva, rentabilidad
y satisfaccion del cliente. Esta vision estratégica impulsa la mejora continua de sus procesos
técnicos y comerciales, garantizando que cada desarrollo aporte valor tanto econdmico como
social.

Por su parte, Larson y Gray (2018) sostienen que el portafolio de proyectos es el
conjunto de programas y proyectos que se gestionan de forma coordinada para alcanzar los
objetivos estratégicos de la organizacién. Los proyectos dentro de un portafolio no
necesariamente estan interrelacionados entre si, pero comparten recursos, politicas y objetivos
corporativos. En el caso de Desarrollos Técnicos, cada proyecto habitacional forma parte del
portafolio empresarial que la compafia administra, orientado a fortalecer su posicionamiento en
distintos segmentos del mercado, desde proyectos de interés medio hasta residencias
premium. La gestion de este portafolio permite equilibrar riesgos, optimizar recursos y priorizar
inversiones de acuerdo con la estrategia institucional.

Asimismo, Martinez (2020) define los programas como un conjunto de proyectos
relacionados que se gestionan de forma coordinada para obtener beneficios que no podrian
alcanzarse si se administraran de manera individual. Los programas facilitan la integracion de
resultados y la alineacion de objetivos comunes. En el ambito inmobiliario, Desarrollos Técnicos
agrupa algunos proyectos bajo programas especificos, por ejemplo, de expansién regional o de
reposicionamiento de marca, lo que permite mantener coherencia en los estandares de disefio,

sostenibilidad y enfoque comercial.
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Finalmente, los proyectos, segun el PMI (2021), son esfuerzos temporales emprendidos
para crear un producto, servicio o resultado unico. Cada proyecto constituye la unidad operativa
basica del portafolio organizacional. En el caso de Desarrollos Técnicos, cada desarrollo
habitacional, como un condominio o conjunto residencial, representa un proyecto
independiente, con su propio ciclo de vida, objetivos y presupuesto, pero alineado con la
estrategia empresarial global. Estos proyectos responden a los lineamientos del plan
estratégico, asegurando que las decisiones comerciales, técnicas y financieras estén
coordinadas con la vision institucional.

La relacién entre los conceptos descritos puede visualizarse como una estructura
jerarquica en la que la estrategia empresarial ocupa el nivel mas alto, seguida por los
portafolios, los programas y, finalmente, los proyectos.

o La estrategia establece la direccién global y los objetivos corporativos.

o El portafolio agrupa programas y proyectos que apoyan esa estrategia.

e Los programas coordinan proyectos relacionados que comparten objetivos especificos.

¢ Los proyectos materializan los resultados concretos que contribuyen a la visién
general.

En Desarrollos Técnicos S.A., los proyectos habitacionales forman parte del portafolio
inmobiliario corporativo, cuyo propadsito es fortalecer la competitividad de la empresa y
garantizar su sostenibilidad a largo plazo. Aunque cada proyecto se gestiona con autonomia
técnica y comercial, todos responden a una misma estrategia: ofrecer soluciones habitacionales
innovadoras y de alta calidad, alineadas con la demanda del mercado costarricense y con los

principios de desarrollo sostenible que la empresa promueve.



Figura 7

Ambiente organizacional entre Estrategia-Portafolio-Programa-Proyecto

Ambiente Organizacional
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Nota: Obtenido de Guia practica de grupos de procesos (p.12), por PMI, 2023, PMI

Identificacion del contexto del proyecto objeto del PFG:

El proyecto objeto de este trabajo, la Propuesta de un plan de gestion integral para

proyectos habitacionales en Desarrollos Técnicos S.A. con énfasis en procesos comerciales, se

considera un proyecto individual que, sin embargo, forma parte de un programa organizacional

orientado a la mejora continua y la estandarizacion de la gestion interna. Este programa

contribuye al portafolio estratégico de la empresa, al fortalecer la eficiencia operativa y la

coherencia entre los departamentos técnico, comercial y administrativo.
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Por tanto, aunque el PFG se desarrolla como un proyecto aislado en términos
académicos, dentro del marco empresarial de Desarrollos Técnicos S.A. representa un
esfuerzo alineado con la estrategia organizacional y con el portafolio inmobiliario corporativo,
aportando herramientas que podran aplicarse transversalmente a futuros desarrollos
habitacionales.

La siguiente tabla muestra una comparacion entre los niveles de estrategia, portafolio,

programa y proyecto, destacando su propésito, alcance y aplicacién en el contexto inmobiliario.

Tabla 1

Cuadro comparativo entre Estrategia Empresarial, Portafolio, Programa y Proyecto

Nivel de Definiciéon segun Objetivo principal Alcance o Ejemplo

gestion autores enfoque aplicado en
una empresa
inmobiliaria

Estrategia Conjunto de decisiones y Definir la direccion Nivel Posicionar a la

empresarial acciones que orientana  global de la empresay  estratégico: empresa como
la organizacion hacia sus establecer los vision, mision, lider en
metas de largo plazo, lineamientos que guian politicas y proyectos
buscando ventaja todas sus operaciones. objetivos habitacionales
competitiva y corporativos. innovadores y
sostenibilidad (Porter, sostenibles.
2008).

Portafolio Conjunto de proyectos, Alinear las inversiones  Nivel Portafolio de
programas y y proyectos con la corporativo: desarrollos
operaciones gestionados estrategia integra todas las habitacionales
de forma coordinada organizacional, iniciativas en distintas
para alcanzar los priorizando recursosy  activasy en zonas del pais,
objetivos estratégicos de  maximizando valor. planificacion. con diferentes
la organizacién (PMI, segmentos de
2021; Kerzner, 2022). mercado.

Programa Conjunto de proyectos Generar sinergias entre  Nivel tactico: Programa de
relacionados que se proyectos afines y agrupa expansion
gestionan de manera lograr resultados que proyectos con regional o de
coordinada para no se obtendrian de objetivos o mejora en
alcanzar beneficios forma individual. caracteristicas procesos

conjuntos (Lledé, 2017). comunes. comerciales.
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Nivel de Definiciéon segun Objetivo principal Alcance o Ejemplo
gestion autores enfoque aplicado en
una empresa
inmobiliaria
Proyecto Esfuerzo temporal Entregar resultados Nivel operativo:  Construccion y

destinado a crear un
producto, servicio o
resultado Unico (PMI,
2021).

especificos que aporten
valor y cumplan con los
objetivos del programa
o portafolio.

ejecucion
puntual con
recursos, plazos
y alcance
definidos.

comercializacio
n de un
condominio
habitacional.

Nota: Elaboracion propia

2.3 Estado de la cuestion y otra teoria propia del tema de interés

El presente apartado describe la situacion actual que origina la propuesta de este

proyecto, enfocada en la necesidad de contar con una guia metodolégica que permita fortalecer

la gestion integral de proyectos en Desarrollos Técnicos, con especial atencion al area

comercial. A partir de un analisis descriptivo y contextual, se busca comprender como se

desarrollan hoy las etapas de planificacion, ejecucion y control, asi como los vacios que existen

en la coordinacién entre los equipos técnicos y de ventas.

De igual forma, se incorporan los antecedentes y aportes tedricos relacionados con la

direccion de proyectos, la gestion comercial en el sector inmobiliario y la aplicacion de

metodologias reconocidas internacionalmente. Estas referencias sirven de sustento conceptual

para la propuesta, al poner en evidencia las buenas practicas observadas en otros entornos y

las oportunidades de mejora identificadas dentro de la organizacion.

En conjunto, este apartado ofrece el marco de referencia necesario para comprender la

problematica y justificar la relevancia de la guia metodoldgica planteada, integrando los

hallazgos tedricos con la realidad operativa de Desarrollos Técnicos.
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2.31 Situacion actual del problema u oportunidad en estudio (estado de la

cuestion)

En el contexto organizacional actual, Desarrollos Técnicos, enfrenta un desafio
estructural en la gestién de sus proyectos habitacionales, especificamente en el ambito
comercial. A pesar de contar con una trayectoria consolidada y con un equipo técnico
experimentado, la empresa carece de lineamientos metodoldgicos claros que integren de
manera efectiva las etapas de inicio, planificacién, ejecucion, control y cierre desde una
perspectiva comercial. Esta ausencia de un marco sistematico repercute en la coordinacion
interna, la trazabilidad de la informacién y la consistencia en la atencion al cliente.

La gestién comercial dentro de los proyectos inmobiliarios de DT depende en gran
medida de la experiencia individual de los asesores y de los procedimientos informales
establecidos por la practica. Aunque la empresa ha logrado sostener un buen posicionamiento
en el mercado, se evidencian diferencias entre proyectos en cuanto a la aplicacién de criterios
de seguimiento, control de clientes potenciales y estrategias postventa. Esta variabilidad
genera inconsistencias en la comunicacion con los compradores, retrasos en la respuesta ante
solicitudes y una limitada retroalimentacién hacia las areas técnicas, lo que a su vez afecta la
eficiencia en la toma de decisiones y la percepcion de calidad del servicio.

En la actualidad, las etapas de los proyectos se ejecutan de forma secuencial, con
escasa articulacion transversal entre las areas involucradas. El proceso de planificacién
comercial no siempre se desarrolla de manera paralela al técnico, lo que provoca que la
informacion sobre disponibilidad, avances constructivos y condiciones de entrega no fluya
oportunamente hacia los equipos de venta. Como resultado, se presentan dificultades para
cumplir plazos de reserva y formalizacion con los bancos, asi como inconsistencias en la

informacién compartida con los clientes finales.
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Desde el punto de vista de la gestion de proyectos, esta situacion refleja una
oportunidad de mejora en la estandarizacion de procesos y en la definicion de roles y
responsabilidades dentro del ciclo de vida de cada proyecto. Si bien la empresa ha
implementado esfuerzos parciales para fortalecer la coordinacién, como reuniones entre
departamentos y reportes de avance, estas acciones aun no se sustentan en una metodologia
formal. La ausencia de herramientas integradoras, plantillas o procedimientos definidos limita la
capacidad de control y dificulta el seguimiento de indicadores clave, tanto comerciales como
operativos.

Otro aspecto critico identificado es la falta de un proceso estructurado de cierre
comercial. Una vez entregadas las viviendas, la recopilacion de retroalimentacién de los
clientes o el registro de incidencias postventa se realiza de manera dispersa, sin una base de
datos que permita analizar tendencias ni proponer mejoras continuas. Esta desconexién entre
la finalizacién del proceso comercial y la retroalimentacion hacia etapas tempranas del proyecto
impide generar aprendizajes organizacionales sostenibles.

A nivel interno, el area comercial de DT muestra fortalezas importantes, como lo es un
equipo comprometido, con experiencia en el sector y orientacion al cliente. Sin embargo, los
procedimientos no estan documentados bajo una guia comun, y las buenas practicas dependen
de la iniciativa individual. Esto representa una limitacion para la replicabilidad del conocimiento
y la eficiencia institucional. En la practica, cada proyecto funciona con su propio ritmo y
dinamica, lo que dificulta consolidar una cultura de gestion integral alineada con los objetivos
estratégicos corporativos.

En términos metodolégicos, la empresa continta trabajando bajo un enfoque
predominantemente predictivo, centrado en la planificacion tradicional. Este modelo ha
demostrado ser funcional en contextos de estabilidad, pero resulta menos eficiente frente a las

variantes del mercado inmobiliario actual, donde los factores externos como la disponibilidad de
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financiamiento, los cambios regulatorios y las condiciones econdmicas exigen adaptacion
constante. Segun el Project Management Institute (2021), los proyectos que integran enfoques
mas flexibles y colaborativos logran un mayor nivel de alineacion con las expectativas de los
interesados y mejoran la satisfaccion del cliente.

Es decir, la situacion actual de Desarrollos Técnicos evidencia la necesidad de
establecer una guia metodoldgica que organice los procesos de gestién de proyectos con
especial énfasis en la integracion del componente comercial. Dicha guia permitiria uniformar
criterios, fortalecer la comunicacion entre departamentos y promover una gestién basada en
valor, contribuyendo a la sostenibilidad organizacional y a la mejora continua del desempefio en

todos los proyectos inmobiliarios de la empresa.

2.3.2 Investigaciones que se han hecho sobre el tema en estudio

La literatura revisada abarca tres ejes que sustentan la propuesta de una guia
metodoldgica para la gestion integral de proyectos con énfasis comercial, marcos y normas de
referencia en direccion de proyectos; evidencia empirica sobre practicas que mejoran el
desempefno (riesgos, beneficios, agilidad y madurez); y aportes especificos del sector
construccion/inmobiliario en el contexto nacional. A continuacién, se sintetizan los principales
estudios, su metodologia y su utilidad para Desarrollos Técnicos.

Segun el Project Management Institute (2021) consolida un enfoque basado en
principios y dominios de desempefio mas que en listas prescriptivas de procesos. Este giro
metodoldgico privilegia la generacion de valor y la adaptacion al contexto, lo que resulta
adecuado para alinear la operacién técnica con el proceso comercial en proyectos
habitacionales. La obra, de naturaleza normativa y de sintesis de buenas practicas, sirve como
andamiaje para estructurar la guia propuesta y para traducir sus principios en procedimientos

operativos aplicables a DT.
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La International Organization for Standardization (2020), ofrece lineamientos
internacionales para planificacion, direccién y control de proyectos, con énfasis en integracion,
recursos, interesados y control del trabajo. Al tratarse de una guia de alcance transversal, su
valor es doble pues estandariza el vocabulario y los artefactos minimos, y habilita la
comparabilidad externa (auditoria/lbenchmark) cuando se formalicen los procesos de inicio,
planificacion y control comercial en DT. El caracter de la fuente es normativo, no experimental y
se utilizard como criterio de calidad y trazabilidad documental en la guia.

Segun el Project Management Institute (2023), los informes Pulse of the Profession y
State of Project Management, reunen encuestas y analisis comparativos a gran escala
(métodos cuantitativos descriptivos), mostrando que las organizaciones con metodologias
definidas, gestion activa de beneficios y capacidades agiles obtienen mejores resultados en
costo, tiempo y valor.

Para DT, estos hallazgos justifican incorporar artefactos de seguimiento de beneficios
en la fase comercial por ejemplo indicadores de captacién/conversion, satisfaccion y
rentabilidad por tipologia de vivienda y rutinas de revision periédica (rituales de control) que
conecten ventas con avance de obra.

El Benefits Realization Management Framework desarrollado por el Project
Management Institute (2019) sistematiza como identificar, planificar y monitorear beneficios
desde el acta y a lo largo del ciclo de vida. Metodolégicamente es un marco practico (no
experimental) que proporciona artefactos, roles y métricas. Su aplicacion permitira vincular
metas comerciales con beneficios estratégicos (flujo de caja, posicionamiento de marca,
satisfaccion del cliente) y cerrar el ciclo con postventa.

En cuanto a riesgos, Carvalho y Rabechini (2015) evidencian que la gestion de riesgos
mejora el desempefo cuando se combina con habilidades blandas (comunicacién, negociacion

y liderazgo). La aplicabilidad a DT es directa, ademas de matrices de riesgo técnico, la guia
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debe incluir riesgos comerciales (demanda, financiamiento del cliente, canal bancario,
reputacion) y protocolos de relacién con interesados (clientes, bancos, municipalidades,
proveedores) liderados por el equipo comercial.

La madurez en direccion de proyectos se relaciona con la probabilidad de sobrecostos.
El analisis con redes bayesianas de Sanchez et al. (2020) respalda que la estandarizacion y el
control reducen incertidumbre y desvios; por ello, formalizar procesos de inicio/planificaciéon
comercial (definicion de alcance de producto, supuestos de demanda, criterios de calificacion
del cliente y compromisos de entrega) es un mecanismo concreto para bajar riesgo financiero
en DT.

Respecto a agilidad, el analisis cuantitativo de Serrador y Pinto (2015) muestra una
relaciéon positiva entre practicas agiles y éxito de proyectos, especialmente cuando existen
iteraciones cortas y retroalimentacién frecuente con usuarios. En DT, esto se traduce en
iteraciones comerciales (sprints de campafas, exploraciéon de precios, pruebas de mensaje y
ajustes a ficha técnica de producto) sincronizadas con hitos de obra, mas ceremonias de
revisién con areas técnicas y proveedores.

Por su parte, Kerzner y Miiller (2019), junto con Drouin y Sankaran (2018), recopilan
estudios de caso y mejores practicas sobre excelencia operativa y gobernanza/liderazgo de
proyectos (enfoque cualitativo de casos y sintesis). Aportan mecanismos de gobierno (roles,
comités, tableros de control, criterios de decision) utiles para disefiar en DT una “capa de
gobierno comercial” que articule mercadeo, ventas y técnica (RACI, agendas de revision, reglas
de cambio).

En Costa Rica, Alvarado y Alfaro (2021) analizan buenas practicas de gestién en
proyectos inmobiliarios mediante revision de casos y analisis comparativo. El estudio resalta la

coordinacioén interfuncional, la claridad documental y el control de contratistas como factores de
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éxito; elementos que la guia de DT debe incorporar en las plantillas de alcances comerciales,
flujos de aprobacion y criterios de control de calidad en las entregas.

Adicionalmente, Okot et al. (2021) revisan la gestién de sostenibilidad en la construccién
e industria inmobiliaria durante el periodo 2016—2021, aportando un marco local para integrar
los requisitos ambientales y sociales en la toma de decisiones de los proyectos. La guia de DT
deberia incorporar checkpoints de sostenibilidad vinculados al posicionamiento comercial, por
ejemplo, eficiencia energética como atributo de valor y diferenciacion.

Finalmente, manuales integradores como The AMA Handbook of Project Management
(Dinsmore & Cabanis-Brewin, 2018) recopilan metodologias y herramientas tanto a nivel
estratégico como operativo (enfoque de recopilacién de buenas practicas). Su utilidad practica
para DT es proveer formatos y listas de verificacién reutilizables en las fases de inicio,
planificacion, ejecucion y control, tanto en la dimension técnica como en la comercial como
ejemplo criterios de readiness para lanzamiento de preventa.

En conjunto, las investigaciones revisadas evidencian que la gestion de proyectos debe
abordarse mediante marcos normativos y metodoldgicos integrados, como la guia del PMBOK
(PMI, 2021), la norma I1SO 21502 (2020) y el Benefits Realization Management Framework
(PMI, 2019), complementados con estudios empiricos y analisis sobre agilidad, madurez
organizacional y liderazgo. Estos enfoques destacan que la estandarizacién de procesos, la
gestion activa de beneficios, el fortalecimiento del control de riesgos, incluidos los comerciales
y la adopcion de modelos de gobernanza participativa generan mejoras sostenibles en
desempeno, eficiencia y valor entregado.

Para Desarrollos Técnicos, la aplicabilidad de esta evidencia se traduce en la necesidad
de establecer procesos formales de inicio y planificacién comercial que integren actas tipo,
casos de negocio, mapas de interesados y planes de beneficios alineados a los objetivos

estratégicos. Asimismo, se recomienda implementar tableros de control y mecanismos de
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gobierno que conecten las metas de ventas con los indicadores de desempeiio corporativo,
adoptando ciclos iterativos de aprendizaje comercial como sprints de campafias, precios o
mezcla de producto, acompafiados de revisiones conjuntas con el area técnica.

De igual forma, la alineacion con la norma ISO 21502 (ISO, 2020) asegura trazabilidad
documental y capacidad de auditoria, mientras que la incorporacién de practicas del contexto
inmobiliario costarricense permite fortalecer la calidad de los entregables y la confianza de los
clientes. En sintesis, la evidencia tedrica y empirica respalda que una guia metodoldgica
integral y adaptativa alineada a estandares internacionales, constituye el camino mas eficaz
para elevar la madurez organizacional de Desarrollos Técnicos y asegurar resultados

sostenibles en sus proyectos habitacionales.

2.3.3 Otras teorias o buenas practicas relacionadas con el tema en estudio

Ademas del marco tedrico ya expuesto, es importante considerar otros enfoques
conceptuales y buenas practicas que fortalecen la comprension del problema y la propuesta
planteada. Estas teorias complementarias permiten observar la gestion de proyectos desde
perspectivas mas amplias, incorporando elementos de aprendizaje organizacional, gestion
comercial integrada y experiencia del cliente, aspectos que resultan esenciales para la realidad
de Desarrollos Técnicos.

Los subapartados que se presentan a continuacion desarrollan tres teorias
seleccionadas por su pertinencia directa con el objetivo de disefiar una guia metodoldgica
adaptada al contexto de la empresa. Cada una de ellas ofrece aportes tedéricos y practicos que
contribuyen a consolidar la integracién entre la gestion técnica y la comercial, promoviendo la
eficiencia operativa, la satisfaccion del cliente y la mejora continua en los proyectos

habitacionales.
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2.3.3.1 Gestion del conocimiento en proyectos inmobiliarios

La gestidn del conocimiento en los proyectos de construccion e inmobiliarios constituye
un elemento esencial para el fortalecimiento organizacional y la mejora continua. Segun
Nonaka y Takeuchi (1999), el conocimiento organizacional se genera a través de un proceso
dinamico de conversion entre conocimiento tacito y explicito, lo que permite a las empresas
transformar la experiencia acumulada en practicas estandarizadas. En el sector inmobiliario,
esta conversion resulta critica, pues los aprendizajes obtenidos en etapas de planificacion,
comercializacion y postventa permiten retroalimentar los procesos futuros y reducir la repeticion
de errores.

De acuerdo con Davenport y Prusak (2000), una organizacion que sistematiza su
conocimiento mediante la documentacién, los flujos de comunicacion y las bases de datos
corporativas, incrementa su capacidad de respuesta ante la variabilidad de los proyectos. En el
caso de Desarrollos Técnicos, la falta de un sistema formal de gestidon del conocimiento entre
areas, particularmente entre las gerencias técnica y comercial limita la transferencia de
lecciones aprendidas, afectando la eficiencia y la coherencia en la atencién al cliente.

Desde la perspectiva del Project Management Institute (2021), la gestién del
conocimiento forma parte de los dominios de desempefio asociados a la colaboracion y el
aprendizaje organizacional, los cuales buscan asegurar que los equipos adquieran, compartan
y apliquen informacién valiosa durante todo el ciclo de vida del proyecto. En este sentido, para
DT, establecer un repositorio interno de lecciones aprendidas, formatos estandarizados de
comunicacion y procedimientos para documentar decisiones comerciales puede convertirse en
un factor diferenciador que eleve la madurez institucional y consolide una cultura de mejora
continua.

La aplicabilidad de esta teoria al proyecto radica en su capacidad para articular la

experiencia empirica del equipo con los marcos normativos de gestién. Integrar la gestion del
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conocimiento dentro de la guia metodoldgica permitira reducir los vacios de informacion entre
la preventa, la ejecucion y la postventa, garantizando coherencia en la toma de decisiones y

fortaleciendo la confianza del cliente a lo largo del proceso comercial.

2.3.3.2 Gestion comercial integrada a la direccion de proyectos

La gestién comercial integrada a la direccion de proyectos constituye un enfoque
estratégico que busca alinear los objetivos de venta, mercadeo y satisfaccién del cliente con los
procesos técnicos y administrativos del proyecto. Segun Kotler y Keller (2016), la integracion
comercial implica coordinar los esfuerzos de todos los actores involucrados para maximizar el
valor entregado al cliente y fortalecer la posicion competitiva de la organizacion. En el ambito
inmobiliario, esta integracion se traduce en la sincronizacion entre la planificacion constructiva y
las estrategias de comercializacion, de modo que las decisiones técnicas y financieras
respondan a la demanda real del mercado.

De acuerdo con Kerzner (2021), la direcciéon de proyectos moderna requiere articular los
procesos de gestion tradicional con aquellos relacionados al cliente, incorporando variables
como la percepcién de valor, la experiencia de compra y la fidelizacién. En empresas
desarrolladoras como Desarrollos Técnicos, donde convergen las areas de ingenieria,
arquitectura, finanzas y ventas, la ausencia de un marco comun puede generar desalineacion
entre el ritmo constructivo y las metas comerciales, afectando los plazos, la rentabilidad y la
satisfacciéon del comprador.

El Project Management Institute (2023) sefiala que la gestidn integral de proyectos debe
contemplar la participacioén de los interesados comerciales durante todo el ciclo de vida, desde
la definicion del alcance hasta la etapa de postventa. Esta vision promueve una cultura de
colaboracién interfuncional, donde las decisiones de disefio, costo o programacién consideran

su impacto en la experiencia del cliente y en el desempefio comercial del proyecto. Para
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Desarrollos Técnicos, esto significa incorporar a las jefaturas de ventas y mercadeo en los
comités de planificacién y control, asegurando que cada decision técnica esté respaldada por
criterios de viabilidad y comportamiento del mercado.

La integracion comercial también implica un cambio cultural dentro de las
organizaciones. Como lo destaca Turner (2018), los equipos de proyecto que adoptan una
gestion colaborativa basada en objetivos compartidos logran una comunicacién mas fluida,
mayor transparencia en el seguimiento y una reduccion en los conflictos interdepartamentales.
Para DT, aplicar este principio permitiria transformar la relacion entre las areas técnicas y
comerciales en una dinamica de cooperacién continua, fortaleciendo la toma de decisiones y
mejorando la percepcion del cliente durante todo el proceso de adquisicidén de vivienda.

En sintesis, la gestién comercial integrada a la direccion de proyectos ofrece a
Desarrollos Técnicos una oportunidad para consolidar su modelo de trabajo bajo un enfoque
sistémico. Incorporar este concepto en la guia metodoldgica permitira alinear la planificacion,
ejecucion y control con los objetivos estratégicos de venta, promover la comunicacién entre
departamentos y garantizar una mayor coherencia entre los resultados técnicos y los resultados

comerciales de los proyectos habitacionales.

2.3.3.3 Customer Experience en proyectos habitacionales

El enfoque de Customer Experience o experiencia del cliente ha cobrado una
importancia estratégica en la gestién moderna de proyectos, especialmente en sectores donde
la interaccion con el usuario final es constante, como el inmobiliario. Segun Rawson, Duncan y
Jones (2020), la experiencia del cliente se define como la percepcion integral que un
comprador desarrolla a lo largo de todos los puntos de contacto con la organizacién, y
representa uno de los principales factores diferenciadores en mercados altamente competitivos.

En el contexto de los proyectos habitacionales, esta experiencia abarca desde la primera visita
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al proyecto hasta la atencién postventa, influyendo directamente en la fidelizacion, la
recomendacioén y el posicionamiento de la marca.

De acuerdo con Meyer y Schwager (2021), las empresas que gestionan de forma
estructurada la experiencia del cliente logran una ventaja sostenible, ya que conectan la calidad
técnica del producto con las emociones y expectativas de los consumidores. Para Desarrollos
Técnicos, esto implica disefiar y monitorear un recorrido integral del cliente (customer journey)
que contemple los momentos clave del proceso de compra, la comunicacion digital y
presencial, los tiempos de entrega y la atencion posterior a la venta.

El Project Management Institute (2023) sostiene que la satisfaccidn del cliente
constituye un indicador clave de éxito del proyecto y debe integrarse dentro de los mecanismos
de control y evaluacioén. Incorporar métricas de experiencia del cliente en la guia metodoldgica
permitira a DT transformar la gestién comercial en un proceso basado en evidencia, apoyando
la toma de decisiones estratégicas a partir de datos sobre satisfaccion, fidelizacion y valor
percibido.

Asimismo, estudios recientes de Camilleri y Neuhofer (2022) destacan que la gestion de
la experiencia debe abordarse como una estrategia transversal que involucra cultura
organizacional, liderazgo empatico y comunicacion efectiva. En el caso de DT, adoptar esta
perspectiva implicaria fortalecer las competencias del equipo comercial y técnico, promoviendo
una atencién mas personalizada y coherente con las expectativas del comprador moderno.

En sintesis, el enfoque de la experiencia del cliente proporciona a Desarrollos Técnicos
un marco contemporaneo para conectar la gestion técnica del proyecto con la percepcion de
valor del cliente. Su incorporacion dentro de la guia metodolégica contribuira a consolidar una
relacién de confianza a largo plazo, mejorar la reputacion institucional y asegurar una ventaja

competitiva sostenible en el mercado inmobiliario costarricense.
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3 Marco metodolégico

El presente capitulo describe el enfoque metodolégico seguido para la elaboracién del
Trabajo Final de Graduacion, con el propésito de garantizar la coherencia entre los objetivos
planteados, las fuentes de informacién consultadas, los métodos de investigacién aplicados, las
herramientas empleadas, los supuestos y restricciones considerados, asi como los entregables
definidos. Este marco permitié establecer la estructura técnica que orienta el desarrollo del
proyecto.

El trabajo se sustentd en un enfoque investigativo mixto, ya que combiné elementos
cuantitativos, al analizar datos y procedimientos relacionados con la planificacion, control y
desempefio comercial de los proyectos habitacionales, y cualitativos, al interpretar la
informacién obtenida de documentos internos, entrevistas y observaciones sobre la dinamica
organizacional. Segun Hernandez Sampieri et al. (2018), los enfoques mixtos permiten integrar
la medicion objetiva de los resultados con la comprensién de los contextos y percepciones
involucradas, lo que resulté pertinente para abordar la complejidad de la gestion comercial y
técnica en Desarrollos Técnicos.

En cuanto al tipo de investigacién, esta se clasificé como descriptiva, aplicada y no
experimental. Fue descriptiva porque se orientd a caracterizar las practicas actuales de gestion
de proyectos en la empresa, identificando fortalezas, debilidades y oportunidades de mejora en
los procesos comerciales. Se considerd aplicada porque buscé generar un producto practico,
que es la guia metodoldgica orientada a resolver una necesidad organizacional concreta,
alineada con los objetivos estratégicos de la empresa. Asimismo, se desarrollé bajo un disefo
no experimental y transversal, dado que no se manipularon variables, sino que se analizaron
las condiciones existentes en un momento determinado. Este enfoque metodoldgico permitio
cumplir con los objetivos aportando una base estructurada y verificable para la formulacién de

la propuesta final.
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3.1  Fuentes de informacion

Las fuentes de informacion son el respaldo esencial para la obtencién, analisis y
validacién de los datos utilizados en esta investigacion. De acuerdo con Arias (2019), las
fuentes de informacién son todos los recursos, documentos, personas u organizaciones que
permiten acceder a datos pertinentes y verificables para construir nuevo conocimiento. Por su
parte, Hernandez, Fernandez y Baptista (2021) explican que las fuentes de informacién
representan la base empirica y tedrica de toda investigacién, ya que proporcionan evidencia
objetiva y contrastan facilmente los resultados.

La aplicacion de este concepto permitio combinar la informacion tedrica con la evidencia
practica en la empresa Desarrollos Técnicos, logrando una vision integral de sus procesos
comerciales y técnicos. El uso adecuado de las fuentes favorecio la identificacion de brechas,
el analisis comparativo con metodologias reconocidas internacionalmente y la formulacion de
lineamientos aplicables a la gestién integral de proyectos. En este sentido, la seleccion y
analisis de fuentes confiables resultd clave para garantizar la validez, consistencia y relevancia
de los resultados obtenidos. Ofreciendo el respaldo necesario para vincular los objetivos del
proyecto con la propuesta de una guia metodoldgica integral enfocada en la gestion comercial
dentro de los proyectos habitacionales.

Las fuentes de informacion son el respaldo esencial para la obtencién, analisis y
validacion de los datos utilizados en esta investigacion. En la siguiente seccién se detallan las
fuentes primarias y secundarias empleadas, organizadas segun su tipo, propdsito y relacion

con los objetivos especificos del estudio.

3.11 Fuentes primarias

Las fuentes primarias usadas en este proyecto consistieron en normas internacionales,

manuales técnicos especializados, documentos institucionales de Desarrollos Técnicos y
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observaciones directas, los cuales aportaron informacion reciente, valida y pertinente para el
cumplimiento de los objetivos del estudio.

Estas fuentes constituyeron la base principal del desarrollo metodoldgico, al contribuir
con informacion original, reciente y directamente vinculada con la gestion de proyectos y el
contexto organizacional de Desarrollos Técnicos. De acuerdo con Hernandez, Fernandez y
Baptista (2021), las fuentes primarias son aquellos recursos que proporcionan datos de primera
mano, elaborados por los propios autores o instituciones que los generan, y que sirven como
evidencia directa para la investigacion.

En este trabajo se emplearon fuentes normativas y documentales de caracter técnico,
junto con informacion institucional obtenida mediante observacion y analisis de documentos
internos. Entre las principales referencias se destaca la Guia del PMBOK elaborada por el
Project Management Institute (2021), considerada una fuente primaria por su actualizacion
conceptual basada en dominios de desempefio y principios orientados al valor. Asimismo, la
norma ISO 21502 (International Organization for Standardization, 2020) aport6 lineamientos
actualizados sobre la gestion de proyectos, programas y portafolios, con enfoque en
integracioén, control y liderazgo organizacional.

De igual forma, se incluyeron fuentes primarias empiricas provenientes de la empresa
Desarrollos Técnicos, tales como informes internos, plantillas de control, registros de
seguimiento comercial y observaciones directas de los procesos de planificacion y postventa.
Estas evidencias permitieron comprender la dinamica actual de la gestién integral y
fundamentar las oportunidades de mejora que orientan la propuesta de la guia metodoldgica.

A continuacion, en la siguiente seccion se presentan las principales fuentes primarias

empleadas y su contribucién al cumplimiento de los objetivos especificos del proyecto:
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3.1.2 Fuentes secundarias

Las fuentes secundarias utilizadas en esta investigaciéon complementaron el analisis de
la informacion primaria, permitiendo contrastar y ampliar los hallazgos obtenidos. De acuerdo
con Bernal (2020), las fuentes secundarias son aquellos materiales que recogen, interpretan o
analizan informacion previamente publicada por otros autores o instituciones, convirtiéndose en
un soporte fundamental para la validacion de teorias y la contextualizacién de los resultados.
En la misma linea, Hernandez, Fernandez y Baptista (2021) sefialan que estas fuentes
permiten integrar conocimiento ya sistematizado, facilitando la comparacién de enfoques y la
formulacién de conclusiones fundamentadas.

En el desarrollo del proyecto se emplearon fuentes secundarias documentales y
académicas, tales como libros especializados, articulos cientificos, informes técnicos y recursos
electrénicos actualizados, los cuales aportaron perspectivas tedricas sobre la gestion integral
de proyectos, la madurez organizacional y la gestion comercial en entornos inmobiliarios. Entre
ellas destacaron obras de referencia como Project Management: A Systems Approach to
Planning, Scheduling, and Controlling de Kerzner (2022), que aportd una visién estructurada de
la direccién de proyectos desde el enfoque sistémico, y The AMA Handbook of Project
Management (Dinsmore & Cabanis-Brewin, 2021), reconocido por compilar metodologias y
buenas practicas de gestion aplicables a distintos sectores productivos.

Asimismo, se revisaron publicaciones académicas y guias institucionales disponibles en
linea, que sirvieron para reforzar el analisis conceptual y practico del estudio, especialmente en
temas relacionados con la integracion del conocimiento técnico y comercial. Estas fuentes
secundarias resultaron esenciales para sustentar el marco tedrico, orientar la revision

comparativa y garantizar la consistencia metodoldgica de la propuesta final de la guia.



81

Con el propésito de evidenciar la relacion directa entre las fuentes de informacién y los

objetivos especificos del estudio, se presenta a continuacion una sintesis que integra las

principales fuentes primarias y secundarias utilizadas en la investigacion.

Esta integracion asegurd que la guia desarrollada respondiera tanto a las necesidades

reales de la organizacion como a los estandares internacionales de gestion de proyectos.

Tabla 2

Relacién entre objetivos y fuentes de informacion

Objetivos

Fuentes de Informacion

Primarias

Secundarias

1. Diagnosticar la situacion actual de la
gestion de proyectos habitacionales en
Desarrollos Técnicos, identificando
fortalezas y debilidades en los
procesos comerciales, con el fin de
establecer una base de conocimiento
que sustente la propuesta de mejora en
la gestion integral y sirva como insumo
para el disefio de la guia metodoldgica.

2. Definir los procesos del grupo de
inicio, incluyendo el acta de
constitucion y la identificacion de los
interesados clave (clientes, entidades
financieras, proveedores), para
asegurar una base sélida de arranque
del proyecto y su incorporacién
estructurada dentro de la guia
metodoldgica propuesta

3. Estructurar los procesos de
planificacion relacionados con alcance,
cronograma, costos, riesgos, recursos
y comunicaciones, integrando practicas
que fortalezcan la gestion comercial,
con el fin de mejorar la coordinacion y
la toma de decisiones durante el
desarrollo de los proyectos como parte
del contenido operativo de la guia
metodoldgica.

- Documentos institucionales
de DT (informes de avance,
registros de seguimiento
comercial).

- Observaciones directas en
campo.

- Entrevistas a personal
técnico y comercial.

- Normativa institucional
(plantillas de actas y
estructuras de arranque).

- Observaciones en reuniones
de inicio.

- Formularios internos de
planificacion comercial y
técnica.

- Revisién de cronogramas y
matrices de riesgo empleadas
en proyectos anteriores.

- Kerzner, 2022.

- Project Management
Institute, 2021

- Dinsmore & Cabanis-
Brewin, 2021.

- Project Management
Institute, 2021

- International Organization
for Standardization, 2020

- Project Management
Institute, 2021

- International Organization
for Standardization, 2020

- Bernal (2020)
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Objetivos

Fuentes de Informacion

Primarias

Secundarias

4. Recomendar procedimientos y
herramientas para la ejecucion de
proyectos habitacionales, con el fin de
optimizar la coordinacién con clientes y
bancos, y asegurar el cumplimiento de
los planes definidos, incorporandolos
como lineamientos practicos dentro de
la guia metodoldgica.

5. Establecer lineamientos para el
monitoreo, control y cierre de
proyectos, con el fin de identificar
desviaciones, aplicar acciones
correctivas y garantizar la satisfaccion
del cliente en las etapas de entrega y
postventa, integrandolos de forma
sistematica en la guia metodoldgica
propuesta.

6. Propuesta de plan de
implementacion y la aplicacion de la
guia metodoldgica propuesta a un caso
tipico de proyecto habitacional para
validar su utilidad y coherencia practica
como herramienta de apoyo a la
gestién integral de proyectos en la
empresa.

- Supervision directa de obras
y reportes técnicos de
ejecucion.

- Retroalimentacién del equipo
comercial sobre coordinacion
con clientes y bancos.

- Registros de postventa y
control de calidad.

- Listas de verificacion técnico-
comerciales.

- Expediente del proyecto
habitacional seleccionado
como caso tipico.

- Entrevistas con el equipo que
participd en la gestion de ese
proyecto (técnico, comercial y
administrativo).

- Observacion de la
trazabilidad documental del
caso al contrastarlo con la
guia propuesta.

- Dinsmore & Cabanis-
Brewin, 2021.

- Project Management
Institute, 2023.

- Project Management
Institute, 2023
- Kerzner, 2022.

- Project Management
Institute, 2021.

- Kerzner, 2022.

- Casos de estudio y
buenas practicas
documentadas en gestién

de proyectos habitacionales

Nota: Elaboracioén propia.

3.2 Métodos de Investigacion y estrategias lé6gicas de razonamiento

El desarrollo de este trabajo se sustentd en la aplicacién de métodos de investigacion y

estrategias l6gicas de razonamiento que orientaron la obtencién, el andlisis y la interpretacion

de la informacion. Segun Bernal (2020), los métodos de investigacion constituyen

procedimientos sistematicos y organizados que permiten adquirir conocimiento y resolver

problemas de manera estructurada. Por otro lado, Hernadndez, Fernandez y Baptista (2021)

sefalan que los métodos de investigacion representan el conjunto de pasos que guian el

proceso cientifico para garantizar la validez de los resultados.
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En contraste, las estrategias légicas de razonamiento, seguin Tamayo y Tamayo (2019),
son los mecanismos intelectuales que permiten analizar, sintetizar y relacionar la informacién
recopilada con el fin de formular conclusiones coherentes. Mientras los métodos determinan
cémo se obtiene el conocimiento, las estrategias explican cémo se razona y se interpreta la
informacién durante el proceso analitico. Ambas dimensiones se complementaron en este
estudio para estructurar un proceso investigativo riguroso y orientado a resultados aplicables.

El enfoque metodolégico adoptado fue de caracter mixto y descriptivo, aplicando
métodos empiricos y documentales junto con estrategias logicas de razonamiento analitico—
sintético, inductivo y deductivo, lo que permitié integrar la medicién objetiva de los resultados
con la comprension del contexto organizacional. Esta combinacién resulté esencial para cumplir
con los objetivos del proyecto, al emplear técnicas de recoleccion empirica y andlisis logico que
posibilitaron interpretar los procesos comerciales y técnicos de Desarrollos Técnicos.

En esta investigacién se emplearon métodos empiricos y documentales, asi como
estrategias analiticas, inductivas y sintéticas, entendidas como formas de razonamiento
cientifico que guiaron el proceso de reflexion e integracion de la informacion obtenida.

A continuacion, se describen con mayor detalle cada una de las estrategias utilizadas y

la forma en que contribuyeron al cumplimiento de los objetivos del trabajo.

3.21 Analitico-sintético

La estrategia analitico—sintética permitié descomponer la informacién obtenida en partes
para luego integrarlas en un conjunto coherente. Segun Hernandez, Fernandez y Baptista
(2021), el andlisis consiste en examinar detalladamente los elementos que conforman un
fendmeno para comprender su estructura y relaciones internas, mientras que la sintesis implica

reconstruir ese conocimiento de manera global y significativa. En la misma linea, Bernal (2020)
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afirma que este método facilita la identificacion de relaciones causales y la formulacion de
conclusiones integradas, al pasar del estudio de los componentes al todo.

En este trabajo, la estrategia analitico—sintética se aplicd para desglosar los procesos
de gestion técnica y comercial de Desarrollos Técnicos, identificando las actividades criticas,
sus interdependencias y las oportunidades de mejora.

Posteriormente, los resultados del analisis se sintetizaron en una estructura
metodoldgica unificada, expresada en la guia propuesta. Este razonamiento permitié integrar la
evidencia empirica y tedrica en un modelo funcional que articula la gestion de proyectos con el

desempefio comercial y la satisfaccion del cliente.

3.2.2 Induccion

La estrategia inductiva permitié construir conclusiones generales a partir de la
observacion de situaciones especificas. De acuerdo con Sampieri, Collado y Lucio (2021), el
razonamiento inductivo parte de la experiencia o la evidencia empirica para generar inferencias
o principios que expliquen los fendmenos observados. Asimismo, Bernal (2020) sostiene que
este tipo de razonamiento favorece la generacion de conocimiento aplicable en contextos
organizacionales al basarse en datos reales obtenidos del entorno de estudio.

En el contexto de esta investigacion, la induccién se utilizé para establecer patrones
comunes en la gestion de proyectos habitacionales de Desarrollos Técnicos, derivando
lineamientos generales a partir de los hallazgos empiricos obtenidos en los procesos de
planificacion, control comercial y postventa. Gracias a este enfoque, fue posible formular
recomendaciones adaptadas al funcionamiento de la empresa, sustentadas en practicas

verificables y observaciones directas.
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3.2.3 Deduccion

El razonamiento complemento la etapa anterior al permitir aplicar principios generales
reconocidos por la literatura en los casos especificos analizados. Segun Tamayo y Tamayo
(2019), la deduccidn consiste en partir de teorias o leyes generales para predecir
comportamientos o resultados particulares, garantizando coherencia légica entre las
proposiciones tedricas y las evidencias empiricas. Por otra parte, Bernal (2020) sefala que la
deduccion permite comprobar si los hechos observados coinciden con los postulados
conceptuales establecidos.

En esta investigacion, la estrategia deductiva se empled para contrastar los principios
del PMBOK Guide elaborada por el Project Management Institute (2021) y de la Norma ISO
21502:2020 publicada por la International Organization for Standardization (2020), con los
procedimientos aplicados en Desarrollos Técnicos. Este razonamiento permitio verificar la
correspondencia entre la practica empresarial y los estandares internacionales, asegurando
qgue la guia metodoldgica propuesta mantuviera coherencia con las buenas practicas de
direccion de proyectos y generara una estructura validada teéricamente.

En la siguiente tabla se integran los métodos de investigacidn y las estrategias l6gicas
de razonamiento aplicadas en el desarrollo del proyecto, su finalidad dentro del estudio y su

relacion directa con los objetivos especificos.

Tabla 3
Meétodos de investigacion y Estrategias logicas de razonamiento aplicadas en el desarrollo del

proyecto
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Método/Estrategia

Método empirico

Método
documental

Estrategia
analitico-sintética

Estrategia
inductiva

Estrategia
deductiva

Descripcion

Se basaenla
observacion directa y
el andlisis de la
realidad
organizacional para
identificar
comportamientos,
patrones y resultados.
(Hernandez et al.,
2021)

Implica la revision y
analisis sistematico
de fuentes
bibliograficas y
normativas que
sustentan
tedricamente la
investigacion. (Bernal,
2020)

Consiste en
descomponer el
fendmeno en partes
para su analisis y
luego integrar los
hallazgos en una
vision global
coherente. (Tamayo &
Tamayo, 2019)

Parte de hechos
particulares para
establecer
conclusiones
generales.
(Hernandez et al.,
2021)

Aplica principios
generales para
explicar o validar
hechos especificos.
(Bernal, 2020)

Aplicacién en la

investigacion

Se utilizé para recopilar
informacién de campo
mediante observaciones,
revisiéon de documentos
internos y entrevistas
con personal técnico y
comercial.

Se aplicé para analizar
normas, guias y
manuales (PMBOK, ISO
21502, AMA Handbook,
Kerzner),
proporcionando el marco
tedrico de la propuesta
metodoldgica

Se utilizé para analizar
los procesos comerciales
y técnicos, integrando
los hallazgos de
diagnéstico en la
formulacién de la guia
metodoldgica.

Se aplicé al interpretar
los resultados de
entrevistas y
observaciones,
derivando patrones
sobre las practicas de
gestién en Desarrollos
Técnicos.

Se empled para
contrastar los principios
de la Guia PMBOKy la
norma ISO 21502 con
las practicas reales de la
empresa.

Relacion con los objetivos

especificos

Contribuy6 principalmente al
diagnostico de la situacion actual
y la identificacion de brechas en
la gestion comercial (Objetivo 1).
También aport6 evidencia para la
aplicacion practica de la guia en
el caso tipico (Objetivo 6).

Fortalecio los objetivos 2 y 3 al
definir los procesos y
lineamientos de planificacién
basados en estandares
internacionales. También
sustento la validacion teérico—
practica en el caso tipico
(Objetivo 6).

Contribuy6 a los objetivos 1, 3y 5
al integrar informacion técnica y
empirica. Ademas, permitio
organizar los resultados del caso
tipico (Objetivo 6).

Permitié fundamentar la
propuesta en evidencia empirica
(Objetivos 1y 4). También apoy6
la interpretacion del caso tipico
(Objetivo 6).

Aporté a los objetivos 2, 3y 5 al
validar la coherencia entre teoria
y practica. Ademas, comprobo la
correcta consistencia aplicada en
el caso tipico (Objetivo 6).

Nota: Elaboracién propia.
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3.3 Herramientas

Las herramientas constituyen los instrumentos técnicos que permiten aplicar los
métodos de investigacion y materializar los procesos definidos en el marco metodoldgico.
Segun Kerzner (2022), la seleccién de herramientas adecuadas es un factor determinante para
garantizar la eficiencia, la comunicacion efectiva y la trazabilidad de los resultados dentro de los
proyectos. Por su parte, Dinsmore y Cabanis-Brewin (2021) afirman que las herramientas
metodoldgicas facilitan la integracion de la informacion y la estandarizacién de procedimientos,
contribuyendo a una gestion mas estructurada y predecible.

En esta investigacion, la eleccion de herramientas se realizé conforme a los
lineamientos del Project Management Institute (2021) y la Guia Practica de los Grupos de
Procesos (PMI, 2023), las cuales actualizan las técnicas de planificacion, ejecucion, control y
cierre, asegurando su aplicabilidad en contextos organizacionales reales. Su utilizacién permitio
estructurar una propuesta metodologica adaptable a las necesidades de Desarrollos Técnicos,
fortaleciendo la coherencia entre las areas técnica y comercial.

Las herramientas seleccionadas responden al enfoque mixto y al tipo de investigacion
aplicada de este proyecto, combinando instrumentos cuantitativos y cualitativos que facilitan el
analisis integral de la gestién comercial.

En la siguiente tabla se describen las principales herramientas utilizadas y su aplicacién

practica dentro de la organizacion.

Tabla 4

Herramientas aplicadas en la investigacion

Objetivos Herramientas

1. Diagnosticar la situacion  Entrevistas estructuradas: se aplicaron para obtener informacion
actual de la gestion de directa del personal técnico y comercial sobre los procesos
proyectos habitacionales en actuales de gestidén y control.
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Objetivos

Herramientas

Desarrollos Técnicos,
identificando fortalezas y
debilidades en los procesos
comerciales, con el fin de
establecer una base de
conocimiento que sustente
la propuesta de mejora en
la gestion integral y sirva
como insumo para el disefio
de la guia metodoldgica

2.. Definir los procesos del
grupo de inicio, incluyendo
el acta de constitucion y la
identificacion de los
interesados clave (clientes,
entidades financieras,
proveedores), para
asegurar una base sélida
de arranque del proyecto y
su incorporacion
estructurada dentro de la
guia metodoldgica
propuesta

3.. Estructurar los procesos
de planificacién
relacionados con alcance,
cronograma, costos,
riesgos, recursos y
comunicaciones, integrando
practicas que fortalezcan la
gestién comercial, con el fin
de mejorar la coordinacién
y la toma de decisiones
durante el desarrollo de los
proyectos como parte del
contenido operativo de la
guia metodoldgica.

4. Recomendar
procedimientos y
herramientas para la
ejecucion de proyectos
habitacionales, con el fin de
optimizar la coordinacién

Andlisis de alternativas: permitié comparar las metodologias y
herramientas empleadas, identificando oportunidades de
mejora.

Reuniones de retroalimentacion: sirvieron para validar la
informacién recopilada y contrastarla con la percepcién de los
lideres de area.

Revision documental: se utilizaron los formatos institucionales
de actas, organigramas y estructuras de comunicacién
existentes.

Listas de chequeo de inicio: permitieron verificar el cumplimiento
de los requisitos basicos antes del arranque del proyecto.
Reuniones de coordinacion: facilitaron la identificacién de los
interesados clave y la definicion de roles y responsabilidades.

Matriz de planificacién (WBS / EDT): se elaboré para
descomponer los entregables y asegurar trazabilidad.
Cronograma de actividades: se disend mediante herramientas
de control de tiempo para establecer secuencia y duracion.
Matriz de riesgos: permitié anticipar escenarios que podrian
afectar el desempefio comercial.

Gestion de la informacion: se emplearon plantillas
institucionales y repositorios digitales para la comunicacién
entre equipos.

Reuniones de control técnico-comercial: posibilitaron el
seguimiento de avances y resolucion de incidencias.
Capacitaciones técnicas: se realizaron para fortalecer la
aplicacion de buenas practicas en ejecucion y atencién
postventa.
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Objetivos

Herramientas

con clientes y bancos, y
asegurar el cumplimiento
de los planes definidos,
incorporandolos como
lineamientos practicos
dentro de la guia
metodoldgica.

5. Establecer lineamientos
para el monitoreo, control y
cierre de proyectos, con el
fin de identificar
desviaciones, aplicar
acciones correctivas y
garantizar la satisfaccion
del cliente en las etapas de
entrega y postventa,
integrandolos de forma
sistematica en la guia
metodoldgica propuesta.

6. Propuesta de plan de
implementacion y la
aplicacion de la guia
metodoldgica propuesta a
un caso tipico de proyecto
habitacional para validar su
utilidad y coherencia
practica como herramienta
de apoyo a la gestion
integral de proyectos en la
empresa.

Listas de verificacion de obra: facilitaron la supervision de tareas
criticas en campo.

Gestion de la informacion: se consolidaron reportes de avance y
control de entregas mediante registros digitales.

Indicadores de desempeiio (KPIs): se definieron métricas de
cumplimiento técnico y comercial.

Checklist de cierre: permitié asegurar que se cumplieran los
requisitos técnicos y administrativos de cada proyecto.
Reuniones de cierre y lecciones aprendidas: sirvieron para
documentar oportunidades de mejora y estandarizar buenas
practicas.

Dashboard de seguimiento: consolidé visualmente los avances,
costos y desempeno general.

» Simulacién de procesos: se aplicaron las fases de la guia en
un caso representativo para verificar su aplicabilidad.

* Revision cruzada técnica y comercial: permite evaluar si la
guia responde a los desafios reales del proceso comercial.

* Analisis de consistencia: verificé la correspondencia entre los
lineamientos de la guia y la gestidon observada en el caso tipico.

Nota: Elaboracion propia con base en Project Management Institute (2021) y Guia Practica de

los Grupos de Procesos, por PMI, 2023.

La aplicacién de estas herramientas permitié estructurar una propuesta metodolégica

adaptativa y funcional, que responde a las necesidades de Desarrollos Técnicos en sus

procesos de planificacion, ejecucién y control. Cada instrumento contribuy6 a fortalecer la

trazabilidad, la comunicacion interdepartamental y la integracion de la gestion comercial dentro
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del ciclo de vida del proyecto. De esta manera, se logro alinear la practica organizacional con
los estandares internacionales en direccion de proyectos, garantizando mayor eficiencia y valor
en la gestion integral.

Durante la preparacién del documento, se utilizé apoyo de herramientas digitales que
facilitaron la redaccion y organizacién del contenido. Entre ellas se empleé ChatGPT (OpenAl,
2025), usada unicamente como medio de asistencia para mejorar la redaccion, revisar la
gramatica y ordenar ideas. Todo el material fue revisado y ajustado personalmente antes de su
integracién, asegurando que el contenido, las interpretaciones y las conclusiones pertenecieran
integramente a la autora.

3.4 Supuestos y restricciones

Al iniciar el desarrollo del proyecto fue necesario establecer ciertos supuestos y
restricciones que ayudaran a definir con mayor precision el alcance real del estudio y las
condiciones en que se ejecutaron las actividades. Estas consideraciones surgieron a partir de
la realidad operativa de la empresa y de las posibilidades concretas con las que se conté
durante el proceso de investigacion. Su definicién permitio comprender desde el inicio qué
aspectos podian abordarse con mayor profundidad y cudles presentaban limitaciones propias
del entorno de trabajo.

Los supuestos se asumieron como condiciones que, aunque no podian comprobarse de
manera absoluta desde el inicio, se consideraron validas para avanzar en el cumplimiento de
los objetivos. Entre ellos se contempld la disponibilidad de informacién institucional por parte de
Desarrollos Técnicos, la disposicion del personal técnico y comercial para colaborar en las
entrevistas y procesos de validacién, asi como el acceso a registros internos relacionados con
la gestion de proyectos, planificacion, control comercial y postventa. También se asumio
apertura por parte de la gerencia para analizar oportunidades de mejora e integrar los procesos

técnicos y comerciales dentro de una misma guia metodoldgica.
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Por otra parte, las restricciones estuvieron principalmente vinculadas al tiempo
disponible del personal involucrado, a la carga operativa propia de los proyectos en ejecucion y
a la existencia de informacioén que, en algunos casos, no se encontraba completamente
sistematizada o actualizada. Estas condiciones influyeron directamente en la profundidad de
algunos analisis, en el ritmo con que se logré recopilar la informacion y en la posibilidad de
aplicar determinadas herramientas metodoldgicas a lo largo del estudio.

En relacién con los objetivos de elaboracion y aplicacién de la guia metodolégica, se
asumio que la informacion obtenida en las etapas previas seria suficiente para consolidar el
documento final y que existiria un proyecto tipo que permitiera validar su utilidad practica. No
obstante, la aplicacion de la guia quedo sujeta a la disponibilidad de un caso representativo y a
las posibilidades reales de aplicar la propuesta de manera simulada, dado que no se conté con
un proyecto en ejecucion en tiempo real por las limitaciones propias de tiempo y operacion.

A partir de estos supuestos y restricciones se establecieron los alcances reales del
estudio, garantizando que la propuesta de la guia metodoldgica para la gestion integral de
proyectos en Desarrollos Técnicos fuera viable, coherente con la realidad organizacional y
alineada a los objetivos planteados. En la siguiente tabla se resumen los principales supuestos

y restricciones consideradas para cada objetivo especifico del proyecto.

Tabla 5

Supuestos y restricciones en el desarrollo del proyecto

Objetivos Supuestos Restricciones

- La informacidn institucional
se reducia Unicamente a los
documentos autorizados por
la gerencia.

1. Diagnosticar la
situacion actual de la
gestién de proyectos
habitacionales en

- La empresa dispone de informacion
institucional suficiente y actualizada
para el analisis.

. - El personal técnico y comercial
Desarrollos Técnicos, P . y - No todos los colaboradores
colabora activamente en las

identificando fortalezas y . tuvieron disponibilidad para
o entrevistas. - .
debilidades en los participar en entrevistas.
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Objetivos

Supuestos

Restricciones

procesos comerciales,
con el fin de establecer
una base de
conocimiento que
sustente la propuesta de
mejora en la gestion
integral y sirva como
insumo para el disefio de
la guia metodoldgica.

2. Definir los procesos
del grupo de inicio,
incluyendo el acta de
constitucion y la
identificacion de los
interesados clave
(clientes, entidades
financieras,
proveedores), para
asegurar una base sélida
de arranque del proyecto
y su incorporacion
estructurada dentro de la
guia metodologica
propuesta

3. Estructurar los
procesos de planificacion
relacionados con
alcance, cronograma,
costos, riesgos, recursos
y comunicaciones,
integrando practicas que
fortalezcan la gestién
comercial, con el fin de
mejorar la coordinacion y
la toma de decisiones
durante el desarrollo de
los proyectos como parte
del contenido operativo
de la guia metodoldgica.

4. Recomendar
procedimientos y
herramientas para la
ejecucion de proyectos
habitacionales, con el fin

- Los registros de avance reflejan con
precision la realidad de los proyectos.

- Se cuenta con acceso a la
documentacién inicial de los
proyectos.

- Los interesados clave son
identificados oportunamente.

- Existe disposicion de la gerencia
para validar las estructuras
propuestas.

- Se cuenta con los antecedentes
documentales y herramientas de
planificacion previas.

- El personal técnico aporta
informacién veraz y completa sobre
los proyectos.

- Existe apertura para adaptar buenas
practicas de gestién.

- Las areas comerciales y técnicas
muestran interés en fortalecer la
gestion conjunta.

- Se asume disponibilidad para
implementar los procedimientos

- Algunos registros carecian
de uniformidad o
actualizacion reciente.

- La agenda de los
interesados redujo la
posibilidad de realizar
reuniones de
retroalimentacion.

- Algunos roles
institucionales no estaban
formalmente definidos.

- La validacion de las
estructuras dependio del
visto bueno de la direccion
general.

- No todos los proyectos
contaban con cronogramas
estandarizados.

- Algunas métricas de costos
y riesgos no estaban
sistematizadas.

- La revision de formatos
estuvo sujeta al tiempo
disponible del personal.

- La disponibilidad de tiempo
y la carga laboral del
personal restringieron
parcialmente la validacion de
herramientas
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Objetivos

Supuestos

Restricciones

de optimizar la
coordinacion con clientes
y bancos, y asegurar el
cumplimiento de los
planes definidos,
incorporandolos como
lineamientos practicos
dentro de la guia
metodoldgica.

5. Establecer
lineamientos para el
monitoreo, control y
cierre de proyectos, con
el fin de identificar
desviaciones, aplicar
acciones correctivas y
garantizar la satisfaccion
del cliente en las etapas
de entrega y postventa,
integrandolos de forma
sistematica en la guia
metodoldgica propuesta.

6. Propuesta de plan de
implementacion y la
aplicacion de la guia
metodoldgica propuesta
a un caso tipico de
proyecto habitacional
para validar su utilidad y
coherencia practica
como herramienta de
apoyo a la gestion
integral de proyectos en
la empresa.

propuestos.
- La gerencia manifiesta apertura
hacia la mejora metodolégica.

- La empresa dispone de mecanismos
basicos de control y seguimiento
técnico-comercial.

- Los resultados del monitoreo son
aplicables a futuros proyectos.

- Existe disposicién para formalizar
procesos de cierre.

- Se asumio la existencia de un
proyecto tipo que representara
adecuadamente la realidad
operacional de la empresa.

- Se considerd que la aplicacion
simulada permitiria evaluar la
coherencia de la guia.

- Se asumid que los participantes
aportarian informacion veraz para la
validacion del caso.

- Se conté con informacién suficiente
para recrear las distintas fases del
proyecto.

- Algunos procedimientos no
contaban con registros
comparativos previos.

- La aplicacion de las
recomendaciones dependio
de recursos presupuestarios.

- La documentacion
postventa no se encontraba
sistematizada.

- El seguimiento a proyectos
cerrados fue limitado por falta
de registros histéricos.

- La implementacién de
indicadores dependi6 de la
aprobacién gerencial.

- La aplicacion de la guia se
realizé de manera simulada y
no en un proyecto en
ejecucion real.

- La validacion dependi6 de
la disponibilidad de
informacioén representativa.

- No fue posible ejecutar
todas las herramientas en
tiempo real por limitaciones
operativas.

- El analisis practico estuvo
condicionado al tiempo
disponible para la simulacion.

Nota: Elaboracién propia
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3.5 Entregables

A lo largo del desarrollo de este Trabajo Final de Graduacion se fueron elaborando
distintos productos conforme se avanzaba en cada una de las etapas del estudio. Estos
permitieron llevar control del progreso de la investigacion y verificar, de manera practica, el
cumplimiento de los objetivos especificos definidos desde el inicio. Dichos productos
corresponden a los entregables del proyecto y reflejan directamente el trabajo realizado durante
todo el proceso.

Cada entregable se originé a partir de una necesidad concreta que fue surgiendo en el
desarrollo del estudio, iniciando con el analisis de la situacién actual de la empresa y
finalizando con la construccién de la propuesta metodoldgica y su validacién mediante un caso
tipo. En este sentido, los entregables no solo sirvieron como respaldo del proceso investigativo,
sino que también se convirtieron en insumos de utilidad para la empresa, tanto en el ambito
técnico como en el comercial.

La definicidon de los entregables se realizé con base en los siete objetivos especificos
del proyecto, procurando que cada uno de ellos estuviera sustentado por un producto concreto
y verificable. Entre los principales entregables se encuentran el informe diagndstico, la
estructuracion de los procesos, los procedimientos para la ejecucion de los proyectos, los
lineamientos para el control y cierre, la guia metodoldgica final y el ejercicio de aplicacién en un
proyecto tipo habitacional.

La correspondencia entre los objetivos y los entregables permiti6 mantener coherencia
entre la informacion recopilada, el analisis efectuado y la propuesta final desarrollada,
asegurando que la guia metodologica respondiera a las condiciones reales de operacion de
Desarrollos Técnicos y no se quedara unicamente en un planteamiento tedrico.

En la Tabla 5 se presentan los entregables asociados a cada objetivo especifico, junto

con una breve descripcion de su contenido y su aporte al desarrollo del proyecto.
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Objetivos

Entregable

1. Diagnosticar la situacion actual de la
gestion de proyectos habitacionales en
Desarrollos Técnicos, identificando
fortalezas y debilidades en los procesos
comerciales, con el fin de establecer una
base de conocimiento que sustente la
propuesta de mejora en la gestion integral
y sirva como insumo para el disefio de la
guia metodoldgica.

2. Definir los procesos del grupo de inicio,
incluyendo el acta de constitucion y la
identificacion de los interesados clave
(clientes, entidades financieras,
proveedores), para asegurar una base
sélida de arranque del proyecto y su
incorporacion estructurada dentro de la
guia metodolégica propuesta

3. Estructurar los procesos de
planificacion relacionados con alcance,
cronograma, costos, riesgos, recursos y
comunicaciones, integrando practicas que
fortalezcan la gestién comercial, con el fin
de mejorar la coordinacion y la toma de
decisiones durante el desarrollo de los
proyectos como parte del contenido
operativo de la guia metodoldgica.

4. Recomendar procedimientos y
herramientas para la ejecucién de
proyectos habitacionales, con el fin de
optimizar la coordinacién con clientes y
bancos, y asegurar el cumplimiento de los
planes definidos, incorporandolos como
lineamientos practicos dentro de la guia
metodoldgica.

5. Establecer lineamientos para el
monitoreo, control y cierre de proyectos,
con el fin de identificar desviaciones,

Informe diagnéstico de situacion actual: documento
técnico que presenté el analisis de los procesos de
gestion comercial y técnica, identificando brechas,
fortalezas y oportunidades de mejora. Incluyo
resultados de entrevistas, revision documental y
observaciones directas

Acta de constitucion del proyecto tipo: establecio la
estructura formal de inicio, roles y responsabilidades.
Matriz de identificacién de interesados: clasificé y
evaluo el grado de influencia y poder de cada parte
interesada.

Estrategias de gestidon de interesados: definieron
mecanismos de comunicacién y vinculacion efectiva.

Se describen los limites del proyecto y su estructura
de desglose (WBS).

Cronograma referencial y matriz de riesgos:
presentaron escenarios de ejecucion y estrategias de
mitigacion.

Modelo de planificacién comercial: propuso
herramientas para la integracién entre planificacién
técnica y control de ventas.

Manual de procedimientos técnico-comerciales:
establecio lineamientos operativos y roles durante la
ejecucion de proyectos.

Formatos de control técnico-comercial: estandarizaron
reportes de avance, validaciones con clientes y
seguimiento financiero.

Guia de monitoreo y control integral: consolido
indicadores técnicos y comerciales (KPIs) para el
seguimiento del desempefio.
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Objetivos

Entregable

aplicar acciones correctivas y garantizar la
satisfaccion del cliente en las etapas de
entrega y postventa, integrandolos de
forma sistematica en la guia metodoldgica
propuesta.

6. Propuesta de plan de implementacion y
la aplicacion de la guia metodoldgica
propuesta a un caso tipico de proyecto
habitacional para validar su utilidad y
coherencia practica como herramienta de
apoyo a la gestién integral de proyectos
en la empresa.

Checklist de cierre técnico y comercial: validé el
cumplimiento de requisitos contractuales y de calidad.
Informe de lecciones aprendidas: documento
hallazgos y oportunidades de mejora aplicables a
futuros proyectos.

Ejercicio de aplicacién en un proyecto tipo: simulacion
de la aplicacién de la guia metodolégica para verificar
su utilidad, coherencia y viabilidad practica.

Nota: La Tabla 6 muestra los entregables del proyecto, en correspondencia con cada obijetivo.

Autoria propia.
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4 Desarrollo
4.1 Diagnéstico de la situacién actual de la gestidon de proyectos habitacionales en
Desarrollos Técnicos

El primer objetivo especifico por desarrollar se orienta a conocer como se gestiona
actualmente el desarrollo de los proyectos habitacionales en Desarrollos Técnicos, poniendo
especial atencion en el area comercial. Este analisis busca reconocer tanto los positivo que se
logra como las oportunidades de mejora existentes, de manera que esto sirva como punto de
partida para estructurar una propuesta de mejora en la gestion integral. El diagndstico parte de
la operacion real de la empresa, evitando que la propuesta se base Unicamente en criterios
tedricos alejados de su practica cotidiana.

La gestion de los proyectos en Desarrollos Técnicos actualmente se desarrolla de
manera conjunta entre las areas técnica, comercial, administrativa y de postventa. Cada
proyecto recorre las etapas de planificacion, ejecucion, control, venta y cierre; sin embargo, el
diagnéstico permite identificar que estos procesos no siempre siguen una misma estructura o
lineamientos uniformes, lo que genera variaciones en la forma de trabajo entre los distintos
proyectos y equipos de la empresa.

Durante esta etapa se revisé como se articulan actualmente las areas de desarrollo,
ingenieria, ventas, administracién y postventa, asi como la forma en que se da seguimiento a
los cronogramas, los costos y la atencion a los clientes. Como principal fortaleza se identifica la
experiencia técnica del personal y el adecuado cumplimiento de los estandares constructivos
durante la ejecucién de las obras.

No obstante, también se detectaron debilidades relacionadas con la formalizacion de
procedimientos, la documentacién de procesos comerciales y la comunicacion entre las areas

técnica y comercial. En varios casos, la operacion depende en gran medida de la experiencia
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individual del personal, lo que aumenta el riesgo de reprocesos, pérdida de informaciéon y
desajustes entre lo que se oferta al cliente y lo que finalmente se ejecuta.

Asimismo, se observaron oportunidades de mejora en la trazabilidad de la informacion,
el seguimiento de clientes y la estandarizacion de actividades en etapas clave como la
planificacion comercial y la postventa. A pesar de ello, la empresa presenta fortalezas
importantes como la atencion directa al cliente, la disposicion para resolver situaciones
posteriores a la entrega y el aprendizaje acumulado de proyectos anteriores.

En conjunto, el diagndstico permitié contar con una vision clara de la forma en que
actualmente se gestionan los proyectos habitacionales en Desarrollos Técnicos, identificando
fortalezas que deben potenciarse y debilidades que requieren ser atendidas mediante la

propuesta de una guia metodoldgica de gestion integral.

4.1.1 Definicion de diagnoéstico en la gestion de proyectos

Dentro del contexto de la gestidon de proyectos, el diagndstico se utiliza como una
herramienta para comprender como se estan desarrollando los proyectos en la practica y no
Unicamente desde lo que establecen los procedimientos formales. Su propésito principal es
observar la forma en que la organizacién trabaja, identificar las practicas que se aplican de
manera habitual y reconocer aquellos aspectos que dificultan el logro de los objetivos
planteados.

El diagnostico parte del analisis del estado actual de los proyectos, revisando tanto los
resultados obtenidos como los procesos que se utilizan para alcanzarlos. De acuerdo con el
Project Management Institute (PMI, 2021), este tipo de analisis es necesario para que la toma
de decisiones se base en informacién real y no en supuestos, especialmente cuando se busca

mejorar la gestion y estandarizar practicas dentro de la organizacion.
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Kerzner (2017) sefala que el diagndstico permite identificar las causas que originan
problemas recurrentes en los proyectos, asi como areas donde existen oportunidades de
mejora. Este analisis no se limita a evaluar el desempeno final, sino que considera como
influyen factores organizacionales, operativos y de coordinacion en el desarrollo del proyecto.

En el ambito de los proyectos habitacionales, el diagndstico no solo se enfoca en la
ejecucién constructiva, sino que también abarca los procesos comerciales que acompanan al
proyecto, como la captacion y seguimiento de clientes, la coordinacién con entidades
financieras, la formalizacion contractual, la entrega de las unidades y la atencién posterior a la
venta. Estos elementos forman parte del ciclo completo del proyecto y tienen un impacto directo
en la percepcién del cliente y en la continuidad del negocio.

Es por esto que el diagndstico en la gestidén de proyectos habitacionales permite obtener
una visién integral del funcionamiento del proyecto, considerando tanto los aspectos técnicos
como los comerciales. Esta vision resulta fundamental para establecer una base soélida sobre la
cual desarrollar una metodologia que responda a las condiciones reales de la organizacion y

apoye la mejora continua de sus procesos.

4.1.2 Enfoque del diagnéstico en Desarrollos Técnicos
En Desarrollos Técnicos, el diagnodstico se orienté a comprender como se gestionan
actualmente los proyectos habitacionales desde la 6ptica comercial, y cual es el nivel de

integracién que existe con las areas técnicas. Se puso especial atencion en los siguientes

aspectos:
. Forma en que se estructuran y comunican los proyectos al area comercial.
. Coordinacién entre planificacién de obra, cronograma de ventas y requisitos

bancarios.
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. Procedimientos para la atencién de clientes durante las etapas de preventa,
venta, formalizacion y entrega.
. Gestion de postventa y tratamiento de reclamos.

. Uso de formatos, listas de control, reportes y canales de comunicacién internos.

El analisis de estos elementos permitié identificar patrones de actuacion, practicas
informales que se han consolidado con el tiempo y vacios procedimentales que generan

retrabajos, demoras o inconsistencias en la experiencia del cliente.

4.1.3 Metodologia del diagnéstico
Para cumplir con este objetivo se aplicaron las herramientas definidas en el marco
metodoldgico, combinando técnicas cualitativas de recoleccion de informacion y revision de

insumos institucionales. Las principales actividades fueron las siguientes:

Tabla 7

Herramientas objetivo 1

Herramientas Resultados

Se realizaron entrevistas estructuradas a personal técnico y comercial
vinculado con la gestién de proyectos habitacionales. Las preguntas se
enfocaron en conocer:

- Cémo se planifican actualmente los proyectos desde la perspectiva
Entrevistas comercial.
estructuradas - Cudles son los principales puntos de friccidn entre las areas técnica y
comercial.
- Qué herramientas se utilizan para dar seguimiento a clientes, bancos y
procesos de escrituracion.
- Qué aspectos consideran que funcionan bien y cuales requieren
mejora.
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Herramientas

Resultados

Analisis de
alternativas

Reuniones de
retroalimentacion

El formato estructurado permitié6 comparar criterios entre distintos
puestos y obtener una visibn homogénea de los procesos.

Con la informacion obtenida en las entrevistas y en la revision
documental, se realizé un analisis comparativo de las metodologias y
herramientas actualmente utilizadas frente a posibles alternativas de
mejora. Este analisis facilito la identificacion de:

-Practicas que conviene mantener y formalizar.

-Procedimientos que requieren ajustes por generar retrabajos, duplicidad de
esfuerzo o falta de trazabilidad.

-Vacios que podrian cubrirse mediante nuevas herramientas de
planificacion, control comercial o comunicacién interna.

Se llevaron a cabo sesiones de retroalimentacion con lideres de area, en
las que se presentaron los hallazgos preliminares del diagnéstico. Estas
reuniones tuvieron tres propdsitos principales:

-Validar la informacién recopilada y corregir posibles interpretaciones.
-Profundizar en las causas de las debilidades identificadas.

-Recoger sugerencias concretas que puedan incorporarse en la
propuesta de guia metodoldgica.

El producto de este proceso fue el Informe diagnéstico de situacion
actual, que sintetiza los resultados del analisis y constituye el entregable
principal asociado al objetivo 1.

Nota: Elaboracion propia.

4.1.4 Analisis y resultados del diagnéstico

El tratamiento de la informacién permitié estructurar los resultados en dos grandes

bloques que son fortalezas y debilidades de la gestién de proyectos habitacionales en

Desarrollos Técnicos, con énfasis en los procesos comerciales directamente.

Estas fortalezas constituyen la base sobre la cual puede construirse una guia

metodoldgica, aprovechando el conocimiento practico acumulado por la organizacion.
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Mientras dichas debilidades mencionadas impactan directamente en la eficiencia de la

gestion y en la experiencia del cliente final, por lo que deben ser atendidas mediante

lineamientos claros y herramientas especificas dentro de la guia metodolédgica propuesta.

Tabla 8

Fortalezas y debilidades del diaghostico

Fortalezas

Debilidades

Experiencia técnica consolidada en
el desarrollo de proyectos
habitacionales, con conocimiento
acumulado en disefos,
presupuestos y ejecucion de obra.

Relaciones estables con entidades
financieras y proveedores clave, lo
que facilita la estructuracion de
esquemas de financiamiento para
los clientes y la continuidad de las
obras.

Compromiso del personal técnico y
comercial con el cumplimiento de
plazos de entrega y atencién al
cliente, aun cuando no exista una
metodologia formal documentada.

Existencia de formatos y registros
basicos (cuadros de disponibilidad,
reportes de avance, controles de
postventa) que sirven como insumo
inicial para la estandarizacion de
procesos.

Ausencia de una estructura formal de gestion comercial del
proyecto, integrada con la planificacion técnica. Cada
proyecto tiende a organizarse con criterios propios, lo que
genera diferencias en la forma de registrar reservas,
coordinar con bancos o documentar las etapas de venta.

Falta de estandarizacion en la documentacidon comercial: se
utilizan distintos formatos de seguimiento de clientes, listas
de requisitos y registros de postventa, lo que dificulta la
trazabilidad de la informacién y el control de compromisos.

Dependencia del criterio individual en la toma de decisiones
operativas y comerciales, especialmente en la atencién de
situaciones especiales con clientes o bancos, lo que
provoca variaciones en los tiempos de respuesta y en la
calidad del servicio percibido.

Comunicacion interna fragmentada entre las areas técnica,
comercial y administrativa, que en algunos casos genera
reprocesos, duplicidad de gestiones o pérdida de
informacién relevante para el seguimiento del proyecto.

Limitada sistematizacién de lecciones aprendidas, tanto en
etapas de venta como de postventa, lo que impide
capitalizar experiencias previas y repetir buenas practicas
de manera consistente.

Nota: Elaboracién propia.
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4.1.5 Conclusiones del diagnoéstico del Objetivo 1

El diagnéstico realizado sobre la gestién de proyectos habitacionales en Desarrollos
Técnicos permitioé confirmar la necesidad de contar con una guia metodoldgica para la gestiéon
integral con enfoque comercial.

Mientras se comprobaron fortalezas importantes relacionadas con la experiencia
técnica, la relacion con actores externos y el compromiso del personal, se fueron evidenciando
también debilidades ligadas a la falta de estandarizacién, a la dispersion de la informacién y a
la ausencia de procesos formales que articulen el trabajo de las areas involucradas.

Es por esto que el Informe diagnéstico de situacion actual se convierte en el punto de
partida para el desarrollo de los siguientes objetivos especificos, al proporcionar una base de
conocimiento clara sobre la situacion actual de la empresa. Los hallazgos obtenidos orientan la
definicion de procesos de inicio, planificacion, ejecucion, monitoreo, control y cierre, asi como el
disefio de herramientas y lineamientos comerciales que seran incorporados en la guia

metodoldgica planteada en capitulos posteriores.

4.2 Requerimientos del grupo de procesos de inicio de la gestién de proyectos

Iniciar un proyecto no es Unicamente dar una autorizacién formal para comenzar a
trabajar. En la practica, es el momento en el que se establecen las bases sobre las cuales se
sostendra todo su desarrollo. Las decisiones que se toman en esta etapa influyen directamente
en la forma en que el proyecto avanza, en la claridad de sus objetivos y en la manera en que
las personas involucradas entienden su rol dentro del proceso. Cuando esta fase no se aborda
con el cuidado necesario, es comun que aparezcan confusiones, interpretaciones distintas
sobre lo que se espera lograr y dificultades en la coordinacién desde los primeros momentos.

En Desarrollos Técnicos S.A., la experiencia acumulada en proyectos habitacionales ha

permitido identificar que muchos de los ajustes y reprocesos que surgen durante la ejecucion
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tienen su origen en un arranque poco estructurado. La ausencia de lineamientos claros al inicio
puede generar cambios tempranos, desacuerdos con clientes o entidades financieras y una
gestion comercial mas reactiva que planificada. Aunque estos efectos no siempre se perciben
de inmediato, con el avance del proyecto terminan reflejandose en la planificacién, en la toma
de decisiones y en la relacién con los actores clave. Por esta razén, el presente Proyecto Final
de Graduacion plantea la necesidad de ordenar y formalizar los procesos correspondientes al
grupo de inicio, incorporandolos de manera explicita dentro de la guia metodoldgica propuesta.
Desde la perspectiva de la gestién de proyectos, el grupo de procesos de inicio se
apoya principalmente en dos actividades fundamentales: la elaboracién del acta de constitucién
del proyecto y la identificacion de los interesados. Tal como lo sefala el Project Management
Institute (PMI, 2021), estos procesos permiten construir un punto de partida comun que orienta
el desarrollo posterior del proyecto y facilita la coordinacion entre las areas técnicas,
comerciales y administrativas. Contar con esta base desde el inicio no solo aporta mayor
claridad, sino que también favorece una gestion mas ordenada y alineada con los objetivos

organizacionales.

4.2.1 Desarrollar el acta de constitucion del proyecto

El acta de constitucidén del proyecto es uno de los primeros documentos que marca una
diferencia real en la forma en que un proyecto se desarrolla. Mas que un requisito formal, este
documento permite dejar claro, desde el inicio, qué se espera lograr, bajo qué condiciones se
trabajara y quiénes son los responsables de conducir el proyecto. Cuando estos aspectos no
guedan definidos de manera explicita, es frecuente que durante la ejecucion surjan dudas,
ajustes tempranos y discusiones que podrian haberse evitado con una definicion inicial mas

clara.
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En los proyectos habitacionales desarrollados por Desarrollos Técnicos S.A., la
relevancia del acta de constitucion se incrementa debido a la cantidad de actores que
participan desde las primeras etapas. Clientes finales, entidades financieras, proveedores y
equipos técnicos intervienen de forma simultanea, cada uno con expectativas y requerimientos
particulares. En ausencia de un formato estandarizado, estas expectativas pueden interpretarse
de manera distinta entre las areas, lo que termina afectando la coordinacién interna 'y
debilitando la gestion comercial del proyecto desde su arranque.

Contar con un acta de constitucion bien definida permite alinear estas expectativas
iniciales y establecer un marco comun para la toma de decisiones. Ademas, facilita que la
persona designada como responsable del proyecto cuente con un respaldo formal para
coordinar recursos, atender solicitudes y gestionar cambios de manera ordenada. En este
sentido, el acta funciona como un punto de referencia a lo largo del ciclo de vida del proyecto,
ya que recoge los acuerdos iniciales y sirve de base para la planificacién posterior, tal como lo
plantea Kerzner (2017).

En la guia metodolégica propuesta en este Proyecto Final de Graduacién, se incorpora
un formato de acta de constitucién adaptado a las caracteristicas de los proyectos
habitacionales de la empresa. Este formato integra aspectos técnicos y comerciales que
permiten fortalecer el arranque del proyecto, mejorar la claridad entre las partes involucradas y
reducir la probabilidad de desviaciones tempranas que impacten el desempefio del proyecto.

A continuacion, las imagenes representan la propuesta de acta para la empresa DT y el

proceso de esta.



Figura 8

del acta de constitucion del proyecto

Proceso de inicio de un proyecto

habitacional en Desarrollos Técnicos S.A.

( Inicio del Proyecto)

Elaborar Acta de Constitucion

o Rechazada
Validacion
del Acta

Aprobada Revision
del Acta

Aprobacion del Acta

Paso a Planificacion

Nota: Elaboracién propia.
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Proceso de inicio ilustrando la secuencia general para la elaboracion, validacion y aprobacion



Figura 9

Acta de constitucion propuesta para Desarrollos Técnicos S.A.

ACTA DE CONSTITUCION + E

DESARROLLOS
TECNICOS S.A,

40 Afs o8 Bierianoid

Fecha Nombre de proyecto:

Tipo de proyecto:
Areas de conocimiento / grupos de proceso Area de aplicacion (Sector / Actividad)

Fecha de inicio Fecha de finalizacion Duracion (meses)

Objetivos del proyecto

Objetivo general:

Objetivos especificos:

Justificacion o proposito del proyecto (Aporte y resultados esperados)

Descripcion del proyecto

Entregables finales del proyecto

Cronograma de hitos

Nombre de hito Fecha de finalizacion

Recursos y presupuesto generales

Entregable Recurso Unidad Cantidad  [Costo unitario |Costo total

Identificacién de grupos de interés (involucrados)

Restricciones

Identificacién de riesgos

Informacion historica relevante

Nombre del director de proyecto: (Firma)

Nota: Elaboracién propia.
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A continuacion, se describen los principales campos que conforman el acta propuesta y
el proposito de cada uno de ellos, con el fin de orientar su correcta utilizacion dentro de la
empresa.

. Fecha: corresponde al dia en que se elabora y aprueba el acta de constitucion,
marcando formalmente el inicio del proyecto.

. Nombre del proyecto: identifica de manera clara el proyecto habitacional,
permitiendo su diferenciacion respecto a otros proyectos en desarrollo.

. Tipo de proyecto: indica la naturaleza del proyecto, por ejemplo, proyecto
habitacional, residencial o de desarrollo inmobiliario.

. Areas de conocimiento / grupos de proceso: sefiala los grupos de procesos y
areas de gestion que estaran involucrados en el proyecto desde su inicio.

. Area de aplicacion (sector / actividad): define el contexto en el que se
desarrollara el proyecto, permitiendo ubicarlo dentro del sector inmobiliario o constructivo
correspondiente.

. Fecha de inicio: establece la fecha prevista para el comienzo de las actividades

del proyecto.

. Fecha de finalizacion: indica la fecha estimada en la que se espera completar el
proyecto.

. Duracion: expresa el tiempo total estimado del proyecto, usualmente en meses.

. Objetivo general: describe el propdsito principal del proyecto y el resultado global

que se espera alcanzar.

. Objetivos especificos: detallan los resultados parciales o metas concretas que
contribuyen al cumplimiento del objetivo general.

. Justificacion o propésito del proyecto: explica la razon de ser del proyecto, su

aporte esperado y los beneficios que se pretenden obtener.
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. Descripcion del proyecto: presenta una vision general del proyecto, incluyendo
sus caracteristicas principales y alcance inicial.

. Entregables finales del proyecto: identifica los productos o resultados que seran
entregados al cierre del proyecto.

. Cronograma de hitos: detalla los eventos clave del proyecto y sus fechas
estimadas de finalizacion.

. Recursos y presupuesto generales: resume los recursos principales requeridos y
los costos asociados al proyecto.

. Identificacién de grupos de interés: registra los actores clave que participan o
influyen en el proyecto.

. Supuestos: recoge aquellas condiciones que se consideran verdaderas para
efectos de planificacion.

. Restricciones: identifica las limitaciones que pueden afectar el desarrollo del
proyecto, como tiempo, costo o normativa.

. Identificacion de riesgos: sefala los principales riesgos identificados en la etapa
inicial.

. Informacion histdrica relevante: incorpora antecedentes o experiencias previas
que puedan servir de referencia.

. Nombre del director del proyecto: identifica a la persona responsable del

proyecto y su firma formaliza la aprobacion del acta.

4.2.2 Identificacion de los interesados
Desde el inicio de un proyecto es necesario tener claridad sobre quiénes participan en él
y cual puede ser su influencia en el desarrollo de las actividades. En muchos casos, esta

identificacion se da de manera implicita o informal, lo que con el paso del tiempo puede generar
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confusion, ajustes innecesarios o dificultades para tomar decisiones oportunas. Por esto es
importante abordar este aspecto desde las primeras etapas del proyecto y no dejarlo
unicamente a la experiencia o al criterio individual.

En los proyectos habitacionales desarrollados por Desarrollos Técnicos intervienen
diversos actores desde etapas tempranas, entre ellos clientes, entidades financieras,
proveedores, equipos técnicos y areas internas de la organizacion. Cada uno de estos actores
tiene intereses particulares y expectativas distintas sobre el proyecto. Cuando estas diferencias
no se reconocen desde el inicio, suelen presentarse problemas de comunicacion o
desacuerdos que afectan la gestion comercial y el avance normal del proyecto.

Identificar a los interesados permite ordenar estas relaciones y tener una visién mas
clara de quiénes requieren mayor atencién durante el desarrollo del proyecto. No todos los
actores influyen de la misma manera ni en el mismo momento, por lo que conocer su nivel de
participacion facilita priorizar esfuerzos y definir como interactuar con cada uno. Esta practica
no debe entenderse como un analisis estatico, sino como una revisién que puede ajustarse
conforme el proyecto avanza y cambian las condiciones o los actores involucrados, tal como se
plantea en los lineamientos del Project Management Institute (PMI, 2021).

Con el objetivo de apoyar este proceso, la guia metodoldgica propuesta incorpora una
herramienta sencilla para la identificacién de los interesados. Esta herramienta permite registrar
a los actores clave del proyecto, visualizar su nivel de interés e influencia y orientar las
primeras acciones de gestion necesarias para facilitar la coordinacién entre las areas técnicas,

comerciales y administrativas desde el inicio del proyecto.
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Figura 9

Formulario de identificacion de involucrados.

Eod

DESARROLLOS
TECMNICOS S.A,

A0 Al i Brsdianio

REGISTRO DE INTERESADOS

Fecha

Nombre de proyecto:
Identificacion de interesados
Grupo de procesos

Areas de aplicacion

Nombre de interesado  Funciéon  Organizacion  Posicién Poder Interes

Interesadol

Interesado2

Interesado3
Matriz Poder-Interes

Matriz Poder - Interés

Alto 5
4
T 3
B
o
2
1
Bajo
0 1 2 3 4 5
Bajo Interés Alto

. Interesado 1 Interesado 2 . Interesado 3

Director de proyecto: (Firma)

Nota: Elaboracién propia.
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A continuacion, se describen los campos que conforman el registro propuesto.

. Fecha: corresponde al momento en que se realiza el registro de interesados.
. Nombre del proyecto: identifica el proyecto al cual pertenece el registro.
. Grupo de procesos: indica el grupo de procesos de la gestién de proyectos en el

cual se aplica el registro, generalmente el grupo de inicio.

. Areas de aplicacion: define el contexto o tipo de proyecto al que corresponde el
registro, por ejemplo, proyectos habitacionales.

. Nombre del interesado: indica la persona, grupo u organizacion identificada

como actor relevante.

. Funcién: describe el rol que cumple el interesado dentro del proyecto.

. Organizacién: sefala la entidad a la que pertenece el interesado, en caso de
aplicar.

. Posicion: identifica el cargo o nivel jerarquico del interesado.

. Poder: refleja el nivel de capacidad del interesado para influir en las decisiones

del proyecto (bajo, medio o alto).

. Interés: indica el grado de involucramiento o preocupacion del interesado
respecto al proyecto (bajo, medio o alto).

. Director del proyecto (firma): corresponde a la firma de la persona designada
como director del proyecto, la cual valida la informacién contenida en el registro de interesados
y confirma que los actores identificados han sido revisados y aprobados para efectos de

gestion y comunicacién del proyecto.

La informacién registrada permite ubicar a los interesados dentro de la matriz poder—
interés, facilitando la definicién de estrategias iniciales de comunicacion y gestion acordes con

su nivel de influencia y participacion.
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4.3 El grupo de procesos de planificacion

Una vez que un proyecto ha sido formalmente iniciado, nace la necesidad de definir con
mayor claridad como se llevara a cabo su desarrollo. En esta etapa, la planificacién cumple un
papel fundamental, ya que permite ordenar las ideas iniciales, aterrizar los objetivos planteados
y establecer una ruta de trabajo que sirva de referencia para las etapas posteriores. En la
practica, planificar no implica eliminar la incertidumbre, pero si ayuda a reducirla y manejarla de
forma mas consciente.

En los proyectos habitacionales, este proceso resulta especialmente relevante. Ya que
se trata de proyectos donde intervienen multiples actores, se adquieren compromisos
comerciales desde etapas tempranas y existen restricciones técnicas y financieras que
condicionan las decisiones. Cuando la planificacién no se aborda de manera estructurada, es
comun que las decisiones se vayan tomando sobre la marcha, lo que puede generar ajustes
constantes, reprocesos y dificultades para cumplir con lo prometido a los clientes.

Desde la experiencia en el desarrollo de proyectos habitacionales en Desarrollos
Técnicos se ha evidenciado que muchas de las situaciones que afectan el desempeno del
proyecto podrian haberse previsto con una planificacion mas clara desde el inicio. Aspectos
como la definicién del alcance, la estimacion de plazos, la proyeccién de costos o la
identificacion de riesgos suelen abordarse de forma parcial, lo que incrementa la probabilidad
de desalineaciones entre las areas técnicas, comerciales y administrativas.

En este contexto, el grupo de procesos de planificacion se convierte en un apoyo clave
para la toma de decisiones. Contar con criterios definidos y con informacion previamente
analizada permite respaldar los compromisos comerciales y facilitar la coordinacion interna. Tal
como lo plantea el Project Management Institute (PMI, 2021), la planificacion proporciona el
marco necesario para definir el curso de accién del proyecto y establecer una base comun que

guie su ejecucion.
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Bajo esta perspectiva, el presente Proyecto Final de Graduacion propone estructurar los
principales procesos del grupo de planificaciéon como parte central de la guia metodoldgica.
Estos procesos incluyen la planificacién del alcance, el cronograma, los costos, los riesgos, los
recursos y las comunicaciones, con el objetivo de fortalecer la gestién comercial, mejorar la
coordinacion entre las areas involucradas y apoyar una toma de decisiones mas informada

durante el desarrollo de los proyectos habitacionales.

4.3.1 Desarrollo del plan para la direccién del proyecto

Una vez superada la etapa de inicio, en el desarrollo de un proyecto habitacional, se
vuelve necesario establecer un marco que permita organizar las decisiones, coordinar a los
distintos actores y dar coherencia a las acciones que se ejecutan de forma paralela. En este
contexto, el plan para la direccion del proyecto funciona como el documento que reune los
principales lineamientos que orientan el trabajo del equipo durante el desarrollo del proyecto.

En Desarrollos Técnicos, la experiencia en proyectos habitacionales ha demostrado
que, cuando no existe un plan que integre los distintos aspectos de la planificacion, pueden
generarse diferencias entre lo comprometido a nivel comercial y las posibilidades reales de
ejecucion. Estas situaciones suelen derivar en ajustes posteriores, reprocesos o tensiones
entre areas. Tener un plan para la direccion del proyecto permite establecer una base comun
de trabajo, definir responsabilidades y facilitar la coordinacién entre las areas técnicas,
comerciales y administrativas.

Desde el enfoque practico, este plan no debe considerarse como un documento
estatico. Si bien es cierto se elabora con la informacion disponible al inicio del proyecto, puede
irse ajustando conforme se obtiene mayor claridad sobre las condiciones del entorno, los

requerimientos del cliente o las restricciones del proyecto. No obstante, su elaboracion inicial
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resulta clave, ya que proporciona una estructura que respalda la toma de decisiones y el
seguimiento de los acuerdos establecidos con los interesados.

Dentro de la guia metodoldgica propuesta, el plan para la direccidén del proyecto se
estructura a partir de los siguientes componentes principales:

o Planificacion del alcance: permite definir de manera clara las entregas del proyecto y
sus limites, reduciendo interpretaciones distintas entre las areas involucradas y
protegiendo los compromisos adquiridos con el cliente.

o Planificacién del cronograma: establece los tiempos del proyecto y los hitos relevantes,
facilitando el seguimiento del avance y la coordinacion de actividades.

o Planificacion de los costos: orienta la estimacion y control de los costos del proyecto,
contribuyendo a una gestién financiera mas ordenada y predecible.

e Planificacion de los riesgos: permite identificar y analizar situaciones que podrian
afectar el desarrollo del proyecto, asi como definir acciones para su tratamiento
oportuno.

o Planificacién de los recursos: define cémo se asignaran los recursos humanos y
materiales necesarios para ejecutar el proyecto.

¢ Planificacidon de las comunicaciones: establece los mecanismos para asegurar que la
informacién relevante llegue a los interesados adecuados en el momento oportuno.

e Gestion de los interesados: aborda la identificacion y el involucramiento de los actores
clave, considerando su influencia directa en el desarrollo de los proyectos
habitacionales.

La integracion de estos componentes dentro de un unico plan permite contar con una
visién global del proyecto y facilita la coordinacion interna, especialmente cuando se requiere
evaluar cambios o responder a solicitudes del cliente. De esta manera, el plan para la direccién

del proyecto se convierte en una herramienta de apoyo para la gestion integral y para una toma
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de decisiones mas consciente a lo largo del desarrollo del proyecto, en concordancia con las

buenas practicas de la gestion de proyectos (PMI, 2021).

4.3.2 Planificacion del alcance del proyecto

En cualquier proyecto habitacional, definir el alcance es como trazar la primera linea
sobre un plano en blanco. En ese momento se aclara qué espera recibir el cliente, qué puede
asumir la empresa y cuales seran los limites reales del trabajo. Este ejercicio, aunque parezca
sencillo, tiene un peso enorme en el rumbo que toma el proyecto. Muchas de las
conversaciones dificiles que aparecen después se originan en alcances que nunca quedaron
claros al comienzo.

En Desarrollos Técnicos, los proyectos nacen casi siempre de un acuerdo comercial. Un
cliente compra una vivienda con determinadas condiciones y, a partir de ahi, el equipo interno
debe convertir esa promesa en un proyecto ejecutable. Si ese traslado de informacién no se
hace con cuidado, comienzan los choques entre lo que se ofrecio, lo que se disefid y lo que se
presupuestd. Por eso, planificar el alcance no es solo un requisito metodolégico. Es una forma
de proteger la relacién con el cliente y de trabajar con mayor seguridad.

El proceso de planificacion del alcance permite que las ideas no se queden en el aire. A
través de él se ordenan las necesidades, se traducen en entregables y se organiza el proyecto
en partes que puedan gestionarse mejor. Contar con una estructura de desglose del trabajo
ayuda a que todos hablen el mismo idioma dentro de la empresa. También facilita que los
cambios se analicen antes de decir que si, algo que en la practica diaria suele hacerse de
manera muy informal.

La guia metodoldgica que se propone en esta tesis incorpora la planificacion del alcance
como un paso necesario en todos los proyectos habitacionales. Para efectos de uso dentro de

la empresa, este proceso se apoya en varios elementos que se integran entre si. Entre ellos se
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encuentra la recopilacion de requisitos, la definicion clara de entregables, la organizacion
mediante una EDT y la validacién con el cliente. Estos pasos permiten que la empresa tenga
mayor control y que las decisiones comerciales se respalden con informacion mas confiable.

De acuerdo con el PMI (2021), la gestion del alcance es la base sobre la cual se
construye la planificaciéon posterior del proyecto. Esta referencia confirma que un proyecto con
limites bien definidos desde el inicio tiene mejores posibilidades de éxito y menos
probabilidades de desviaciones importantes. Justamente eso es lo que se busca al estructurar
este proceso dentro de la guia propuesta.

La correcta planificacion del alcance termina influyendo directamente en la
competitividad de Desarrollos Técnicos, un proyecto que se ejecuta sin sorpresas, con costos
claros y plazos realistas, se traduce en clientes mas satisfechos y en equipos internos que
trabajan con menos presién. Por esa razén, esta tesis plantea que el proceso de alcance sea

siempre formal, sencillo de entender y facil de aplicar dentro de la organizacion.

4.3.2.1 Recopilar requisitos

En la empresa los proyectos habitacionales comienzan mucho antes de que aparezca
un cronograma o un presupuesto. Empiezan con una conversaciéon de venta y con un cliente
que tiene una necesidad muy concreta. A partir de ese momento, la empresa debe convertir
ese acuerdo inicial en informacion util para planificar. El proceso de recopilar requisitos es el
primer paso para lograrlo.

Recopilar requisitos es, sobre todo, escuchar y ordenar. Implica sentarse con el cliente
para entender qué tipo de vivienda espera, qué acabados considera indispensables y cuales
son sus limites financieros. También requiere identificar los requisitos técnicos que vienen del

entorno, como permisos constructivos, normativas locales y condiciones del terreno. Cuando
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estos elementos no se reunen de forma completa, el proyecto queda apoyado en supuestos
que luego se vuelven fragiles.

En la practica interna, Desarrollos Técnicos no cuenta actualmente con un formato Unico
para registrar los requisitos del proyecto. Cada area maneja la informacién a su manera y en
momentos distintos. Esto ha provocado que muchos requisitos se identifiquen tarde, cuando la
obra ya esta avanzada o cuando el banco solicita ajustes. Por eso, la guia metodologica que se
propone en esta tesis incorpora un procedimiento sencillo y estandar para que la empresa
pueda trabajar desde el inicio con un registro claro de requisitos.

Un registro formal permite que el proyecto tenga una base mas sdlida. A partir de la
informacion recopilada se pueden definir con mayor claridad las entregas del proyecto,
estructurar la EDT y planificar las actividades posteriores. Ademas, este proceso respalda
directamente la gestiéon comercial. Un equipo de ventas que cuenta con requisitos bien
definidos puede negociar con el cliente entendiendo mejor qué es posible ofrecer y qué no.

Tal como lo sefala el Project Management Institute (PMI, 2021), la recopilacion de
requisitos es una entrada fundamental para definir y controlar el alcance del proyecto. Esta
referencia confirma que un proyecto con requisitos identificados y documentados desde etapas
tempranas reduce la necesidad de cambios posteriores y mejora la alineaciéon entre los
interesados. Bajo esta perspectiva, la guia metodoldgica propuesta plantea que Desarrollos
Técnicos S.A. utilice este proceso como un paso inicial obligatorio en todos sus proyectos
habitacionales.

De esta manera, recopilar requisitos deja de ser solo una conversacién informal y pasa
a convertirse en un proceso estructurado, facil de aplicar por el equipo y determinante para el

éxito de los proyectos de vivienda dentro de la empresa.
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Para facilitar la comprension de este proceso, en la siguiente tabla se muestra un
formato propuesto para el registro de requisitos del proyecto, el cual se convierte en una

entrada fundamental para definir el alcance y los demas componentes de la planificacion.

Figura 10

Propuesta para registro de Requisitos del Proyecto

4@

DESARROLLOS
TECMNICOS S.A,

A0 AfidE T Barsaiennit

Registro de requisitos

Fecha
Nombre de proyecto:

COd, Interesado Descrlpflf)n Clasificacion Crlteno.c’le Prioridad Responsable
requerido del requisito aceptacion
R-01
R-02
R-03

Director de proyecto: (Firma)

Nota: Elaboracién propia.

Guia de uso de la plantilla propuesta:
En la parte superior del machote se incluyen dos campos basicos:

e Fecha: corresponde al dia en que se elabora o actualiza el registro. Este dato es
importante para mantener trazabilidad y saber qué version del documento se esta

consultando.
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Nombre del proyecto: identifica de forma Unica el proyecto habitacional al que
pertenecen los requisitos. Cada proyecto debe tener su propio registro, ya que las
necesidades varian entre clientes y ubicaciones.

Luego se presenta el cuadro central, donde se detalla propiamente la informacion de

cada requisito. Estos campos deben llenarse de la siguiente manera:

Cadigo requerido: es un identificador consecutivo asignado por el director del proyecto.
Permite referenciar cada requisito de forma rapida en reuniones, correos o contratos.
Interesado: indica la persona u organizacion que solicita o genera el requisito. Puede
ser un cliente, un banco, un proveedor o un area interna de la empresa.

Descripcion del requisito: explica en lenguaje natural en qué consiste la necesidad.
Debe ser concreta, medible y facil de entender por cualquier miembro del equipo.
Clasificacion: define el tipo de requisito, por ejemplo: técnico, legal, financiero, comercial
o ambiental. Clasificar correctamente ayuda a ordenar esfuerzos y responsabilidades.
Criterio de aceptacion: establece como se dara por cumplido el requisito. Este campo es
fundamental, ya que evita ambigliedades sobre si el resultado entregado realmente
satisface lo solicitado.

Prioridad: determina el nivel de importancia del requisito dentro del proyecto.
Usualmente se utilizan escalas como alta, media o baja para apoyar la toma de
decisiones.

Responsable: designa quién debe gestionar el cumplimiento del requisito. Puede ser el
director del proyecto o algiin miembro especifico del equipo.

Finalmente, el campo de Firma del director de Proyecto confirma que el registro ha sido

revisado y aprobado. Esta firma otorga validez formal al documento y deja evidencia de que los

requisitos fueron analizados de manera consciente y profesional.
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4.3.2.2 Definir alcance del proyecto

En los proyectos habitacionales, definir el alcance es como convertir un acuerdo verbal
en una ruta clara de trabajo. En esta etapa se toma toda la informacion recopilada del cliente y
se traduce en entregables concretos que puedan gestionarse dentro de la empresa. Este
proceso permite aclarar con mayor precision qué se va a construir, en qué condiciones y cuales
seran las principales restricciones que acompafiaran al proyecto.

En Desarrollos Técnicos S.A., los proyectos suelen iniciar con contratos de venta que
incluyen descripciones generales de la vivienda. Sin embargo, esas descripciones no siempre
se trasladan a un documento formal que permita al equipo interno trabajar con una base
comun. Cuando el alcance no se define de manera oportuna, es frecuente que aparezcan
solicitudes adicionales del cliente o cambios técnicos que no estaban contemplados. Estas
situaciones terminan afectando de forma directa el tiempo de ejecucién y los costos del
proyecto.

Por el contrario, contar con una definicion clara del alcance desde el inicio permite
alinear mejor las expectativas de los clientes finales con las posibilidades reales de la empresa.
Este proceso facilita que el director del proyecto tenga mayor claridad para organizar el
cronograma, planificar las compras y coordinar con proveedores y bancos. Ademas, fortalece la
gestion comercial, ya que brinda criterios mas objetivos para responder consultas o justificar
por qué un cambio solicitado debe tratarse como un extra.

Desde un enfoque practico, definir el alcance implica trabajar de forma ordenada con la
informacién que proviene de los requisitos del proyecto. Para facilitar esta labor, la guia
metodoldgica propuesta incorpora un formato estandar que permita registrar el alcance del
proyecto y sus principales componentes.

Para facilitar la comprension de este proceso, en la siguiente tabla se presenta un

machote propuesto para definir el alcance del proyecto dentro de Desarrollos Técnicos S.A., el
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cual explica de manera practica como llenar cada uno de sus campos y como utilizarlos como

base para la planificacion posterior.

Tabla 9

Explicacion del formato para definicion del alcance del proyecto

Campo del acta

Guia de llenado

Nombre del proyecto

Objetivo del Proyecto
Entregables
Alcance Incluido

Restricciones
Supuestos
Exclusiones

Criterios de Aceptacién
Responsable de
Aprobacion

Director del Proyecto
(firma)

Colocar la identificacidn oficial del proyecto o cédigo interno
Describir de manera clara el propdsito principal que se pretende
lograr

Enlistar los productos o resultados concretos del proyecto

Detallar qué actividades, areas y caracteristicas forman parte del
proyecto

Senalar limites de presupuesto, tiempo, calidad o normativa
Anotar condiciones que se consideran ciertas para planificar
Indicar de forma explicita lo que no se atendera dentro del proyecto
Describir cdmo se validaran los entregables con el cliente

Colocar nombre y firma del director del proyecto

Incluir la firma del director como confirmacién formal de que el
alcance fue definido correctamente

Nota: Elaboracion propia.



Figura 11

Matriz de alcance propuesta para Desarrollos Técnicos

4@

DESARRDLLOS
TECNICOS S.A,

A Al O Etadianoit

Matriz de alcance de
proyecto

Nombre de proyecto:

Fecha de inicio Dias restantes
Objetivo de proyecto:

Alcance incluido

Entregable

Supuestos

Restricciones

Exclusiones

Criterios de aceptacion

Responsable de aprobacion

Firma del director de proyecto

Nota: Elaboracién propia.

Tal como lo sefiala el Project Management Institute (PMI, 2021), la definicion del
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alcance del proyecto es una entrada fundamental para los demas procesos de planificacion y

para el control posterior. Esta referencia confirma que un proyecto iniciado con criterios claros

de alcance tiene mejores condiciones para su éxito.



124

4.3.2.3 Crear EDT

Después de reconocer las necesidades del proyecto mediante un registro de requisitos
y de haber dejado claro qué puede ofrecer la empresa, el siguiente paso légico es transformar
esa informacioén en una estructura que permita gestionar el trabajo. Esa estructura se conoce
como EDT (Estructura de Desglose del Trabajo) o WBS por sus siglas en inglés.

La EDT es como el esqueleto del proyecto. En ella se dividen los entregables
principales en componentes mas pequefios y manejables para que el equipo pueda
comprender con claridad qué debe hacerse, quién debe hacerlo y qué se necesita para
lograrlo. Sin esta vision, el proyecto se mantiene solo como una idea general y resulta dificil
avanzar hacia una planificacion seria.

En Desarrollos Técnicos S.A., muchos proyectos habitacionales han sido desarrollados
sin contar con una EDT formal. Esto ha provocado que los costos se calculen de manera
global, que los plazos no estén bien asociados a actividades concretas y que los riesgos se
identifiquen de forma tardia. Cuando no existe un desglose claro del trabajo, cada area interna
tiende a interpretar el alcance segun su propia experiencia, generando reprocesos muy
conocidos dentro de la organizacion.

Elaborar la EDT no significa llenar un requisito por cumplir con un profesor. Implica
sentarse a pensar el proyecto de manera ordenada antes de comprometerse con el cliente.
Este proceso permite relacionar los requisitos identificados con tareas especificas del
cronograma y con presupuestos detallados, facilitando la coordinacion entre el area comercial,
el area técnica y los proveedores que participan desde el inicio.

Tal como explica Pablo Lled6 (2018), una EDT correctamente elaborada otorga una
base sélida para planificar, ejecutar y controlar un proyecto. Lledé senala que el desglose del

trabajo es la herramienta central para convertir los objetivos estratégicos en acciones
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operativas concretas y medibles, algo que resulta especialmente relevante en proyectos de
construccién residencial donde se manejan multiples contratistas y restricciones financieras.

De acuerdo con el Project Management Institute (PMI, 2021), crear la EDT es un
proceso indispensable dentro del grupo de planificacion, ya que a partir de ella se derivan las
lineas base de alcance, tiempo y costos. Esta referencia respalda claramente la necesidad de
que Desarrollos Técnicos incorpore esta practica como parte esencial de su metodologia
interna de trabajo.

Para facilitar la comprension y aplicacion practica dentro de la guia metodolégica
propuesta, se presenta a continuacion un formato estandar de EDT que puede ser utilizado por

el director del proyecto en cualquier proyecto habitacional desarrollado por la empresa:



Figura 12

EDT propuesta para Desarrollos Técnicos SA
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0. Gestion Integral de Proyecto Habitacional en Desarrollos Técnicos S.A.

1. Planificacion del Proyecto

2. Gestion Comercial

3. Disefio Técnico

4. Tramites y Permisos

5. Construccion

6. Monitoreo y Control

7. Cierre y Entrega

1.1 Recopilar requisitos del
cliente

2.1 Analisis de viabilidad
comercial

3.1 Planos arquitectdnicos

4.1 Permisos municipales

5.1 Construccién de
infraestructura

6.1 Seguimiento del alcance

7.1 Inspeccion final

1.2 Definir alcance del
proyecto

2.2 Definicidn del producto a
ofrecer

3.2 Planos estructurales

4.2 Permisos ambientales

5.2 Construccién de
viviendas

6.2 Control del cronograma

7.2 Correcciones pre-entrega

1.3 Elaborar EDT del proyecto

2.3 Elaboracion de oferta
econdmica al cliente

3.3 Especificaciones técnicas

4.3 Coordinacion con CFIA /
bancos

5.3 Construccidn por
especialidades

6.3 Control de costos

7.3 Formalizacién de entrega

1.4 Desarrollar plan del

2.4 Negociacién con entidades

3.4 Presupuesto detallado

4.4 Documentacion legal

5.4 Construccién de

6.4 Monitoreo de riesgos

7.4 Documentacién al dia

1.8 Planificar comunicaciones

1.9 Integracidn de planes de
planificaciéon

Nota: Elaboracion propia.

cronograma financieras segun disefio amenidades
2.5 Gestion de contratos con . . 6.5 Monitoreo de 7.5 Postventa y satisfaccion
1.5 Desarrollar plan de costos 3.5 Aprobaciones internas L .
proveedores comunicaciones del cliente
1.6 Planificar gestion de 2.6 Gestion de expectativas 6.6 Gestion del
procesos del cliente involucramiento del cliente
1.7 Planificar recursos del
proyecto
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Para efectos de la guia metodoldgica propuesta, se presenta la siguiente descripcion de

niveles:

Nivel 1: Representa el proyecto completo.

. Nivel 2: Desglosa el proyecto en las fases principales, que conforman el
desarrollo del proyecto.

. Nivel 3: Detalla los componentes especificos de trabajo dentro de cada fase,

permitiendo un control mas ordenado y trazable.

Diccionario de la EDT

El Diccionario EDT es el documento que complementa la imagen de la Estructura de
Desglose del Trabajo. Su propésito es explicar con mayor detalle qué significa cada uno de los
elementos incluidos, para que cualquier persona del equipo pueda entenderlos y utilizarlos
correctamente. Mientras la EDT muestra la jerarquia del trabajo, el diccionario aclara el
contenido de cada paquete y como debe interpretarse dentro de la organizacion.

A continuacion, se describen los paquetes de trabajo segun cada fase definida en la

EDT de Desarrollos Técnicos S.A.:

1. Planificacion del Proyecto

. 1.1 Recopilar requisitos del cliente: proceso inicial mediante el cual se registran y
documentan las necesidades técnicas y comerciales del cliente final. Esta informacion sirve
como insumo para definir el alcance y los costos del proyecto.

. 1.2 Definir alcance del proyecto: establece los limites claros del trabajo que
realizara Desarrollos Técnicos. Permite proteger lo ofrecido al cliente y reducir cambios

improvisados mas adelante.
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. 1.3 Elaborar EDT del proyecto: construccion de la propia estructura de desglose
para organizar el proyecto en componentes administrables y facilitar la coordinacién entre
areas.

. 1.4 Desarrollar plan del cronograma: definicion de actividades, plazos e hitos que
sustentan las fechas de entrega prometidas por el area comercial.

. 1.5 Desarrollar plan de costos: elaboracion de presupuestos y reservas que
permitan manejar imprevistos sin afectar la prosperidad del proyecto.

. 1.6 Planificar gestion de procesos: integracion de riesgos, recursos y
comunicaciones como parte central de la planificacién estructurada.

. 1.7 Planificar recursos del proyecto: identificacion de personal, materiales y
equipos necesarios para ejecutar el proyecto segun los requisitos aprobados.

. 1.8 Planificar comunicaciones: establece cémo se informara a los interesados y
al cliente final durante el desarrollo del proyecto.

. 1.9 Integracion de planes de planificacion: alineacion general de todos los planes

para crear una base solida antes de pasar a ejecucion.

2. Gestion Comercial

o 2.1 Analisis de viabilidad comercial: evaluacion preliminar que determina si el
proyecto es rentable y ejecutable segun las condiciones del mercado.

. 2.2 Definicién del producto a ofrecer: establece las caracteristicas de la vivienda
o solucion habitacional que se presentara al cliente.

. 2.3 Elaboracion de oferta econdmica al cliente: proceso mediante el cual el area
comercial convierte el disefio técnico y el presupuesto en un precio formal de venta.

. 2.4 Negociacién con entidades financieras: coordinacion con bancos y clientes

para asegurar que el financiamiento sea coherente con los costos del proyecto.
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. 2.5 Gestién de contratos con proveedores: formaliza los acuerdos comerciales
necesarios para la adquisicion de bienes y servicios.
. 2.6 Gestidn de expectativas del cliente: proceso clave para alinear lo ofrecido

con lo realmente presupuestado y ejecutado por Desarrollos Técnicos.

3. Disefio Técnico

. 3.1 Planos arquitecténicos: entregable técnico que define la distribucion y
funcionalidad de la vivienda y respalda directamente lo ofrecido por el area comercial.

. 3.2 Planos estructurales: disefio que garantiza la seguridad de la edificacion y el
cumplimiento de normativas técnicas locales.

. 3.3 Especificaciones técnicas: documentacion detallada de materiales, acabados
y métodos constructivos que sirven como insumo para presupuestos comerciales.

. 3.4 Presupuesto detallado segun disefio: traduccion econémica del disefio
técnico en partidas concretas.

. 3.5 Aprobaciones internas: controles dentro de Desarrollos Técnicos para validar

que el disefio final es coherente con los requisitos del cliente.

4. Tramites y Permisos

. 4.1 Permisos municipales: gestiones ante gobiernos locales para obtener la
autorizacion formal de construccion.

. 4.2 Permisos ambientales: tramites necesarios para asegurar que el proyecto
cumple con la normativa ambiental aplicable.

. 4.3 Coordinacion con CFIA y bancos: interaccion técnica y documental para

asegurar que el proyecto sea aceptado por entidades externas.
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. 4.4 Documentacion legal: contratos, certificaciones y demas requisitos formales

que sustentan el arranque y la entrega al cliente.

5. Construccion

. 5.1 Construccion de infraestructura: ejecucién de obras preliminares como
accesos, sistemas pluviales y eléctricos que permiten iniciar los proyectos habitacionales.

. 5.2 Construccion de viviendas: desarrollo fisico de la solucién habitacional
adquirida por el cliente.

. 5.3 Construccion por especialidades: ejecucién de sistemas especificos como
electricidad, fontaneria y acabados.

. 5.4 Construccién de amenidades: desarrollo de areas complementarias que

fortalecen el atractivo comercial del proyecto.

6. Monitoreo y Control

. 6.1 Seguimiento del alcance: verificacién continua para asegurar que lo
ejecutado coincide con lo ofrecido al cliente.

. 6.2 Control del cronograma: evaluacién del avance del proyecto con base en
hitos prometidos por el area comercial.

. 6.3 Control de costos: monitoreo de presupuesto para proteger la prosperidad
del proyecto.

. 6.4 Monitoreo de riesgos: identificacion de desviaciones o nuevos riesgos
durante el desarrollo del proyecto.

. 6.5 Monitoreo de comunicaciones: seguimiento para asegurar transparencia c

clientes y bancos.

on
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. 6.6 Gestidn del involucramiento del cliente: mecanismo para validar satisfaccion

del comprador durante el proyecto.

7. Cierre y Entrega

. 7.1 Inspeccion final: revisiéon técnica y comercial para verificar que la vivienda
cumple con los requisitos aprobados.

. 7.2 Correcciones pre-entrega: ajustes finales para garantizar la satisfaccion del
cliente.

. 7.3 Formalizacion de entrega: acto formal donde Desarrollos Técnicos entrega el
proyecto al cliente final.

. 7.4 Documentacion al dia: salida clave que respalda contratos, garantias y
cumplimiento.

. 7.5 Postventa y satisfaccion del cliente: proceso final para asegurar que el cliente

percibe valor real y recomendar mejoras futuras en la gestiéon comercial.

4.3.3 Planificacién del cronograma del proyecto

Después de tener claro qué incluye el proyecto, el siguiente reto es ordenar el tiempo.
En los proyectos habitacionales, el cronograma se convierte en una especie de mapa que
muestra el camino desde la compra del cliente hasta la entrega de su vivienda. No es solo un
calendario de tareas. Es la herramienta que permite coordinar a los proveedores, a los
profesionales técnicos y al equipo interno para que el proyecto avance con légica y no por
ocurrencias.

En Desarrollos Técnicos, cada casa vendida trae detras una serie de actividades que
deben ejecutarse en un orden especifico. Disefios, permisos, compras de materiales y etapas

constructivas se conectan entre si. Cuando estas actividades no se programan formalmente,
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aparecen problemas muy conocidos en la empresa. Los contratistas se traslapan, los pedidos
se hacen tarde y las fechas ofrecidas al cliente se vuelven dificiles de cumplir. Por eso,
planificar el cronograma es uno de los pasos que mas puede ayudar al desempefio del
proyecto.

La programacion del proyecto permite transformar los objetivos comerciales en plazos
realistas. A través de ella se definen las actividades, se establece la secuencia correcta y se
asignan duraciones que tengan sentido con la realidad del proyecto. También facilita el
seguimiento del avance y la comunicacion con los clientes, quienes normalmente estan atentos
a una sola fecha: el momento en que podran habitar su nuevo hogar. Tener un cronograma
claro permite que esa fecha esté respaldada por informacién y no solo por buenas intenciones.

Un cronograma bien elaborado aporta confianza. Internamente ayuda a organizar el
trabajo del proyecto y externamente se vuelve un apoyo para explicar al cliente como avanza
su vivienda. Ademas, permite analizar con tiempo las solicitudes de cambio, evaluar atrasos y
ajustar decisiones sin afectar de manera innecesaria el presupuesto del proyecto. En la practica
diaria de Desarrollos Técnicos, muchas presiones comerciales podrian haberse manejado
mejor si hubiera existido un mecanismo formal de programacion desde el comienzo.

La guia metodoldgica propuesta incorpora la planificacién del cronograma como un
proceso estandar dentro de la empresa. Este se apoya en varios elementos que se integran
entre si: la definicion clara de actividades, la secuenciacion légica, la estimacion de duraciones,
la elaboracion del cronograma base y su actualizacion conforme el proyecto evoluciona. Todos
estos pasos permiten que el proyecto tenga mayor control y que la gestion comercial cuente
con una herramienta objetiva para coordinar con clientes y proveedores.

Tal como lo plantea el PMI (2021), la gestion del cronograma es fundamental para
asegurar el cumplimiento de los objetivos del proyecto. Esta referencia respalda la necesidad

de que Desarrollos Técnicos utilice un proceso formal de programacién que permita mejorar la
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coordinacién, disminuir reprocesos y facilitar una toma de decisiones mas ordenada durante el
desarrollo de sus proyectos habitacionales.

Tal como lo plantea el PMBOK (PMI, 2017), el cronograma del proyecto puede
representarse mediante diagramas de barras, diagramas de red u otros formatos que permitan
visualizar la secuencia y duracion de las actividades. En |la guia metodoldgica propuesta se
adopta el diagrama de barras como formato base, por su facilidad de uso y comprensiéon dentro
del contexto operativo de Desarrollos Técnicos.

En la siguiente figura se presenta un ejemplo de cronograma, elaborado bajo el formato
de diagrama de barras (Gantt), el cual sirve como referencia para la planificacién del tiempo en

la construccion de una vivienda en proyectos habitacionales

Figura 13

Ejemplo de cronograma para construccion de vivienda en proyectos habitacionales

A JX338 J2AX2B20222000000000000000000 000000000882 8 8 2088 2 2005F
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Nota: La figura muestra el cronograma elaborado en MS Project como ejemplo del
formato base utilizado para la planificacidon del tiempo en proyectos habitacionales. Elaboracion
propia.

4.3.4 Planificacion de los costos del proyecto

En los proyectos habitacionales, el dinero tiene tanto peso como los planos y los
contratos. Por esa razoén, la planificacion de los costos se vuelve una actividad fundamental
para ordenar el proyecto desde una perspectiva financiera clara. Este proceso permite estimar
con mayor certeza cuanto costara construir la vivienda que se ofrecié al cliente y definir un
presupuesto que sirva de base para las decisiones que vendran después.

En Desarrollos Técnicos S.A., los proyectos nacen casi siempre a partir de una venta.
Aun asi, esa venta no siempre esta acompafiada de una estimacion completa de los costos
reales. Cuando esto sucede, aparecen situaciones muy conocidas en la empresa. Los extras
no contemplados, los presupuestos que se quedan cortos y los ajustes improvisados terminan
afectando la rentabilidad del proyecto. En cambio, cuando se realiza una adecuada
planificacion, el equipo cuenta con una linea base que permite trabajar con mayor seguridad y
con mejor control del gasto.

Planificar los costos no es un ejercicio de adivinacion. Es un esfuerzo por ordenar la
informacion disponible y proyectarla de manera profesional. A través de este proceso se
identifican los recursos necesarios, se asocian con las actividades del cronograma y se
establecen reservas para manejar riesgos e imprevistos que podrian presentarse durante la
construccion. Ademas, se convierte en un apoyo clave para la gestién comercial, ya que
permite sustentar de forma objetiva las propuestas econémicas que se realizan a los clientes y
la negociacion con las entidades financieras que participan en los proyectos habitacionales.

La planificacion de costos también ayuda a que las decisiones técnicas se tomen

entendiendo su impacto financiero real. Un proyecto con informacién clara permite dar
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seguimiento a los pagos de contratistas y proveedores, evaluar cambios solicitados por el
cliente y tomar acciones correctivas a tiempo. En Desarrollos Técnicos, muchas tensiones entre
areas se han originado precisamente en la falta de una estructura formal para analizar el costo
de los proyectos antes de comprometerlos.

Dentro de la guia metodoldgica que se propone en esta tesis, la planificacién de los
costos se apoya en varios elementos que se integran entre si. La estimacion inicial basada en
la estructura de desglose del trabajo, la elaboracion del presupuesto detallado y el
establecimiento de mecanismos claros para el control del gasto se consideran pasos
esenciales. Todos estos elementos permiten que el proyecto tenga una base financiera sélida y
gue la gestidn comercial se encuentre mejor alineada con los objetivos de rentabilidad de la
empresa.

Tal como lo plantea el Project Management Institute (PMI, 2021), la planificacion de
costos es esencial para asegurar el éxito y la sostenibilidad financiera del proyecto. Esta
referencia respalda la necesidad de que Desarrollos Técnicos S.A. incorpore un proceso formal
de planificacién que permita mejorar su competitividad, disminuir reprocesos y facilitar una
toma de decisiones mas ordenada durante el desarrollo de proyectos habitacionales.

El seguimiento de los costos en relacién con el cronograma del proyecto permitira
también generar una representacion grafica, como la curva S, que ilustra el gasto acumulado
sobre el tiempo. Esto proporciona una herramienta visual clave para evaluar el desempefio
financiero del proyecto a lo largo de su desarrollo, asegurando que se pueda alcanzar sus

objetivos de sostenibilidad y eficiencia sin comprometer su viabilidad econémica.

4.3.4.1 Estimacion de costos del proyecto
Dentro de la guia metodoldgica propuesta, la estimacién de costos se realiza a partir de

la EDT, asignando a cada actividad los recursos necesarios y su costo unitario
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correspondiente. Para estandarizar este proceso, se propone el siguiente formato base de
estimacion de costos por actividad, el cual permite consolidar la informacién técnica y comercial

del proyecto.

Figura 14

Formato base para estimacion de costos del proyecto

4@

DESARROLLCS
TECHNICOS S.A,

AT ABOE th Briianoia

ESTIMACION DEL COSTO

Codigo EDT | Actividad Recurso Cantidad | Costo unitario | Costo total

521 Cimentacion | Concreto 25 m?3 i} - ¢ -
5.2.2 Estructura Mano de obra | 200 hh ¢ - ¢ -
5.2.3 Acabados  |Materiales — ¢ - ¢ -

Nota: Elaboracién propia.

Este formato permite vincular la planificacién técnica con la gestién comercial,

facilitando la evaluacion de rentabilidad y la negociacion con entidades financieras.

4.3.4.2 Reservas para contingencias y gestion
La guia metodoldgica incorpora el concepto de reservas para contingencias y reservas
de gestion, con el fin de atender incertidumbres y riesgos asociados a los proyectos

habitacionales.
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Figura 15

Estructura de reservas del proyecto

4@

DESARROLLOS
TECNICOS S.A.

VAT AT 058 EUISSNSIS

Tipo de reserva Descripcion Responsable Aplicacion

Reserva de Riesgos identificados en  [Director de
contingencia la planificacion Proyecto
Cambios estratégicos o

Durante ejecucién

Reserva de gestion Gerencia Segun aprobacion

decisiones gerenciales

Nota: Elaboracion propia.

Estas reservas permiten proteger la rentabilidad del proyecto y respaldar los

compromisos comerciales adquiridos con los clientes.

4.3.4.3 Determinacion del presupuesto

En la guia metodolégica propuesta, la curva S se utiliza como herramienta visual para el
seguimiento del presupuesto del proyecto, permitiendo comparar el costo planificado y el costo
real, y servir como base para el analisis del valor ganado, facilitando la toma de decisiones
financieras oportunas.

En la siguiente figura se presenta un ejemplo de una curva S tipica de un proyecto, la
cual permite visualizar la relacion entre el costo acumulado y el tiempo, asi como la linea base

de costos, las reservas y el presupuesto total del proyecto.

Figura 16

Linea Base de Costo, Gastos y Requisitos de Financiamiento
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Presupuesto del Proyecto

r———

Reserva de Gestién t YL
r———J‘.F‘
'ﬂ

BAC

Requisitos de
Financiamiento ]

I N ——

Costo Acumulativo ——=

Linea Base
de Costos

Tiempp ——————»

Nota: La figura muestra una curva S tipica utilizada para comparar los gastos reales con
la linea base de costos, con el fin de evaluar el desempefio del proyecto mediante la técnica del
valor ganado. Tomado de Guia de los fundamentos para la direccién de proyectos (Guia del

PMBOK®) (p.255) por PMI, 2017 Project Management Institute, Inc.

4.3.4.4 Seguimiento del desempeiio del costo mediante Valor Ganado

Como parte de la metodologia propuesta, se incluye una plantilla base para el
seguimiento del desemperio del costo del proyecto mediante la técnica del valor ganado. Este
formato permite registrar el valor planificado, el avance porcentual, el costo real y el valor
ganado, asi como calcular indicadores basicos de desempefio cuando el proyecto lo amerite.

La plantilla se estructura por actividades alineadas a la EDT y por periodos de control
definidos, facilitando cortes periédicos de seguimiento sin requerir herramientas complejas. Su
aplicacion permite visualizar de forma integrada el comportamiento del presupuesto y anticipar

desviaciones relevantes para la toma de decisiones.
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La guia metodoldgica contempla el uso de estos indicadores de manera flexible,
ajustando su nivel de detalle segun la complejidad del proyecto, de forma que la herramienta

aporte valor sin generar una carga administrativa innecesaria para los equipos de trabajo.

Figura 17
Plantilla base para el seguimiento del desemperio del costo del proyecto mediante la técnica

del valor ganado

Presupuesto
aprobado

VP (act.terminadas)

Actividad

01- OBRAS INICIALES ¢ - ¢ ¢ ¢ ¢

02- MOVIMIENTO DE TIERRA ¢ - ¢ ¢ ¢ ¢ ¢

03- MUROS INTERNOS ¢ - ¢ ¢ [13 ¢ ¢

04- SISTEMA ALCANTARILLADO PLUVIAL ¢ - |¢ ¢ ¢ ¢ ¢

05.- TANQUE DE RETARDO PLUVIAL ¢ - ¢ ¢ ¢ ¢ ¢

06.- SISTEMA ALCANTARILLADO SANITARIO | ¢ - ¢ ¢ ¢ ¢ ¢

07- ESTACION DE BOMBEO AGUAS NEGRAS | ¢ - ¢ ¢ [13 ¢ ¢

08.- SISTEMIA ALCANTARILLADO SANITARIO | ¢ - ¢ ¢ ¢ ¢ ¢

. oa (HEEEEC ¢ ¢ ¢ ¢

CORTE EN MES X

Duracion PV % comp AC EV SPI CPI SV Ccv EAC VAC
¢ - 00%|¢ - ¢ - - - ¢ - ¢ - ¢ - ¢ -
¢ - 00% ¢ - |¢ - - - ¢ - |¢ - [¢ - |¢ -
¢ - 00%|¢ - ¢ - - - ¢ - ¢ - ¢ - ¢ -
¢ - 00%|¢ - ¢ - - - ¢ - ¢ - ¢ - ¢ -
¢ - 00%¢ - |¢ - - - ¢ - ¢ - [¢ - |¢ -
¢ - 00%|¢ - ¢ - - - ¢ - ¢ - ¢ - ¢ -
¢ - 0,0%|¢ - ¢ - - - ¢ - ¢ - ¢ - ¢ -
¢ - 00%¢ - |¢ -

Nota: Elaboracién propia.

4.3.5 Planificacion de los riesgos del proyecto
La construccién de viviendas siempre trae consigo una cuota de incertidumbre. Aunque

el proyecto se planifique con cuidado, existen factores que no dependen del equipo. El clima
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puede retrasar el trabajo en sitio, un material puede agotarse en el mercado o un cliente puede
solicitar un cambio de ultimo momento. Por eso, resulta tan importante pensar en los riesgos
desde la fase de planificacién. Cuando la empresa se detiene a analizar estas posibles
situaciones, logra prepararse mejor y actuar con mayor criterio si alguna de ellas llega a
presentarse.

En Desarrollos Técnicos S.A., los proyectos habitacionales implican acuerdos muy
concretos con los clientes desde que se formaliza la venta. Se prometen fechas de entrega,
presupuestos y especificaciones del producto final. Si esos acuerdos no se respaldan con un
analisis previo de lo que podria afectar su cumplimiento, la organizacién termina reaccionando
tarde. Esto ha provocado, en diferentes proyectos, la aparicion de costos adicionales que nadie
habia considerado y ajustes forzados en los tiempos del plan. En cambio, cuando el equipo
incorpora la costumbre de planificar riesgos, se generan condiciones mas claras para proteger
tanto la rentabilidad del proyecto como la satisfaccion del cliente.

Ademas, la planificacion de riesgos permite que las areas técnicas y comerciales
trabajen con un mismo entendimiento. Reconocer qué eventos podrian alterar el desarrollo del
proyecto ayuda a priorizar esfuerzos y a definir desde temprano cdmo manejar imprevistos. Un
ejemplo sencillo es prever acuerdos con proveedores que aseguren materiales criticos o contar
con alternativas constructivas que permitan mantener el avance aun cuando surjan atrasos.
Este tipo de previsiones no solo cuida los numeros del proyecto, sino que también evita
fricciones internas y mejora la comunicacion entre quienes participan en su ejecucion.

El Project Management Institute (PMI, 2021) plantea que dentro del grupo de procesos
de planificacioén la gestion de riesgos incluye tareas como identificar los riesgos, analizarlos y
definir respuestas para su tratamiento. Estos procesos buscan crear una base de informacion
gue acompane al proyecto durante todo su desarrollo. En el caso de los proyectos

habitacionales, contar con esa informacion resulta especialmente valioso, ya que los clientes
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perciben de forma directa cualquier desviacion en plazos o presupuestos, y los bancos
requieren seguridad sobre la viabilidad financiera del proyecto que estan apoyando.

Como parte de la guia metodoldgica que se propone en esta tesis, la planificacion de
riesgos en Desarrollos Técnicos S.A. se apoya en herramientas practicas y faciles de usar por
el equipo. Entre ellas se consideran matrices de probabilidad e impacto, listas de chequeo por
tipo de proyecto, reservas de contingencia y procedimientos claros para la comunicacion de
alertas tempranas. Todos estos elementos buscan que los riesgos se aborden de forma
preventiva y que la gestién comercial se encuentre mejor sustentada y protegida.

A nivel financiero, este proceso también incrementa la confianza. Los proyectos de
vivienda suelen desarrollarse con la participacion de entidades financieras que esperan un
manejo ordenado de los recursos y un cumplimiento razonable de los planes. Cuando los
riesgos estan bien pensados y documentados, es mas facil presentar escenarios, negociar
cambios y tomar decisiones con mejor respaldo. De esta forma, la planificacion de riesgos se
convierte en un apoyo.

Como referencia para la planificacion de riesgos, la guia metodolégica propone adoptar
una estructura de desglose de riesgos que permita clasificar e identificar los principales tipos de
riesgos que pueden afectar a los proyectos habitacionales, facilitando su analisis y priorizacion

desde etapas tempranas.

Figura 18

Extracto de una muestra de estructura de desglose de riesgos.
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NIVEL O de RBS

NIVEL 1 de RBS

NIVEL 2 de RBS

0. TODAS TODAS
LAS FUENTES
DE RIESGO
DEL PROYECTO

1. RIESGO TECNICO

1.1

Definicidn del alcance

1.2

Definicion de los requisitos

1.3

Estimaciones, supuestos y restricciones

1.4

Procesos técnicos

1.5

Tecnologia

1.6

Interfaces técnicas

Etc.

2. RIESGO DE GESTION

2.1

Direccion de proyectos

2.2

Direccion del programa/portafolio

2.3

Gestion de las operaciones

2.4

Organizacion

2.5

Dotacion de recursos

2.6

Comunicacion

Etc.

3. RIESGO COMERCIAL

3.1

Términos y condiciones contractuales

3.2

Contratacion interna

3.3

Proveedores y vendedores

3.4

Subcontratos

3.5

Estabilidad de los clientes

3.6

Asociaciones y empresas conjuntas

Etc.

4. RIESGO EXTERNO

4.1

Legislacion

42

Tasas de cambio

43

Sitios/Instalaciones

44

Ambiental/clima

45

Competencia

46

Normativo

Etc.

Nota: La figura muestra un ejemplo de RBS la cual puede ser utilizada en proyectos de

construccién. Tomado de Guia de los fundamentos para la direccién de proyectos (Guia del

PMBOK®) (p.406) por PMI, 2017 Project Management Institute, Inc..
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En el contexto de proyectos habitacionales desarrollados por Desarrollos Técnicos S.A.,
la planificacién de riesgos se aborda desde una perspectiva practica y comercial, priorizando
aquellos eventos que pueden afectar la rentabilidad, el cumplimiento de plazos comprometidos

con el cliente y la viabilidad financiera del proyecto

4.3.6 Planificacion de los recursos del proyecto

Cuando se piensa en un proyecto habitacional, la atencion suele centrarse en el disefo
o en el presupuesto. Sin embargo, nada de eso puede hacerse realidad sin las personas y los
materiales que lo haran posible. Por esa razdn, la planificacion de los recursos cumple un papel
esencial dentro del grupo de procesos de planificacion. Este proceso permite definir qué se
necesita para ejecutar el proyecto, quiénes participaran, en qué momento y bajo qué
responsabilidades.

En Desarrollos Técnicos S.A., los proyectos de vivienda involucran una gran cantidad de
recursos distintos. Albaniles, electricistas, maestros de obra, proveedores de concreto,
acabados y servicios especializados forman parte cotidiana del trabajo. Aun asi, la empresa no
siempre cuenta con un procedimiento claro para reconocer y organizar esos recursos desde el
inicio. Cuando no se realiza esta planificacion, aparecen problemas muy concretos. Falta de
materiales en momentos criticos, sobrecarga del personal o atrasos porque nadie definié con
anticipacion quién debia encargarse de cada actividad.

Planificar los recursos es, en buena medida, un ejercicio de orden y sentido comun
aplicado de forma profesional. Consiste en tomar la informacion disponible del proyecto, revisar
su alcance y su cronograma, y a partir de ahi establecer un plan realista de necesidades. Si el
proyecto requiere enchapes especificos 0 equipos eléctricos determinados, esa informacion
debe transformarse en listas de compra y en asignaciones claras para el equipo. Ademas, esta

planificacion respalda directamente la gestion comercial. Un cliente que recibe informacién
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clara sobre los tiempos y los materiales asignados percibe mayor confianza en el proyecto que
esta adquiriendo.

Este proceso también ayuda a mejorar la coordinacién interna. En proyectos
habitacionales es comun que varias actividades ocurran al mismo tiempo. Construccion de obra
gris, instalaciones electromecanicas y labores de acabados requieren equipos diferentes que
deben trabajar de manera sincronizada. Cuando esa sincronizacion no se planea, el proyecto
se vuelve mas dificil de controlar. Por el contrario, contar con una planificacion previa permite
que el director del proyecto tenga un panorama claro y pueda tomar decisiones entendiendo su
impacto sobre los recursos disponibles.

El Project Management Institute (PMI, 2021) sefiala que la planificacion de recursos
permite identificar, adquirir y gestionar de forma adecuada todo lo necesario para el éxito del
proyecto. Esta referencia respalda la necesidad de que Desarrollos Técnicos incorpore un
enfoque mas ordenado en este proceso. Dentro de la guia metodolégica propuesta, la
planificacion de los recursos se integra con los demas planes del proyecto para definir salidas
concretas como: roles y responsabilidades del equipo, listas de materiales criticos, calendarios
de asignacién y procedimientos para la compra y control de inventarios.

En resumen, la planificacion de recursos en Desarrollos Técnicos S.A. busca que los
proyectos habitacionales cuenten con todo lo necesario para ejecutarse sin improvisaciones
innecesarias. Definir desde temprano quién participa y qué materiales se requieren permite
reducir reprocesos, cuidar los costos y fortalecer la relacién con clientes, bancos y
proveedores. De esta forma, el proyecto deja de depender solo del esfuerzo del dia a dia'y
pasa a apoyarse en una estructura mas clara y profesional para su desarrollo.

Como referencia metodoldgica para este proceso, la guia metodoldgica adopta el enfoque

propuesto por el Project Management Institute (PMI), el cual establece la estimacién de los recursos de
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las actividades a partir de entradas claras del proyecto, el uso de herramientas y técnicas apropiadas y la
generacion de salidas que alimentan otros procesos de planificacion y control.

En la siguiente figura se presenta un extracto del modelo de estimacidn de recursos de las
actividades propuesto por el PMBOK, el cual sirve como marco de referencia para la planificacién de

recursos en los proyectos habitacionales de Desarrollos Técnicos S.A.

Figura 19

Estimar los Recursos de las Actividades: Entradas, Herramientas y Técnicas, y Salidas

Estimar los Recursos de las Actividades

.1 Plan para la direccion del .1 Juicio de expertos .1 Requisitos de recursos
proyecto .2 Estimaciones ascendentes .2 Base de las estimaciones
» Plan de gestion de los .3 Estimacion analoga .3 Estructura de desglose de

recursos A4 Estimaci6n paramétrica recursos

* Linea base del alcance 5 Anélisis de datos A Actualizaciones a los

.2 Documentos del proyecto = Andlisis de alternativas documentos del proyecto
* Atributos de la actividad b Sistema de informacidn para * Atributos de la actividad
» Lista de actividades la direccion de proyectos * Registro de supuestos
* Registro de supuestos .1 Reuniones * Registro de lecciones
» Estimaciones de costos \ J aprendidas
 Calendarios de recursos . J
* Registro de riesgos

.3 Factores ambientales de
la empresa

4 Activos de los procesos de
la organizacion

J

Nota: La figura muestra el proceso de estimacion de los recursos de las actividades,
incluyendo sus entradas, herramientas y técnicas, y salidas, como marco de referencia para la
planificacion de recursos del proyecto. Tomado de Guia de los fundamentos para la direccién

de proyectos (Guia del PMBOK®) (p. 321), por Project Management Institute (PMI), 2017.
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4.3.7 Planificaciéon de las comunicaciones del proyecto

En un proyecto habitacional, casi todo se mueve por medio de conversaciones. Desde
una llamada para coordinar una visita del cliente hasta un mensaje para confirmar la llegada de
un material, la comunicacién esta presente todos los dias. Por esa razén, planificar las
comunicaciones resulta tan importante como planificar el alcance o los costos. Este proceso
permite definir de manera clara cémo se compartira la informacion del proyecto y quiénes
deben recibirla en cada momento.

En Desarrollos Técnicos S.A., la relacion con los clientes finales y con las entidades
financieras exige un flujo constante de informacion. Los compradores necesitan saber como
avanza la obra, cuales son los siguientes pasos y qué decisiones deben tomar. Los bancos, por
su parte, requieren reportes, estados de pago y confirmaciones técnicas para poder girar los
desembolsos. Cuando esta informacién no se organiza con anticipacién, el proyecto se vuelve
desordenado y la gestién comercial se complica. Es frecuente que un interesado reclame
porque no recibié datos a tiempo o porque la informacion le llegd incompleta.

La planificacion de las comunicaciones busca precisamente evitar ese tipo de
situaciones. Consiste en pensar desde el inicio qué necesita conocer cada actor del proyecto y
establecer mecanismos sencillos para hacerlo. Definir un calendario de reportes al cliente, un
formato claro para presentar avances y responsables para atender consultas permite que la
experiencia del comprador sea mas fluida y profesional. Ademas, esta planificacion fortalece la
coordinacion interna. Las areas técnicas y administrativas pueden trabajar mejor cuando saben
qué informacion deben generar y en qué momento.

El Project Management Institute (PMI, 2021) sefiala que una adecuada planificacién de
comunicaciones permite que la informacién correcta llegue a los interesados correctos en el
momento oportuno. Esta referencia respalda la necesidad de incorporar este proceso dentro de

la guia metodolégica propuesta para Desarrollos Técnicos. En proyectos habitacionales, donde
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la satisfaccion del cliente es un objetivo central, la comunicacién se convierte en una
herramienta estratégica para mantener alineadas las expectativas.

Dentro de la guia metodoldgica que se propone en esta tesis, la planificacion de
comunicaciones en Desarrollos Técnicos S.A. se organiza a partir de salidas concretas. Entre
ellas se consideran: la matriz de interesados como punto de partida, la definicion de canales de
comunicacion segun cada actor, formatos estandarizados para reportes de avance,
responsables para el seguimiento de consultas y procedimientos claros para comunicar
cambios o desviaciones del proyecto. Todos estos elementos buscan que el proyecto cuente
con una estructura simple que respalde la gestion comercial y la relacion con clientes y bancos.

En resumen, planificar las comunicaciones en Desarrollos Técnicos S.A. permite que los
proyectos habitacionales se desarrollen con mayor orden y transparencia. Un arranque donde
se define como se compartira la informacién contribuye a reducir reprocesos, mejorar la
coordinacion entre areas y fortalecer la confianza del cliente final en el proyecto que esta
adquiriendo. De esta manera, la empresa puede gestionar mejor sus proyectos y mantener un
entendimiento mas claro con todos los actores involucrados.

Como referencia metodoldgica, la guia propuesta se alinea con el enfoque planteado
por el Project Management Institute (PMI), el cual concibe la gestion de las comunicaciones
como un proceso integrado que incluye la planificacion, la gestidon y el monitoreo de la
informacion del proyecto a lo largo de su ciclo de vida.

En la siguiente figura se presenta un esquema general de la gestion de las
comunicaciones del proyecto segun el PMBOK, el cual sirve como marco conceptual para
respaldar la estructura adoptada en la guia metodoldgica, manteniendo un enfoque practico y
adaptado a la realidad comercial y operativa de los proyectos habitacionales de Desarrollos

Técnicos S.A.
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Figura 20

Descripcion General de las Comunicaciones del Proyecto
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Nota: La figura muestra el enfoque de planificacion, gestion y monitoreo de las
comunicaciones del proyecto. Tomado de Guia de los fundamentos para la direccién de

proyectos (Guia del PMBOK®) (p. 360), por Project Management Institute (PMI), 2017.

4.3.8 Integracion de los procesos de planificacion en la guia metodolégica
A lo largo de este capitulo se han analizado los principales procesos que conforman la

planificacion de un proyecto habitacional. Cada uno de ellos aporta una pieza distinta para
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ordenar el desarrollo del proyecto. El alcance permite definir qué se va construir, el cronograma
ayuda a entender cuando se hara, los costos muestran cuanto dinero se necesita, los riesgos
permiten prever imprevistos, los recursos hacen posible la obra y las comunicaciones
mantienen alineados a los interesados. Sin embargo, estas partes solo alcanzan su verdadero
valor cuando se miran de forma conjunta.

En Desarrollos Técnicos S.A., la planificacion se ha venido realizando principalmente
desde el esfuerzo individual de cada area. El departamento técnico se concentra en los planos,
el area administrativa en los contratos y el equipo comercial en atender al cliente. Cuando estas
labores no se integran bajo un mismo documento y una misma légica, aparecen dificultades
que la empresa conoce muy bien. Cambios que afectan el presupuesto, atrasos que modifican
las fechas de entrega y decisiones tomadas sin considerar los riesgos reales se convierten en
situaciones frecuentes. Por esa razén, contar con un proceso de integracion resulta tan
necesario.

La integracion de la planificacion se centra en reunir todos los elementos dentro del plan
para la direccion del proyecto. Este plan funciona como un punto de encuentro. Ahi se
establecen los criterios comunes, se relacionan los distintos planes y se crea una base sdlida
para tomar decisiones mas informadas. Cuando el proyecto cuenta con esta integracion desde
etapas tempranas, se reduce la necesidad de improvisar y se facilita que las areas trabajen
mejor coordinadas entre si.

El Project Management Institute (PMI, 2021) sefiala que la integracién es la encargada
de coordinar todos los componentes del proyecto y de generar una linea base que oriente su
ejecucion. Esta referencia respalda que Desarrollos Técnicos incorpore dentro de su guia
metodoldgica un procedimiento claro para integrar la planificacion. A partir de este enfoque, la

guia propuesta plantea que cada proyecto habitacional cuente con un plan integrado desde el
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arranque, que relacione lo técnico con lo comercial y permita proteger mejor los objetivos
organizacionales.

Dentro de la guia metodolodgica, esta integracion se traduce en pasos muy concretos.
Elaborar primero una estructura de desglose del trabajo, relacionarla con el cronograma,
estimar los costos a partir de esa programacion, identificar los riesgos segun cada proyecto y
definir los recursos necesarios permite que la planificacion se vaya construyendo de forma
coherente. Ademas, contar con un documento unico facilita que el director del proyecto pueda
dar seguimiento y control entendiendo el panorama completo.

En resumen, la integracion de los procesos de planificacion busca que Desarrollos
Técnicos S.A. cuente con una metodologia mas ordenada para gestionar sus proyectos
habitacionales. Mirar el proyecto como un todo y no como esfuerzos separados permite reducir
reprocesos, alinear mejor las expectativas de los clientes finales y fortalecer la competitividad
de la empresa en el mercado inmobiliario costarricense. De esta forma, la guia metodolégica
propuesta se convierte en un apoyo real para que los proyectos de vivienda se desarrollen con

mayor claridad, coordinacién y respaldo profesional.

4.4 Ejecucion del proyecto dentro de la guia metodolégica

Cuando un proyecto pasa de la planificacion a la accion, comienza el momento de poner
a prueba todo lo que se pensé en papel. En proyectos habitacionales, la ejecucion no solo se
centra en levantar paredes o instalar acabados. También implica coordinar personas, manejar
contratos, responder al cliente y asegurar que lo prometido comercialmente sea realmente
cumplido por la empresa.

En Desarrollos Técnicos, la ejecucidén de proyectos habitacionales ha sido desarrollada
principalmente desde el conocimiento técnico de cada profesional responsable. Sin embargo,

no siempre se ha contado con herramientas formales que permitan ordenar este proceso y
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facilitar la coordinacién interna. Esta falta de procedimientos claros se vuelve mas evidente
cuando aparecen solicitudes de los clientes o requerimientos de una entidad financiera que no
fueron considerados a tiempo.

Por eso, la guia metodolégica propuesta en esta tesis plantea la incorporacion de
herramientas practicas y faciles de aplicar dentro de la empresa. Entre ellas se encuentran
listas de chequeo para la ejecucion, formatos estandar para la gestién de cambios, plantillas
para el seguimiento de contratos y mecanismos claros de comunicacion con bancos y
proveedores. Estas herramientas permiten que la gestion comercial se mantenga protegida
durante la ejecucion del proyecto.

Ademas, ejecutar correctamente un proyecto habitacional requiere una coordinacién
constante con distintos interesados. El cliente final espera recibir una vivienda conforme a lo
ofertado. Los proveedores necesitan reglas claras para trabajar. Y los bancos requieren
informacion confiable para ir liberando los pagos asociados al financiamiento. Tener
procedimientos definidos desde la guia facilita este proceso y otorga mayor transparencia.

Segun lo explica el Project Management Institute (PMI, 2021), la ejecucion es el proceso
donde se coordinan recursos para completar los entregables del proyecto. Esta referencia
respalda que contar con criterios claros de gestion durante esta etapa aumenta las
posibilidades de éxito del proyecto y mejora la satisfaccioén del cliente, que es justamente el
objetivo comercial de Desarrollos Técnicos S.A.

En conclusion, dentro de este PFG se recomienda que la empresa incorpore
lineamientos formales para la ejecucién de proyectos habitacionales. Esto permitira optimizar la
coordinacién entre areas, disminuir reprocesos, fortalecer la relaciéon con clientes y bancos y

asegurar el cumplimiento de los planes ya definidos durante la planificacion.
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4.4.1 Herramientas y técnicas para la ejecucion

En el mundo de los proyectos, la ejecucion es el momento en que todo lo planeado
comienza a materializarse. En los proyectos habitacionales de Desarrollos Técnicos, esta etapa
tiene un componente muy practico, porque no solo se trata de construir una vivienda, sino de
coordinar de forma permanente con el cliente que la comprd y con el banco que financia la
operacion.

Por eso, recomendar herramientas para la ejecucion implica pensar en elementos que
ayuden a ordenar ese dia a dia. A lo largo de la experiencia en la empresa, se ha evidenciado
que cuando no existen formatos o procedimientos claros, el equipo termina reaccionando sobre
la marcha. Esto suele verse en atrasos por falta de informacion, en extras que aparecen sin
control y en dificultades para entregar a tiempo los documentos que solicitan las entidades
financieras.

Entre las principales técnicas que se proponen dentro de la guia metodolégica se
encuentran las siguientes:

- Listas de chequeo para ejecucién: Las listas de chequeo son cuadros simples que
permiten confirmar que cada tarea importante fue realizada antes de pasar a la siguiente. En un
proyecto de vivienda, estas listas ayudan a revisar contratos, compras, inspecciones y
procesos de entrega. Tenerlas dentro de la empresa permite que el equipo comercial no
prometa al cliente una fecha o un acabado sin haber confirmado antes que todo esta realmente
listo.

- Formatos estandar para la gestion de cambios: En la ejecucion de proyectos
habitacionales es muy comun que los clientes soliciten ajustes al producto que adquirieron.
Cuando estos cambios no se registran formalmente, generan confusion y retrasos. Por eso, se

recomienda incorporar un formato interno de control de extras y érdenes de cambio que
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permita analizar antes de aceptar una solicitud, cual sera su efecto en costos, tiempo y calidad.
De esta forma, la gestion comercial se mantiene alineada con las condiciones reales de
ejecucion del proyecto.

- Plantillas para seguimiento con bancos: Las entidades financieras cumplen un rol
determinante durante la ejecucién, ya que son las responsables de liberar los pagos conforme
avanza la obra. En muchos proyectos dentro de Desarrollos Técnicos, los depdésitos al
contratista se han retrasado por falta de coordinacion documental. La guia propone utilizar una
plantilla practica que registre las solicitudes de pago, las fechas de presentaciéon de
documentos y los montos girados. Esto facilita que el director del proyecto pueda coordinar de
forma mas efectiva con el banco y que el area comercial tenga informacion mas clara para dar
seguimiento al cliente final.

- Procedimientos de reuniones de coordinacion con clientes: La comunicacién durante la
ejecuciéon debe cuidarse tanto como la parte constructiva. Por eso, se recomienda implementar
reuniones periddicas con el comprador para revisar avances, supuestos y posibles riesgos.
Esta técnica permite alinear expectativas y proteger la relacion comercial, evitando
inconformidades a la hora de la entrega del proyecto.

- Indicadores de desempeno en ejecucion: Ademas de los formatos, se recomienda que
Desarrollos Técnicos incorpore mecanismos simples para medir su desempefio durante la
ejecucion. Entre ellos: control de cumplimiento de hitos, tiempos de respuesta a clientes y
porcentaje de reprocesos por proyecto. Contar con indicadores claros permite que la toma de
decisiones comerciales sea mas consciente y esté mejor respaldada.

Cuando estas herramientas se integran dentro de la ejecucion, el proyecto cuenta con
una base mucho mas ordenada para trabajar. No solo facilitan la labor del director del proyecto,
sino que también permiten que las areas técnicas y comerciales se mantengan alineadas,

disminuyendo tensiones internas y mejorando la satisfaccion del cliente.
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Tal como lo plantea el Project Management Institute (PMI, 2021), la utilizacion de
herramientas adecuadas durante la ejecucion es esencial para coordinar recursos y asegurar
que los entregables se completen conforme a lo planificado. Esta referencia respalda que
Desarrollos Técnicos debe fortalecer sus mecanismos formales en esta etapa para mejorar su

competitividad y transparencia frente a clientes y entidades financieras.

Tabla 10

Herramientas recomendadas para la ejecucion de proyectos habitacionales

Area de ejecucion Herramienta propuesta Objetivo
Gestion comercial Formato de 6rdenes de cambio Reg|§trar y analizar extras
solicitados
Coordinacién : . Controlar solicitudes y fechas de
b . Plantilla de seguimiento de pagos
ancaria pago
Gestion de calidad Listas de inspeccion en ejecuciéon Verlflc'a'r cu.mpllmlento de
especificaciones
Gestion de clientes Minutas de reunién Alinear expectativas durante el
proyecto
Gestidon documental Carpeta estandar del proyecto Mantener informacioén organizada

Nota: Elaboracion propia.

4.4.2 Gestion de la calidad durante la ejecucién

En los proyectos habitacionales, la calidad no se construye Unicamente al final de la
obra. En la practica, se va definiendo dia a dia, conforme avanzan las actividades y se toman
decisiones que afectan directamente el resultado final que recibe el cliente. Por esta razoén, la
gestion de la calidad durante la ejecucion debe entenderse como un proceso continuo y no
como una revision puntual previa a la entrega.

En Desarrollos Técnicos se ha observado que cuando los controles de calidad no se
realizan de forma periddica, los problemas suelen detectarse tarde, cuando corregirlos implica

mayores costos o atrasos. Ademas, estas situaciones suelen generar inconformidad en los
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clientes, especialmente cuando el producto final no coincide con lo que fue ofrecido durante la
etapa comercial. Por ello, la guia metodolégica propone que la calidad se gestione de manera
preventiva y no correctiva.

Uno de los lineamientos principales es la aplicacion de revisiones de calidad por etapas,
que permitan validar el avance antes de continuar con nuevas actividades. Este enfoque facilita
identificar desviaciones a tiempo y evita que errores pequefios se conviertan en problemas
mayores. Desde el punto de vista comercial, estas revisiones brindan mayor respaldo para
confirmar avances, fechas y condiciones con el cliente final.

Asimismo, se recomienda el uso de listas de verificacién simples, adaptadas al tipo de
proyecto habitacional que desarrolla la empresa. Estas listas permiten comprobar acabados,
instalaciones y cumplimiento de planos sin necesidad de procesos complejos. Ademas, sirven
como evidencia objetiva ante clientes y entidades financieras, fortaleciendo la transparencia
durante la ejecucién del proyecto.

La gestion de la calidad también requiere una comunicacion fluida entre el area técnica
y el area comercial. Cuando ambas areas comparten criterios claros sobre qué se considera
aceptable y qué no, se reduce la probabilidad de promesas que luego resulten dificiles de
cumplir. Esta coordinacién permite manejar mejor las expectativas del cliente y disminuye los
conflictos en la etapa de entrega.

Segun el Project Management Institute (PMI, 2021), la gestidn de la calidad busca
asegurar que los resultados del proyecto cumplan con los requisitos establecidos. En el
contexto de esta tesis, esto se interpreta en la necesidad de contar con controles sencillos,
constantes y aplicables a la realidad operativa de Desarrollos Técnicos.

De esta manera, gestionar la calidad durante la ejecucion no solo contribuye a mejorar
el producto final, sino que también protege la relacidon comercial con el cliente y reduce

reprocesos internos. Por esta razén, la guia metodolégica incorpora este proceso como un
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elemento clave para lograr una ejecucion mas ordenada y coherente con los compromisos
asumidos por la empresa.

En la siguiente figura se ejemplifica el machote a utilizar.

Figura 21

Machote para lista de revision propuesta para la gestion de calidad durante la ejecucion

4@

DESARRDILLOS
TECNICOS S.A,

A0 Afie i Bxraianio

Lista de revision de calidad

Nombre de proyecto:
Fecha de revision
item de revision Cumple No cumple Observaciones

Planos ejecutados coinciden
O O
con lo aprobado
Materiales utilizados
O O
corresponden a lo ofertado
Instalaci 1éctri
: aciones eléctricas X o
revisadas
Instalaci itari
: aciones sanitarias 0 .
revisadas
Acabados cumplen con el 0 O
estandar definido
Cambios solicitados por el
} O O
cliente documentados
Cliente informado del avance O O
Observaciones corregidas
) O O
antes de continuar

Responsable de la revision:
Director de proyecto

Nota: Elaboracion propia.
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4.4.3 Coordinacion con clientes durante la ejecucion

En los proyectos habitacionales, la relacion con el cliente no termina cuando se firma la
venta. En realidad, es durante la ejecucion cuando esa relacidén se vuelve mas activa y
sensible. En esta etapa, el cliente suele interesarse por el avance real de la obra, por los
tiempos y por la forma en que se estan atendiendo los aspectos que fueron conversados al
momento de la negociacion inicial.

Desde la experiencia practica, muchas de las situaciones tensas que se presentan con
los clientes no se originan en errores constructivos. Con mayor frecuencia, surgen por falta de
claridad en la informacion o por decisiones que se comunican de manera poco estructurada.
Cuando esto ocurre, el cliente puede percibir incumplimientos o inconsistencias, aun cuando el
proyecto continle avanzando segun lo planificado.

Frente a esta realidad, la guia metodolégica plantea que la coordinacion con el cliente
durante la ejecucion se maneje de forma ordenada, sin que esto implique procesos complejos.
Para ello, se considera necesario definir con anticipacion como se informaran los avances,
quién asumira el rol de enlace con el cliente y de qué manera quedaran documentados los
acuerdos que se vayan generando a lo largo del proyecto. Este orden contribuye a que tanto el
equipo técnico como el comercial mantengan un discurso coherente frente al cliente.

Otro aspecto relevante es el seguimiento periddico. Contar con espacios previamente
definidos para revisar el estado del proyecto, atender consultas y anticipar posibles ajustes
permite que el cliente se mantenga informado y acompafnado durante el proceso. Ademas,
estas instancias facilitan detectar con tiempo situaciones que podrian afectar plazos o costos,
reduciendo la posibilidad de conflictos en etapas posteriores.

Durante la ejecucion también es habitual que el cliente solicite cambios relacionados
con acabados, distribucion o detalles especificos de la vivienda. La guia metodoldgica propone

que estas solicitudes no se atiendan de forma inmediata o informal, sino que se analicen
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previamente para valorar su impacto. Este enfoque permite mantener el equilibrio entre lo
ofrecido comercialmente y la capacidad real de ejecucion del proyecto, evitando comprometer
el cronograma o la calidad.

Como sefiala Lledo (2018), una ejecucién bien gestionada requiere que las decisiones
técnicas y comerciales se mantengan alineadas a lo largo del proyecto, especialmente cuando
el cliente participa activamente durante su desarrollo. Esta perspectiva refuerza la importancia
de gestionar la relacién con el cliente como parte del trabajo diario de la ejecucion.

En sintesis, una coordinacion constante y bien organizada con el cliente durante la
ejecucién contribuye a reducir conflictos, mejora la percepcién del servicio y fortalece la
confianza en la empresa. Por esta razon, la guia metodolégica incorpora este proceso como un
elemento clave para asegurar que los compromisos asumidos se cumplan de manera clara 'y

ordenada.

4.4.4 Coordinacion con entidades financieras durante la ejecucion del proyecto
Durante la ejecucion de un proyecto habitacional, la relacién con las entidades
financieras se vuelve parte del dia a dia del proyecto, aunque muchas veces no se perciba asi
desde el inicio. Los desembolsos, las inspecciones y las aprobaciones condicionan el avance
real de la obra y, cuando no se gestionan con orden, terminan afectando plazos, pagos y

compromisos previamente asumidos.

En la experiencia de Desarrollos Técnicos, buena parte de los inconvenientes que
surgen con los bancos no estan vinculados cien por ciento a problemas constructivos, sino a
como se maneja la informacién del proyecto. Reportes incompletos, documentos entregados
fuera de tiempo o diferencias entre lo ejecutado y lo reportado suelen generar observaciones

gue atrasan procesos que, en teoria, deberian ser rutinarios.



159

Por esta razon, la guia metodolégica propone que la coordinacion con las entidades
financieras no se maneje de forma reactiva. La preparacién anticipada de la informacion, la
definicion clara de responsables y la organizacion de los documentos del proyecto permiten
que las revisiones se realicen con mayor fluidez. Cuando el banco recibe informacién clara y
consistente, los tiempos de respuesta tienden a reducirse y el proyecto mantiene un ritmo mas
estable.

Este aspecto también tiene un impacto directo en la gestion comercial. En proyectos
habitacionales, el cliente suele asociar el avance de la obra con la solidez financiera del
proyecto. Poder confirmar desembolsos, inspecciones y aprobaciones dentro de plazos
razonables fortalece la credibilidad de la empresa y reduce la incertidumbre del comprador
durante el desarrollo del proyecto.

Desde un enfoque de gestion de proyectos, la norma ISO 21502 (2020) reconoce la
necesidad de gestionar de forma estructurada a los actores que influyen directamente en el
desempeno del proyecto, especialmente aquellos vinculados al financiamiento. Esta vision
respalda la importancia de mantener una coordinacion constante y ordenada con las entidades
financieras durante la ejecucion.

En consecuencia, la guia metodoldgica incorpora este proceso como un elemento activo
dentro de la ejecucién del proyecto habitacional. Su correcta aplicacion contribuye a dar
continuidad financiera al proyecto, respaldar los compromisos comerciales adquiridos y
sostener una ejecucion mas predecible y alineada con los planes definidos.

En la siguiente imagen se observa un formato practico que propone la guia
metodoldgica para facilitar la coordinacion y el seguimiento de los requerimientos de las

entidades financieras durante la ejecucién del proyecto.
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Figura 22

Formato propuesto para la coordinacion con entidades financieras durante la ejecucién del

proyecto
Seguimiento con Entidades @
Financieras DESARROLLOS
TECNICOS SA

Nombre de proyecto:

Fecha de revision:

Entidad Financiera:
Fecha Requerimiento  Documento solicitado ~ Estado  Fecha limite Observaciones

Responsable de la revision:

Director de proyecto:

Nota: Elaboracién propia.

Este formato permite llevar un control sistematico de los requerimientos de las entidades
financieras, facilitando el seguimiento oportuno, la asignacion de responsabilidades y la

comunicacion interna durante la ejecucion del proyecto.

4.4.5 Gestion de contratos y proveedores durante la ejecucion del proyecto

En los proyectos habitacionales, la ejecucion de la obra no se sostiene unicamente por
una buena planificacion técnica. En la realidad, gran parte del avance del proyecto depende de
cémo se gestionan los contratos y la relacion diaria con los proveedores y contratistas que

intervienen en la construccion. Aunque los acuerdos se firman antes de iniciar, es durante la
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ejecucion cuando se evidencia si estos fueron realmente claros y si se estan cumpliendo
conforme a lo esperado.

Desde la experiencia en Desarrollos Técnicos, se ha identificado que muchos de los
inconvenientes que surgen en obra no tienen su origen en errores constructivos complejos, sino
en una gestion poco cercana de los contratos. Atrasos, desacuerdos sobre alcances o trabajos
incompletos suelen aparecer cuando el seguimiento de lo pactado se pierde con el avance del
proyecto. Con el tiempo, estas situaciones terminan afectando el cronograma, el control de
costos y la relacion con el cliente final.

Para ilustrar de manera practica la diferencia entre una gestion contractual reactiva y
una gestién activa durante la ejecucion del proyecto, se presenta a continuacion el ejemplo

comparativo aplicable a proyectos habitacionales.

Tabla 11

Tabla comparativa gestion reactiva-activa

Gestion reactiva Gestiodn activa propuesta
Revision de contratos  Seguimiento durante toda la
solo al final ejecucion
Correccion tardia de Detecciéon temprana de
errores desviaciones
Conflictos con L .

Coordinacion continua
proveedores
Impacto negativo en Proteccién del compromiso
el cliente comercial

Nota: Elaboracion propia.

Es por esto que la guia metodoldgica plantea que la gestién de contratos y proveedores
debe mantenerse activa durante toda la ejecucién del proyecto. No se trata unicamente de
revisar documentos, sino de dar seguimiento a los avances, verificar entregables y confirmar

que lo ejecutado corresponde a lo contratado. Este control permite detectar desviaciones a
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tiempo y tomar decisiones antes de que los problemas se acumulen o se vuelvan mas dificiles
de corregir.

Un aspecto que resulta determinante es la definicion de responsables para cada
contrato. Cuando existe claridad sobre quién da seguimiento a un proveedor, la comunicacion
se vuelve mas directa y las decisiones se toman con mayor rapidez. Esto reduce reprocesos y
evita contradicciones internas que, de no atenderse oportunamente, pueden afectar los
compromisos asumidos con el cliente durante la etapa comercial.

Desde el enfoque de la gestién de proyectos, la norma ISO 21502 (2020) reconoce que
los actores externos influyen de manera directa en el desempefio del proyecto y que, por ello,
requieren una gestion estructurada. En el contexto de esta tesis, esta referencia respalda la
necesidad de integrar la administracién de contratos y proveedores como parte del proceso de
ejecucion, de manera que exista coherencia entre lo planificado y lo que se desarrolla en obra.

En resumen, la guia metodoldgica incorpora lineamientos practicos para el seguimiento
de contratos y proveedores, orientados a mejorar la coordinacion interna y a proteger los
objetivos del proyecto. Una gestion mas cercana de estas relaciones permite a Desarrollos
Técnicos ejecutar sus proyectos con mayor control, reducir conflictos operativos y mantener la
confianza tanto de los clientes como de los actores externos involucrados.

Para lograr una gestion mas cercana y ordenada de los contratos y proveedores durante
la ejecucion, la guia metodoldgica propone el siguiente formato de seguimiento como

herramienta de apoyo operativo.
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Figura 23

Formato propuesto para el seguimiento de contratos y proveedores durante la ejecucion del

proyecto

4@

DESARROLLOS
TECHICOS S.A.

VAL Al 5 Baidanaio

Seguimiento Proveedores

Nombre de proyecto:

Fecha de revision:

N° de contrato:
Proveedor:

Fecha de compromiso de entrega:

Entregable / Alcance contratado

Observaciones / Alertas:

Responsable de aprobacion

Director de proyecto

Nota: Elaboracién propia.

El formato de seguimiento de contratos y proveedores propuesto tiene como objetivo
facilitar el control durante la ejecucion del proyecto, permitiendo verificar de forma ordenada el
cumplimiento de los compromisos asumidos por los proveedores y contratistas, asi como

anticipar posibles desviaciones que puedan afectar el cronograma, los costos o la relacién con

el cliente final.
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El uso de cada uno de los campos que conforman el formato es el siguiente:

Nombre de proyecto: Permite identificar de forma clara el proyecto habitacional al que
corresponde el contrato evaluado, facilitando la trazabilidad de la informacién y su
integracién con otros documentos de seguimiento del proyecto.

Fecha de inicio: Corresponde a la fecha en que inicia formalmente la ejecucién del
contrato con el proveedor o contratista. Este dato sirve como referencia para el control
de plazos y para evaluar el desempefio conforme avanza la obra.

Fecha de compromiso de entrega: Registra la fecha acordada contractualmente para la
entrega del bien, servicio o actividad contratada. Este campo es clave para el
seguimiento del cronograma y para anticipar impactos en caso de retrasos.

Numero de contrato: Permite relacionar el seguimiento con el documento contractual
correspondiente, asegurando coherencia entre lo pactado y lo ejecutado.

Proveedor: Identifica al proveedor o contratista responsable del alcance contratado,
facilitando la comunicacién directa y la asignacion de responsabilidades.

Entregable / Alcance contratado: Describe de manera resumida el alcance acordado en
el contrato. Este campo funciona como punto de comparacion para verificar si lo
ejecutado corresponde a lo pactado originalmente.

Avance: Permite registrar el estado real de ejecucién del contrato, ya sea mediante un
porcentaje de avance o una descripcién breve del progreso observado. Este campo es
fundamental para detectar atrasos o desviaciones de forma temprana.

Observaciones / Alertas: Se utiliza para documentar situaciones relevantes identificadas
durante el seguimiento, tales como atrasos, incumplimientos parciales, riesgos
potenciales o aspectos que requieran atenciéon inmediata. Este apartado cumple una

funcién preventiva dentro de la gestion del proyecto.
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¢ Responsable de aprobacion: Indica la persona o area encargada de validar el avance
reportado y autorizar la continuidad de los trabajos, reforzando la claridad en la toma de
decisiones.

e Director de proyecto: Campo destinado a dejar constancia del responsable general del

proyecto, asegurando la trazabilidad y el respaldo de la informacion registrada.

Este formato permite que la gestion de contratos y proveedores se mantenga activa
durante toda la ejecucién del proyecto, facilitando la coordinacién interna, reduciendo

reprocesos y protegiendo los compromisos comerciales asumidos con el cliente final.

4.4.6 Control de cambios comerciales durante la ejecucion del proyecto

En los proyectos habitacionales, los cambios comerciales forman parte natural del
desarrollo del proyecto. A lo largo de la ejecucién, es comun que los clientes soliciten ajustes
en acabados, distribucion de espacios, equipamiento o condiciones inicialmente acordadas.
Estas solicitudes, aunque legitimas desde la perspectiva del comprador, pueden generar
impactos relevantes si no se gestionan de manera ordenada.

En la practica de Desarrollos Técnicos, se ha identificado que muchos conflictos durante
la ejecucion no se originan en el cambio en si, sino en la forma en que este se aprueba,
comunica o ejecuta. Cambios aceptados de manera informal, sin analisis previo o sin
documentacién clara, suelen traducirse posteriormente en reprocesos, variaciones de costo,
retrasos en el cronograma y desacuerdos con el cliente final.

Por esta razon, la guia metodoldgica propone que todo cambio comercial solicitado
durante la ejecucién del proyecto sea tratado como una decision de gestion y no como un
ajuste operativo aislado. Esto implica analizar previamente su impacto en el alcance, los

costos, los plazos y los contratos asociados, antes de autorizar su implementacién. De esta
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forma, se protege la coherencia entre lo ofrecido comercialmente y la capacidad real de
ejecucién del proyecto.

Cuando las areas técnica, comercial y administrativa trabajan bajo un mismo esquema
para analizar y registrar los cambios, se facilita la coherencia en la informacion que se traslada
al cliente. Contar con un criterio compartido permite que las decisiones se tomen con mayor
respaldo y reduce la aparicién de interpretaciones distintas sobre un mismo ajuste. Esta
condicién resulta especialmente relevante en proyectos habitacionales, donde el cliente
mantiene un involucramiento constante durante la etapa de ejecucion.

Desde una perspectiva de gestion de proyectos, la norma ISO 21502 (2020) plantea que
las modificaciones deben analizarse considerando su efecto en el desempefio general del
proyecto. En el contexto de esta investigacion, este enfoque refuerza la importancia de contar
con un procedimiento claro que permita evaluar los cambios antes de su aprobacion,
asegurando que las decisiones adoptadas no comprometan el equilibrio entre alcance, costos y
plazos durante la ejecucién

En este sentido, la guia metodoldgica incorpora el control de cambios comerciales como
un proceso activo dentro de la ejecucion del proyecto habitacional. La aplicacion consistente de
este control permite ordenar la toma de decisiones, dejar constancia de los acuerdos
alcanzados con el cliente y evitar que los cambios se gestionen de forma improvisada. De esta
manera, el control de cambios comerciales se convierte en un apoyo para resguardar la
estabilidad del proyecto y fortalecer la relacion comercial, al brindar mayor claridad y

previsibilidad durante la ejecucion.

4.4.7 Documentacién de soporte durante la ejecucion del proyecto
Durante la ejecucion de los proyectos habitacionales, la documentacion se convierte en

un apoyo clave para dar seguimiento a lo que realmente va ocurriendo en obra. Mas que un
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requisito formal, estos registros permiten dejar constancia de las decisiones que se toman en el
dia a dia y de los acuerdos que se van ajustando conforme el proyecto avanza. Contar con esta
informacion ordenada facilita comprender el estado real del proyecto y reduce la incertidumbre
cuando surgen consultas sobre avances, cambios 0 compromisos adquiridos.

En la experiencia de Desarrollos Técnicos, se ha evidenciado que la ausencia de
registros claros durante la ejecuciéon puede generar desorden interno y debilitar la posicién de
la empresa frente a terceros. Cuando los acuerdos se manejan de forma verbal o no quedan
respaldados adecuadamente, aumentan las interpretaciones distintas sobre lo pactado, lo que
puede derivar en reprocesos, reclamos o atrasos en la toma de decisiones relevantes para el
proyecto.

Ante esta realidad, la guia metodoldgica plantea la necesidad de mantener, durante la
ejecucion del proyecto, una documentaciéon de soporte sencilla pero constante. El objetivo no
es acumular documentos innecesarios, sino asegurar que exista evidencia basica y confiable
sobre avances, aprobaciones, cambios comerciales, controles de calidad y seguimiento a
proveedores, que respalde las acciones realizadas a lo largo del proyecto.

Desde un enfoque comercial, contar con documentacion ordenada facilita la
comunicacion con el cliente y fortalece la transparencia del proceso. Registros claros permiten
confirmar compromisos, validar fechas y justificar decisiones cuando surgen ajustes durante la
ejecucion. Asimismo, estos documentos sirven como insumo clave para la coordinacion con
entidades financieras, especialmente en procesos de desembolso o inspeccion.

En términos de gestion de proyectos, la norma ISO 21502 (2020) reconoce la
importancia de la informaciéon documentada como parte del control y seguimiento del proyecto.
En el contexto de esta tesis, este enfoque respalda la necesidad de integrar la documentacion
de soporte como un componente activo de la ejecucion, alineado con los demas procesos

definidos en la guia metodoldgica.
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En este sentido, la guia metodoldgica incorpora la documentacion de soporte como un
elemento transversal durante la ejecucion del proyecto habitacional. Su adecuada gestion
permite fortalecer la toma de decisiones, proteger los intereses del proyecto y contribuir a una
ejecucién mas ordenada, coherente y alineada con los compromisos comerciales asumidos por
la empresa.

Para ordenar la documentacion que se genera durante la ejecucién, la guia
metodoldgica distingue distintos tipos de registros, segun su propdsito y las areas involucradas.
En la siguiente tabla se presentan los principales tipos de documentacion de soporte

considerados.

Tabla 12

Tipos de documentacion de soporte durante la ejecucion.

Tipo de

. Propésito principal Area involucrada
documentacién

Dar seguimiento al progreso del

Reportes de avance Técnica / Comercial

proyecto
Registros de cambios Respaldar ajustes aprobados Comercial / Administrativa
Controles de calidad EV|c’IenC|ar cumplimiento de Técnica
estandares
Seguimiento a Verificar entregables y plazos Técnica
proveedores
Documentacion Respaldar desembolsos e - .
: . : Administrativa
bancaria inspecciones

Nota: Elaboracién propia.

Con base en los tipos de documentacion descritos, la guia metodolégica propone el
siguiente formato como herramienta practica para registrar y dar seguimiento a la

documentacion generada durante la ejecucion del proyecto.
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Figura 24

Formato propuesto para documentacién de soporte durante la ejecucion del proyecto

4@

DESARROLLOS
TECHNICOS S.A

805 AR 20 Rigradianoi

Control de documental durante
la ejecucion

Nombre de proyecto:

Fecha de registro:
Area responsable:
Técnica Comercial Administrativa

Tipo de documento:

Avance | Aprobacion Cambio | Control de calidad| Proveedor Banco

Banco Cliente

Relacion con:
eSOl

Observaciones:

Responsable del registro:

Director de proyecto

Nota: Elaboracién propia.

Este formato permite registrar de manera ordenada la documentacion generada durante

la ejecucion del proyecto.

Guia para uso del machote
-Nombre de proyecto se debe indicar el nombre oficial del proyecto habitacional al que

corresponde el documento. La Fecha de registro permite identificar el momento en que la
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informacion fue incorporada al control documental, lo cual resulta util para dar seguimiento
cronolégico a los eventos del proyecto.

- Area responsable: permite identificar qué area origina o gestiona el documento. Puede
marcarse como técnica, comercial o administrativa, segun corresponda. Esta identificacion
facilita la coordinacién interna y permite asignar responsabilidades claras sobre la informacion
registrada.

- Tipo de documento: se clasifica la naturaleza del registro. Este puede corresponder a
avances de obra, aprobaciones, cambios comerciales, controles de calidad, documentacion
relacionada con proveedores o informacién requerida por entidades financieras. Esta
clasificacion ayuda a localizar la informacién de manera mas eficiente y a entender el contexto
del documento dentro del proyecto.

- Relacion con: permite identificar si el documento tiene impacto directo o relacion con el
banco, con el cliente o con ambos. Este campo resulta especialmente relevante desde el
enfoque comercial, ya que permite anticipar qué informacion debe comunicarse, respaldarse o
validarse con actores externos al equipo interno del proyecto.

- Observaciones: se utiliza para registrar comentarios relevantes, situaciones
especiales, riesgos identificados o aspectos que requieran atencion o seguimiento. Este campo
cumple una funcién preventiva, ya que permite dejar constancia de alertas tempranas que
pueden afectar el avance del proyecto si no se atienden oportunamente.

- Responsable del registro: identifica a la persona que realizé el registro de la
informacién.

- Director de proyecto valida el control y respalda formalmente la informacion

documentada.
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Estos campos refuerzan la trazabilidad y la responsabilidad sobre la documentacién
generada durante la ejecucion. El uso de este formato permite a la empresa mantener un
control documental sencillo pero efectivo, alineado con los procesos de ejecucion definidos en
la guia metodoldgica, y contribuye a una gestion mas ordenada, transparente y coherente con

los compromisos comerciales asumidos.

4.5 Establecimiento de lineamientos para el monitoreo, control y cierre de

proyectos

En los proyectos habitacionales de Desarrollos Técnicos S.A., el monitoreo, control y
cierre se viven mas como parte del trabajo cotidiano que como una etapa formal al final del
proyecto. Durante la ejecucion es cuando se puede observar si lo que se planificé realmente se
esta cumpliendo. Es también en ese momento donde aparecen con mayor claridad los puntos
fuertes del proyecto y aquellos aspectos que requieren ajustes, tanto en la obra como en la
gestion comercial que la acompana.

Desde el punto de vista de la gestion de proyectos, el control permite contrastar el
desempefio real con lo planificado (PMI, 2021). Sin embargo, en la experiencia diaria de la
empresa, el avance del proyecto no se analiza Unicamente a partir del cronograma o del
presupuesto. En los desarrollos habitacionales intervienen otros factores que pesan de forma
directa en el resultado final, como la relacién con los clientes, la forma en que se organizan las
entregas, el cumplimiento de requisitos bancarios y la atencidn posterior a la entrega de las
unidades.

Cuando no existen lineamientos claros para el monitoreo y el cierre, es comun que se

repitan situaciones similares entre distintos proyectos. Ajustes de ultima hora, reprocesos en
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etapas finales, diferencias entre lo ofrecido y lo finalmente entregado, asi como una gestiéon de
postventa mas reactiva que planificada, son ejemplos frecuentes. Estas situaciones terminan
afectando mas que la ejecucion del proyecto. Ademas de generar ineficiencias operativas,
suelen provocar fricciones con los clientes y un aumento en la carga administrativa de la
empresa, especialmente en las etapas finales. Este comportamiento ha sido identificado de
forma recurrente en los informes internos de gestion y control comercial de Desarrollos
Técnicos S.A. (2025).

A partir de esta experiencia, la guia metodoldgica propuesta incorpora el monitoreo,
control y cierre como procesos que apoyan la gestién del proyecto y la toma de decisiones
durante su ejecucion. El objetivo es contar con informacion clara y oportuna que permita actuar
antes de que las desviaciones impacten al cliente o al cierre financiero del proyecto, en linea
con lo sefialado por Lledd (2018).

El cierre del proyecto contempla no solo la finalizacion de la obra, sino también la
entrega formal de las unidades habitacionales, la atencion de observaciones y la gestion de la
postventa. Esta etapa suele marcar el cierre de la experiencia del cliente con la empresa, por lo
que su adecuada gestién incide directamente en el nivel de satisfaccion y en la informacion que
puede ser aprovechada en proyectos posteriores (1ISO, 2020).

En este sentido, el presente apartado desarrolla los lineamientos necesarios para
integrar el monitoreo, control y cierre dentro de la guia metodolégica propuesta, procurando
que estos procesos respondan a la realidad operativa y comercial de Desarrollos Técnicos S.A.

y contribuyan a una gestion de proyectos mas ordenada y orientada al cliente.

4.5.1 Propésito del monitoreo y control en Desarrollos Técnicos S.A.

En los proyectos habitacionales de Desarrollos Técnicos, el monitoreo y control existen

porque el proyecto cambia mientras se ejecuta. Lo que se planifica al inicio no siempre se
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comporta igual cuando la obra avanza, cuando aparecen tramites pendientes o cuando el
cliente empieza a involucrarse mas cerca de la entrega. Dar seguimiento permite ver esas
diferencias a tiempo.

El control no se vive como una revision final ni como una etapa separada. Se da
mientras el proyecto esta en marcha. Sirve para saber si el avance va como se esperaba y,
sobre todo, para identificar cuando algo empieza a desviarse. A veces es un tema de obra.
Otras veces no. Muchas veces tiene mas que ver con coordinacion, con tiempos que se
mueven o con informacién que no llegé a quien debia llegar.

En la practica, monitorear también implica poner atencidon a cosas que no siempre
aparecen en un cronograma. Entregas que se acercan sin estar listas del todo. Requisitos
bancarios que todavia no se cumplen. Clientes que esperan respuestas. Cuando estos puntos
no se revisan con frecuencia, el proyecto sigue avanzando, pero los problemas se acumulan
para el final.

Desde la gestion de proyectos, el control se asocia a comparar lo planificado con lo
ejecutado (PMI, 2021). Sin embargo, en el dia a dia de la empresa, su utilidad esta mas
relacionada con anticiparse. Ver antes, ajustar antes, decidir cuando todavia hay espacio para
hacerlo y no cuando ya no queda margen.

El monitoreo y control también ayudan a evitar que los problemas se trasladen al cliente.
Una desviacién pequefia, si no se atiende, suele convertirse en un reclamo al momento de la
entrega o en un caso de postventa que pudo haberse evitado. Contar con informacién clara
durante la ejecucién permite actuar de forma gradual y no reactiva.

Por esta razon, el propdsito del monitoreo y control en los proyectos habitacionales de
Desarrollos Técnicos es acompafiar la ejecucién del proyecto y mantenerlo alineado con lo que
se prometid, tanto en lo técnico como en lo comercial. No se trata de revisar por revisar, sino de

entender lo que esta pasando y tomar decisiones a tiempo.
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4.5.2 Qué se monitorea y controla en los proyectos habitacionales

Durante la ejecucion de los proyectos habitacionales en Desarrollos Técnicos, el control
no se concentra en un solo punto del proyecto. El seguimiento se da sobre varias areas al
mismo tiempo, porque lo que ocurre en una termina afectando a las demas. La experiencia
demuestra que el resultado final del proyecto depende de cémo se comportan estos elementos
en conjunto, no de uno solo.

Uno de los primeros aspectos que se observa es el avance de la obra. Revisar como se
estan ejecutando las actividades constructivas permite identificar si el proyecto avanza
conforme a lo esperado o si empiezan a aparecer atrasos. Este seguimiento es necesario, pero
por si solo no garantiza que el proyecto llegue a buen término. En muchos casos, los
principales problemas no se originan directamente en la obra, sino en lo que ocurre alrededor
de ella.

Otro punto que se revisa durante la ejecucion es el comportamiento del presupuesto. A
lo largo del proyecto pueden surgir ajustes, trabajos adicionales o cambios que, si no se
identifican a tiempo, se van acumulando. Cuando esto sucede, las dificultades aparecen con
mas fuerza en la etapa final, cuando ya hay poco margen para corregir.

Ademas del avance y los costos, resulta indispensable prestar atencion a la
coordinacion entre las distintas areas que participan en el proyecto. La relacion diaria entre los
equipos técnicos, comerciales y administrativos forma parte del funcionamiento normal del
proyecto. Cuando esta coordinacién se descuida, empiezan a aparecer reprocesos, atrasos y
diferencias entre lo que se ejecuta y lo que se comunica.

En los proyectos habitacionales, el seguimiento de los aspectos comerciales también
tiene un peso importante. El estado de las ventas, la organizacion de las entregas y el avance

de los tramites asociados a créditos influyen directamente en cémo se vive el proyecto, tanto
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para la empresa como para el cliente. Aunque estos elementos no siempre se reflejan en el
cronograma de obra, terminan marcando el cierre del proyecto.

La comunicacion con los clientes es otro aspecto que requiere atencion constante. Dar
seguimiento a consultas, solicitudes y expectativas permite detectar inconformidades antes de
que se conviertan en reclamos. Cuando la informacion que recibe el cliente no coincide con lo
que realmente esta ocurriendo en el proyecto, los problemas suelen aparecer al final.

Finalmente, el monitoreo y control consideran la preparacion para la entrega y la
postventa. Revisar con anticipacion el estado de las unidades y las observaciones pendientes
ayuda a reducir la presion operativa en la etapa final y mejora la percepcion del cliente sobre el
proyecto.

Estos aspectos conforman los principales elementos que se revisan durante la ejecucion
de los proyectos habitacionales en Desarrollos Técnicos S.A. y permiten a la empresa
mantener una vision clara del proyecto mientras avanza.

La siguiente tabla resume los principales aspectos que deben ser monitoreados y

controlados durante la ejecucion de los proyectos habitacionales.

Tabla 13

Aspectos de monitoreo y control en proyectos habitacionales

Aspecto monitoreado Descripcion del seguimiento Impacto en el proyecto
Seguimiento a la ejecucion de las Permite identificar atrasos que

Avance de obra actividades constructivas y puedan afectar la fecha de entrega
cumplimiento de plazos previstos. del proyecto.

Revision de ajustes, trabajos

- o Evita acumulacion de impactos
Presupuesto y costos adicionales y variaciones durante la

financieros al cierre del proyecto.

ejecucion.
L Seguimiento a la interaccion entre Reduce reprocesos, retrasos y
Coordinacién entre . . . ) . . -
equipos técnicos, comerciales y diferencias en la informacién del

areas e :
administrativos. proyecto.
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Aspecto monitoreado

Descripcion del seguimiento

Impacto en el proyecto

Aspectos comerciales

Comunicacién con
clientes

Preparacion para
entrega y postventa

Control del estado de ventas,
organizacién de entregas y avance de
tramites crediticios.

Seguimiento a consultas, solicitudes y
expectativas del cliente durante la
ejecucion.

Revisiéon anticipada del estado de las

unidades y observaciones pendientes.

Impacta directamente en la
experiencia del cliente y el cierre
financiero.

Permite prevenir inconformidades y
reclamos en etapas finales.

Disminuye la presién operativa y
mejora la percepcion del cliente.

Nota: Elaboracion propia.

4.5.3 Frecuencia, responsables y rutina de control

En los proyectos habitacionales, el control no falla por falta de informacién, sino por falta

de orden en el seguimiento. Cuando no existe una rutina clara, las revisiones se hacen de

manera informal y dependen mucho de la urgencia del momento. Esto suele provocar que

algunos temas se revisen varias veces, mientras que otros quedan sin atencion hasta etapas

avanzadas del proyecto.

En la experiencia de Desarrollos Técnicos S.A., definir con claridad cada cuanto se

revisan los distintos aspectos del proyecto y quién es responsable de hacerlo permite ordenar

el seguimiento y reducir vacios de informacion. No se trata de controlar mas, sino de controlar

mejor. Tener responsables claros evita duplicidades y facilita que los hallazgos lleguen a las

personas que realme

nte pueden tomar decisiones.

La frecuencia del control no es la misma para todos los aspectos del proyecto. Hay

elementos que requieren atencion constante, como el avance de obra o la coordinacién entre

areas, y otros que pueden revisarse con menor periodicidad. Ajustar esta frecuencia al ritmo

real del proyecto ayuda a detectar desviaciones a tiempo, sin generar una carga innecesaria de

reuniones o reportes.
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La rutina de control tampoco se concibe como una actividad rigida o burocratica. Por el
contrario, funciona como un espacio periédico para revisar lo que esta ocurriendo, tomar
decisiones y hacer ajustes cuando todavia existe margen de accion. Cuando esta rutina se
mantiene a lo largo del proyecto, se reduce la improvisacion y se logra una gestion mas

ordenada en las etapas finales.

La definicidon de frecuencias y responsables para el monitoreo del proyecto es coherente
con los enfoques de seguimiento contindo propuestos en los estandares de gestion de
proyectos (PMI, 2021).

Desde esta logica, la guia metodoldgica propone establecer una estructura basica de
frecuencia y responsables para el monitoreo y control de los proyectos habitacionales, que

sirva como referencia comun y pueda adaptarse segun el tamano y la complejidad de cada

proyecto, tal como se presenta en la siguiente tabla.

Tabla 14

Frecuencia, responsables y rutina de control en proyectos habitacionales

Aspecto a controlar

Frecuencia de

Responsable

Resultado esperado

revisién principal
Equipo técnico / Identificacién temprana de atrasos
Avance de obra Semanal quipo X . mp y
Ingenieria ajustes necesarios.
Administracion / Control de variaciones y prevencion
Presupuesto y costos  Mensual . .
Equipo técnico de sobrecostos acumulados.
Coordinacién entre . ., Alineacion entre areas técnicas,
. Semanal Direccién de proyecto . o .
areas comerciales y administrativas.
. : ; . Seguimiento a ventas, entregas
Aspectos comerciales Quincenal Area comercial >9u . ’ gasy
tramites crediticios.
Comunicacion con Area comercial / Prevencion de inconformidades y
. Permanente L !
clientes Servicio al cliente reclamos.
Preparacion para Quincenal Equipo técnico/ Area  Reduccion de pendientes y mejora en

entrega y postventa

comercial

la experiencia de entrega.

Nota: Elaboracion propia.
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4.5.4 Identificacién y clasificacion de desviaciones

En los proyectos habitacionales, durante la ejecucion suelen presentarse situaciones
gue no estaban previstas exactamente desde el inicio. Muchas de estas aparecen aun cuando
el proyecto avanza sin aparentes problemas y, por lo general, se asumen como parte normal
del proceso. Por este motivo, no siempre se identifican de inmediato como desviaciones.

Estas situaciones no suelen manifestarse de forma abrupta. En algunos casos estan
relacionadas con ajustes en actividades constructivas; en otros, con cambios en costos, plazos
o condiciones vinculadas a compromisos asumidos con los clientes. Al no presentarse como
eventos criticos desde el inicio, pueden pasar desapercibidas en el seguimiento cotidiano y
mantenerse latentes mientras el proyecto continia avanzando.

Cuando este tipo de situaciones no se revisa con suficiente atencién, su efecto suele
hacerse evidente cerca del cierre del proyecto. Es en ese momento cuando aparecen
retrabajos, ajustes operativos de ultimo momento o diferencias entre lo planificado y lo
ejecutado, lo que incrementa la presién sobre los equipos y afecta la experiencia del cliente.
Este comportamiento ha sido observado de manera recurrente en la gestion de proyectos,
donde las variaciones se desarrollan de forma progresiva durante la ejecucién y no como
hechos aislados (ISO, 2020).

Ante este escenario, resulta necesario contar con criterios que permitan reconocer estas
situaciones conforme se van presentando y diferenciarlas segun su impacto. Identificarlas y
clasificarlas durante la ejecucion facilita una gestion mas ordenada del proyecto y reduce el
riesgo de que situaciones manejables se conviertan en problemas relevantes al final del

proceso.
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Tabla 15

Clasificacion de desviaciones en proyectos habitacionales

Tipo de Ejemplo en el proyecto Impacto potencial Tratamiento
desviacion

Técnica Ajustes en actividades Retrasos parciales Ajuste operativo
constructivas

De costos Trabajos adicionales no Sobrecostos Analisis y control
previstos

De plazo Reprogramacion de Afectacion al cliente Revisién del cronograma
entregas

Comercial Cambios en entregas o Insatisfaccion del cliente Coordinacién comercial
tramites

De comunicacion  Informacién inconsistente al Reclamos Correccién inmediata
cliente

Nota: Elaboracién propia.
La identificacion temprana y clasificacion de desviaciones permite actuar de forma
oportuna durante la ejecucion del proyecto, en linea con los enfoques de seguimiento continuo

planteados en la gestion de proyectos (PMI, 2021).

4.5.5 Acciones correctivas y preventivas

Durante la ejecucion de un proyecto habitacional pueden presentarse situaciones que
obligan a intervenir de formas distintas. Algunas requieren una respuesta inmediata, mientras
que otras permiten ajustes graduales conforme el proyecto avanza. La forma en que se
atienden estas situaciones depende del impacto que generan y del momento en que se
identifican.

Cuando una desviacion ya esta afectando la ejecucion, las acciones se orientan a
resolver el problema concreto que se presenta. En estos casos, lo usual es ajustar actividades,

reorganizar tareas o replantear decisiones que ya se habian tomado. El objetivo principal es
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detener el efecto de la desviacion y evitar que siga generando consecuencias en otras areas
del proyecto.

En otros casos, la intervencion ocurre antes de que la desviacion se materialice. A partir
del seguimiento cotidiano y de la experiencia acumulada, es posible reconocer sefiales que
advierten posibles complicaciones. Actuar en ese momento permite prevenir ajustes de ultima
hora y reduce la necesidad de correcciones mayores en etapas avanzadas.

En los proyectos habitacionales, manejar este tipo de acciones con claridad facilita que

las decisiones se tomen de forma ordenada y sin improvisacion. Ademas, también ayuda a que

las areas involucradas trabajen de manera mas alineada y a que la comunicacién con los

clientes sea mas clara cuando se presentan cambios durante la ejecucion.

Desde este enfoque, la guia metodoldgica incorpora las acciones correctivas y

preventivas como parte del seguimiento del proyecto, con el propdsito de apoyar una gestion

mas anticipada y disminuir los impactos que suelen concentrarse al final del proceso.

Tabla 16

Acciones correctivas y preventivas en proyectos habitacionales

Tipo de L . . .
: 1PO 0 Accion correctiva Accion preventiva
situacion
Técnica Ajuste inmediato de actividadesy  Revision periddica de métodos
reasignacion de recursos. constructivos y programacion.
s . : . Seguimiento continuo del
Analisis del impacto financiero y o .
De costos . presupuesto y validacion previa
control de gastos asociados. ;
de cambios.
Reprogramacion de actividades Evaluacion anticipada de
De plazo criticas y ajuste de fechas de riesgos que puedan afectar el
entrega. cronograma.
Coordinacion con el area Planificacion temprana de
Comercial comercial y comunicacion directa  entregas y seguimiento a

De comunicacion

con el cliente.

Correccion inmediata de la
informacién entregada al cliente.

tramites asociados.
Definicion de canales y
responsables claros de
comunicacion.

Nota: Elaboracion propia.
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La definicién y aplicacion oportuna de acciones correctivas y preventivas contribuye a
mantener el control del proyecto durante su ejecucién, en concordancia con los enfoques de

gestion que promueven la mejora continua y la toma de decisiones informada (PMI, 2021).

4.5.6 Cierre del proyecto y gestion de postventa

El cierre del proyecto en los desarrollos habitacionales no se limita a la finalizacion de la
obra. Es en esta etapa donde el cliente termina de formarse una opinién sobre el proyecto y
sobre la empresa. Por ello, el cierre debe asumirse como un proceso que integra distintos
aspectos del proyecto y no como un tramite final aislado.

Desde la operacion del proyecto, el cierre implica comprobar que las unidades estén
listas para su entrega, que las observaciones hayan sido atendidas y que la documentacion
requerida esté completa. Cuando estas actividades no se organizan con anticipacion, suelen
aparecer ajustes de ultimo momento que generan presion interna y afectan la experiencia del
cliente.

El componente comercial del cierre resulta especialmente relevante en los proyectos
habitacionales. La coordinacion de las entregas, el cumplimiento de condiciones bancarias y la
claridad en la informacion brindada al cliente influyen directamente en la forma en que se
percibe el proyecto, independientemente del resultado técnico de la obra. Un cierre
desorganizado puede opacar el trabajo realizado durante toda la ejecucion.

La gestidn de la postventa forma parte natural del cierre del proyecto. Las consultas,
observaciones o reclamos que surgen después de la entrega requieren un seguimiento claro y
oportuno. Atender estos aspectos de forma reactiva suele generar desgaste operativo y afectar
la relacion con los clientes. En cambio, cuando la postventa se gestiona como parte del cierre,

se facilita una atenciéon mas ordenada y coherente.
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Desde esta perspectiva, la guia metodoldgica incorpora el cierre del proyecto y la

gestion de postventa como procesos integrados, orientados a asegurar una transicion ordenada

entre la ejecucion y la operacion, fortalecer la satisfaccion del cliente y generar informacién util

para la mejora de proyectos futuros.

Tabla 17

Componentes del cierre del proyecto y gestion de postventa en proyectos habitacionales

Componente del
cierre

Descripcion

Impacto en el proyecto

Cierre técnico

Cierre administrativo

Cierre comercial

Gestion de postventa

Retroalimentacion
final

Verificacion del estado de las
unidades y atencion de
observaciones pendientes.

Revision y completitud de la
documentacién del proyecto.
Coordinacién de entregas,
condiciones bancarias y
comunicacion con el cliente.
Atencion y seguimiento de consultas,
observaciones y reclamos
posteriores a la entrega.

Registro de incidencias recurrentes y
oportunidades de mejora.

Reduce ajustes de ultimo momento
y reprocesos.

Facilita una transiciéon ordenada
hacia la operacion.

Incide directamente en la
percepcion final del proyecto.
Fortalece la relacion con el cliente y
su nivel de satisfaccion.

Genera insumos para proyectos
futuros.

Nota: Elaboracién propia.

Como parte del cierre del proyecto, la guia metodoldgica incorpora un documento de

cierre que permite integrar los aspectos técnicos, administrativos, comerciales y documentales

del proyecto. Este documento se presenta como una plantilla de referencia para su aplicacion

en los proyectos habitacionales desarrollados por Desarrollos Técnicos S.A.

Figura 25

Propuesta de plantilla para cierre de proyectos
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Nombre del proyecto
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DESARROLLOS
TECNICOS S.A.
S48 A cid Bieviancid

Fecha Inicio

Ubicacion

Ingeniero de proyecto

Fecha Cierre

Director de proyecto

RESUMEN EJECUTIVO

Estado general del proyecto al cierre / Cumplimiento de la promesa comercial / Principales logro /
Situaciones relevantes atendidas / Condicion final de entrega al cliente

Tipologia de vivienda

DESCRIPCION DEL PROYECTO

Alcance ejecutado

Observaciones generales

Viviendas

) R AB

Infraestructura

Amenidades

Entregado

Pendiente

Observaciones

Entregables conforme a lo
ofrecido en preventa:

VALIDACION COMERCIAL DE ENTREGA

Diferencias relevantes (si aplica):

Ajustes comunicados al cliente:

Aprobacion del area comercial:

Tipo de costo

PPTO

Firma responsable comercial:
OSTOS D PRO 0
REAL

VARIACION

Costo directo

Costo indirecto

Costo Administractivo

TOTAL

Calidad Casas
(Aceptado/NoAceptado)

CALIDAD
Calidad Infraestructura
(Aceptado/no aceptado)

Ingeniero de Calidad

QUIEN ENTREGA

QUIEN RECIBE

Firma:

R A

CARGO

FIRMA

Estado inicial de postventa

POSTVENTA

Responsable

Canal de atencion

Tipo de incidencias esperadas

Incidencias recurrentes

RETROALIMENTACION FINAL

Oportunidades de mejora

Aprendizajes aplicables a ventas
futuras

Nota: Elaboracién propia.



184

4.5.7 Lecciones aprendidas y retroalimentaciéon para la mejora continua

En los proyectos habitacionales, es frecuente que durante la ejecucion y el cierre se
presenten situaciones similares a las observadas en desarrollos anteriores. Cuando estas
experiencias no se revisan ni se sistematizan, el aprendizaje queda limitado a quienes
participaron directamente en el proyecto y no se incorpora a la gestion futura. Por esta razén, el
cierre del proyecto representa una oportunidad para revisar lo ocurrido, identificar aciertos y
errores, y aprovechar esa experiencia como insumo para la mejora de nuevos proyectos.

Desde la experiencia operativa y comercial, las lecciones aprendidas no deben
entenderse como un ejercicio tedrico ni como un requisito documental adicional. Su valor radica
en identificar qué situaciones generaron reprocesos, ajustes de ultimo momento,
inconformidades de los clientes o sobrecarga administrativa, y analizar por qué ocurrieron. Este
analisis permite reconocer patrones que, de no atenderse, tienden a repetirse en nuevos
desarrollos.

En el contexto de Desarrollos Técnicos S.A., la retroalimentacion obtenida al cierre del
proyecto resulta especialmente relevante para el area comercial. Aspectos relacionados con la
promesa de venta, la coordinacién de entregas, la comunicacion con los clientes y la gestion de
expectativas suelen tener un impacto directo en la percepcion final del proyecto. Incorporar
estos aprendizajes en futuros procesos comerciales contribuye a una oferta mas realista,
coherente y alineada con la capacidad operativa de la empresa.

Asimismo, las lecciones aprendidas fortalecen la toma de decisiones en proyectos
posteriores al permitir ajustes en los procesos de monitoreo, control, cierre y postventa. Cuando
los aprendizajes derivados del cierre se registran de forma ordenada y se comparten entre las
areas técnicas, comerciales y administrativas, la empresa logra ajustar sus procesos con base

en lo que realmente ocurre en la ejecucion. Este intercambio de informacion permite tomar
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decisiones mas acertadas en proyectos posteriores y evita que se repitan situaciones que ya
generaron reprocesos, reclamos o ajustes innecesarios.

Desde esta perspectiva, la guia metodoldgica propone que, como parte del cierre del
proyecto, se documenten de manera puntual las principales lecciones aprendidas, con el fin de
retroalimentar la gestién de proyectos y fortalecer la mejora continua en los desarrollos
habitacionales de Desarrollos Técnicos S.A., en concordancia con los enfoques de seguimiento

y aprendizaje organizacional promovidos en la gestion de proyectos (PMI, 2021).

Tabla 18

Registro de lecciones aprendidas en proyectos habitacionales

Area Situacion Impacto
involucrada identificada observado

Aplicacién en

Leccién aprendida proyectos futuros

Ajustes repetidos Retrasos y Validar actividades Reforzar controles

Técnica . criticas con mayor
en etapas finales reprocesos SN tempranos
anticipacion
. . . Alinear promesa . . .
. Diferencias entre Inconformidad P Ajustar informacion
Comercial . comercial con alcance
oferta y entrega del cliente real en preventa
Documentacién . .
- . ; Retrasos en Centralizar control Establecer checklist
Administrativa incompleta al . : X
. tramites finales documental de cierre
cierre
Reclamos T . .
Sobrecarga Anticipar incidencias Planificar postventa
Postventa recurrentes ; X
similares operativa frecuentes desde el cierre

Nota: Elaboracion propia.

Como complemento al registro de lecciones aprendidas, la guia metodoldgica incorpora
una plantilla de referencia que permite documentar de manera estructurada los problemas
identificados, las soluciones aplicadas y los aprendizajes derivados del proyecto, facilitando su

comunicacion entre las areas involucradas y su aprovechamiento en desarrollos futuros.



Figura 26

Plantilla de registro de lecciones aprendidas recomendada para Desarrollos Técnicos
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REGISTRO LECCIONES APRENDIDAS

o

DESARROLLOS
TECNICOS S.A.
Al Afige g Brpediancit

FECHA

NOMBRE DE PROYECTO

AREA O DEPARTAMENTO

No DE REGISTRO.

PROBLEMA ENCONTRADO

SOLUCION EJECUTADA

LECCION APRENDIDA

DEPARTAMENTOS A COMUNICAR.

INGENIERO DE PROYECTO.

DIRECTOR DE PROYECTO

Nota: Elaboracién propia.
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4.5.8 Integracion del monitoreo, control y cierre en la guia metodologica
propuesta

En los proyectos habitacionales, el monitoreo, el control y el cierre no pueden quedar
como tareas separadas ni depender unicamente de la forma de trabajar de cada equipo o
responsable. Para que estos procesos realmente aporten valor, es necesario que formen parte
de una misma loégica de gestion y que se apliquen de manera similar en los distintos proyectos
desarrollados por Desarrollos Técnicos S.A.

Desde este enfoque, la integracién se concibe como un acompafamiento continuo al
proyecto, que inicia durante la ejecucion y se mantiene hasta la atencion posterior a la entrega.
El seguimiento que se realiza a lo largo del proyecto permite tener visibilidad sobre aspectos
técnicos, administrativos y comerciales, mientras que los criterios definidos para el cierre
facilitan una transicion mas ordenada hacia la entrega y la postventa.

La guia metodoldgica incorpora esta integracion a través de practicas concretas, como
la definicion de rutinas de seguimiento, la asignacion de responsables y el uso de herramientas
de apoyo. Entre estas herramientas se incluyen las plantillas de cierre de proyecto y de registro
de lecciones aprendidas, las cuales permiten ordenar la informacién generada durante la
ejecucion y consolidarla como parte del conocimiento organizacional.

Asimismo, la integracion del monitoreo, control y cierre dentro de la guia permite
fortalecer la coordinacion entre las areas técnicas, comerciales y administrativas. Al establecer
un marco comun de seguimiento y cierre, se reduce la improvisacion, se mejora la coherencia
en la comunicacién con los clientes y se favorece una toma de decisiones mas informada
durante las etapas finales del proyecto.

De esta forma, la guia metodoldgica propuesta no solo estandariza la gestién del
monitoreo, control y cierre, sino que los convierte en un sistema aplicado a la realidad operativa

y comercial de Desarrollos Técnicos S.A., contribuyendo a una gestién de proyectos mas
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ordenada, orientada al cliente y enfocada en la mejora continua de los desarrollos
habitacionales, en linea con los enfoques de integracién de procesos y cierre planteados en la

gestion de proyectos (PMI, 2021).

4.6 Propuesta de plan de implementacién y aplicacion de la guia metodolégica

El desarrollo de una guia metodoldgica solo resulta pertinente cuando puede
incorporarse de forma realista al funcionamiento cotidiano de la organizaciéon. En el contexto de
Desarrollos Técnicos S.A., no basta con definir lineamientos o herramientas a nivel conceptual,
sino que es necesario comprobar si estos pueden utilizarse efectivamente en la gestion diaria
de un proyecto habitacional, sin alterar la dinamica normal de trabajo de los equipos.

Bajo esta premisa, el presente objetivo se orienta a proponer un plan de implementacion
y a aplicar la guia metodoldgica desarrollada a un proyecto habitacional tipo, con el propdsito
de analizar su utilidad practica, su coherencia operativa y su capacidad para apoyar la gestién
integral del proyecto. El interés principal no radica en reproducir todos los procesos de un
proyecto real, sino en observar cdmo la guia puede integrarse de manera progresiva a las
etapas donde suelen concentrarse mayores retos operativos y comerciales.

La aplicacién de la guia se concibe como un ejercicio practico, enfocado en acompanar
el desarrollo normal del proyecto a lo largo de las etapas de ejecucién, monitoreo, control,
cierre y postventa. A partir de esta experiencia, se busca evidenciar si los lineamientos, rutinas
y herramientas propuestas contribuyen a ordenar la informacion, facilitar la coordinacién entre
areas y apoyar la toma de decisiones oportunas, especialmente en aquellas fases donde
suelen presentarse ajustes, reprocesos o decisiones de ultimo momento que impactan la

experiencia del cliente.
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Para su desarrollo, este objetivo se estructura en dos apartados principales. En primer
lugar, se presenta el plan de implementacién de la guia metodoldgica, definiendo su alcance,
las etapas en las que se incorpora y su aporte a la gestion del proyecto. Posteriormente, se
aborda la aplicacion y validacion de la guia en un proyecto habitacional tipo, con el fin de
comprobar su coherencia practica y su contribucién a una gestion mas ordenada, integrada y
orientada al cliente, en concordancia con los principios de aplicacién practica y mejora continda

promovidos en la gestion de proyectos (PMI, 2021).

4.6.1. Plan de implementacion

4.6.1.1 Alcance de la implementacion

En Desarrollos Técnicos S.A., la implementacion de la guia metodolégica se plantea
como una forma de comprobar si esta realmente puede incorporarse al trabajo diario de los
proyectos habitacionales. El interés principal no es desarrollar un ejercicio tedérico, sino poner la
guia en uso y observar si ayuda a ordenar la gestién y a apoyar la toma de decisiones en un
proyecto tipo.

Para esta validacion, la implementacion se enfoca en las etapas de ejecucion,
monitoreo, control, cierre y postventa. Estas fases suelen ser las mas sensibles en los
proyectos habitacionales, ya que es donde con mayor frecuencia se presentan ajustes
operativos, reprocesos o decisiones de ultimo momento que terminan influyendo tanto en el
desempefio del proyecto como en la experiencia del cliente.

La aplicacidon de la guia se desarrolla de manera practica, buscando confirmar si sus
lineamientos, rutinas y herramientas pueden integrarse al trabajo cotidiano de los equipos sin
generar cargas adicionales. El énfasis se coloca en que la informacion generada durante el
proyecto sea clara y util, permitiendo utilizar la guia como un apoyo real a la gestidn integral y

no como un documento conceptual separado de la operacion.
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4.6.1.2 Descripcion general del proyecto habitacional tipo

Para la aplicacion de la guia metodolégica se selecciona como caso de referencia el
proyecto Condominio Cima Real, desarrollado por Desarrollos Técnicos S.A. en la Guacima de
Alajuela. Este proyecto corresponde a un condominio residencial conformado por 39 viviendas
personalizadas, que integra infraestructura comun y areas sociales, elementos que reflejan el
tipo de desarrollos que la empresa gestiona de forma recurrente.

El funcionamiento del proyecto se apoya en la participacion continua de distintas areas
internas, cuya coordinacién resulta determinante para su avance. El equipo técnico es
responsable de la ejecucién de la obra y del control de los trabajos constructivos; el area
comercial mantiene la relacién directa con los clientes, da seguimiento al proceso de ventas y
coordina las entregas de las unidades; mientras que el area administrativa brinda respaldo en
los procesos contractuales, financieros y documentales. Esta dinamica de trabajo forma parte
de la operacion diaria del proyecto y condiciona tanto su desarrollo como su etapa de cierre.

A lo largo de su ejecucion, Cima Real presenta situaciones propias de los proyectos
habitacionales que requieren una gestion cercana y organizada. Entre ellas destacan la
planificacion de entregas individuales, el cumplimiento de requisitos asociados a créditos
hipotecarios, la atencién de observaciones posteriores a la entrega y la gestion de la postventa.
Estas actividades no solo demandan coordinacion operativa, sino que influyen directamente en
la percepcion que el cliente construye al finalizar el proyecto.

Por estas caracteristicas, el Condominio Cima Real representa un escenario adecuado
para la aplicacion de la guia metodolégica propuesta. Su complejidad operativa y comercial
permite analizar como la guia se integra al trabajo cotidiano, facilita la coordinacién entre areas
y apoya la gestion integral del proyecto en un contexto real, tanto desde el punto de vista

técnico como comercial.
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4.6.1.3 Etapas de implementacion de la guia metodoldgica

La aplicaciéon de la guia metodolégica se plantea como un proceso que se va
incorporando conforme el proyecto avanza, y no como una accion aislada o paralela a la
ejecucién. Su uso se adapta a las actividades que ya forman parte del desarrollo normal del
proyecto habitacional, de manera que sirva como apoyo y no como una carga adicional para los
equipos involucrados.

Para efectos de esta validacién, la guia se utiliza en distintos momentos del proyecto,
especialmente en aquellas etapas donde suele concentrarse la mayor cantidad de ajustes,
coordinaciones y decisiones relevantes. A lo largo de la ejecucion, el monitoreo, el control, el
cierre y la postventa permiten observar si las herramientas propuestas realmente ayudan a
ordenar el trabajo y a dar seguimiento a lo que ocurre en el proyecto.

Bajo este enfoque, la implementacion de la guia se organiza segun las principales
etapas del proyecto habitacional, mostrando como sus lineamientos pueden aplicarse de forma
practica y coherente, manteniendo relacion entre lo que se planifica, lo que se ejecuta y lo que
finalmente se entrega al cliente.

A continuacion, se presenta la estructura general de implementacién de la guia

metodoldgica aplicada a un proyecto habitacional tipo.

Tabla 19

Etapas de implementacion de la guia metodoldégica en un proyecto habitacional

Etapa del Herramientas de la A - P s Etapa del
. - Area responsable Propésito de la aplicaciéon
proyecto guia aplicadas proyecto
. . Equipo técnico / Dar seguimiento al avance
. . Rutinas de monitoreo y ) . , .,
Ejecucion Direccion de de obra, costos y Ejecucion

control del proyecto L .
proyecto coordinacién entre areas.
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Etapa del Herramientas de la A . L Etapa del
. . Area responsable Propésito de la aplicaciéon
proyecto guia aplicadas proyecto
. Identificacién y Equipo técnico / Detectar desviaciones de .
Monitoreo y PN ) . o Monitoreo y
clasificacion de Direccion de forma oportuna y priorizar
control e " control
desviaciones proyecto su atencion.
Gestion Acciones correctivas y Equog tecnicos, Corregir deswacmngs Gestion
. : comerciales y detectadas y prevenir su .
correctiva preventivas o ) o correctiva
administrativos repeticion.
Direccion de Integrar el cierre técnico
Cierre del Documento de cierre proyecto / Area gre ) J Cierre del
o . administrativo y comercial
proyecto del proyecto administrativa / proyecto
P N del proyecto.
Area comercial
. . ; . Asegurar coherencia entre
Validacion comercial de  Area comercial / : .
Entrega . . lo ofrecido, lo ejecutado y lo  Entrega
la entrega Equipo técnico ;
entregado al cliente.
Reqistro v sequimiento Direccion de Atender observaciones
Postventa gistro y seg proyecto / Area posteriores a la entrega de Postventa
de incidencias )
comercial forma ordenada.
Retroaliment Registro de lecciones Direccion de Capturar aprendizajes para  Retroalimenta
iy . proyecto / Area ) -
aciéon aprendidas comercial mejorar proyectos futuros. ciéon

Nota: Elaboracion propia.

La aplicacion de la guia metodolégica a través de estas etapas permite evidenciar su

caracter practico y su capacidad para integrarse al funcionamiento habitual de los proyectos

habitacionales. Al utilizar herramientas especificas en cada momento del proyecto, se facilita el

seguimiento ordenado de la ejecucion, se mejora la coordinacion entre areas y se fortalece la

toma de decisiones, especialmente en las etapas finales y en la relacidon con el cliente.

4.6.1.4 Aplicacion de la guia metodolégica por etapas del proyecto habitacional

La aplicacion de la guia metodolégica en el proyecto habitacional tipo se organiza de
acuerdo con las principales etapas del ciclo del proyecto, lo que permite comprobar su utilidad
en situaciones reales que se presentan de forma recurrente en la gestion operativa y comercial.

Este planteamiento busca mostrar cémo los lineamientos y herramientas definidos pueden
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utilizarse en momentos concretos del proyecto, integrandose al trabajo diario de los equipos sin
modificar su forma habitual de operacién.

Durante la etapa de ejecucion, la guia se enfoca en apoyar el seguimiento del avance
del proyecto, la coordinacién entre las distintas areas involucradas y la identificacion temprana
de situaciones que puedan generar desviaciones. En esta fase, su uso contribuye a ordenar la
informacion técnica y operativa disponible, facilitando la toma de decisiones a tiempo y
disminuyendo la necesidad de ajustes reactivos en etapas mas avanzadas.

En las etapas de monitoreo y control, la guia respalda la revision periddica del
desempeno del proyecto, considerando de manera conjunta los aspectos técnicos,
administrativos y comerciales. La aplicacion de rutinas de seguimiento y criterios previamente
definidos permite reconocer variaciones respecto a lo planificado, analizar su impacto y
establecer acciones correctivas o preventivas de forma mas clara y estructurada.

Al acercarse el cierre del proyecto, la guia adquiere un rol clave en la verificacion del
cumplimiento de los compromisos adquiridos, tanto desde el punto de vista técnico como
comercial. La aplicacion de las herramientas de cierre facilita la validacion de entregables, la
coordinacion de las entregas y la preparacion de la documentacion necesaria para una
transicién ordenada hacia la postventa.

Finalmente, en la etapa de postventa, la guia permite dar continuidad al seguimiento del
proyecto, asegurando que las consultas, observaciones o reclamos de los clientes se gestionen
de manera organizada. Asimismo, esta etapa se convierte en una fuente relevante de
informacion para la identificacion de lecciones aprendidas que pueden retroalimentar futuros
proyectos.

A continuacion, se presenta la aplicacion de la guia metodoldgica por etapas del

proyecto habitacional tipo, detallando herramientas y responsables asociados a cada momento
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del proyecto, con el fin de validar su coherencia practica y su aporte a la gestion integral del

proyecto.

Tabla 20

Aplicacion de la guia metodolégica por etapas del proyecto habitacional

Etapa del Objetivo de la aplicaciéon de Herramientas A .
: . Areas involucradas
proyecto la guia aplicadas
- Rutinas de
Dar seguimiento al avance y T .
: . . Iy seguimiento, registro o .
Ejecucion ordenar la informacion N Técnica, Comercial
i . de desviaciones,
operativa y comercial.
control de avances.
o o Clasificacién de
. Identificar variaciones o . - .
Monitoreo y - desviaciones, acciones Técnica, Comercial,
respecto a lo planificado y ; o .
control o . correctivas y Administrativa
definir acciones oportunas. .
preventivas.
. Verificar cumplimiento de Plantilla de cierre del - .
Cierre del . R Técnica, Comercial,
entregables y compromisos proyecto, validacion o X
proyecto . ) Administrativa
con el cliente. comercial de entrega.
Dar seguimiento a consultas . o .
. Registro de incidencias, . ..
Postventa y reclamos posteriores a la Comercial, Técnica
control de postventa.
entrega.
. Capturar experiencias . . o .
Lecciones P P Registro de lecciones Técnica, Comercial,
. relevantes para mejorar . L ;
aprendidas aprendidas. Administrativa

proyectos futuros.

Nota: Elaboracion propia.

4.6.1.5 Aporte de la guia metodolégica a la gestién integral del proyecto

La aplicaciéon de la guia metodoldgica propuesta permite ordenar la forma en que se

gestionan los proyectos habitacionales, al conectar procesos que normalmente se trabajan de

manera separada. Al integrar el monitoreo, el control, el cierre y la postventa dentro de una

misma linea de trabajo, el proyecto deja de gestionarse como una serie de tareas

independientes y pasa a abordarse de manera mas integral y consistente.

Uno de los aportes mas relevantes de la guia se observa en la relacion entre las areas

técnicas, administrativas y comerciales. Al definir rutinas claras, responsables especificos y
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herramientas compartidas, se facilita la coordinacion entre equipos y se reduce la dispersién de
la informacion. Esto permite que las decisiones que se toman durante la ejecucion no se basen
unicamente en el avance fisico de la obra, sino que también consideren sus efectos
comerciales y la percepcion del cliente.

La guia también contribuye a mejorar la forma en que se toman decisiones a lo largo del
proyecto. Al contar con criterios definidos para el seguimiento, la atencion de desviaciones, el
cierre y la postventa, se evita depender exclusivamente de decisiones urgentes o reactivas. En
su lugar, se promueve una gestiéon mas anticipada, apoyada en informacion clara, compartida y

comprensible para los distintos actores del proyecto.

4.6.2 Aplicacion y validacion de la guia metodologica

La validaciéon de la guia metodolégica se realiza a partir de su uso en el proyecto
habitacional tipo, Condominio Cima Real, ubicado en la Guacima de Alajuela, como parte del
trabajo normal que se desarrolla en la empresa. La intencion principal de este ejercicio no es
medir resultados especificos ni generar indicadores adicionales, sino observar si la guia puede
utilizarse sin alterar la dinamica habitual del proyecto y si realmente aporta orden al trabajo
diario durante la ejecucion, el cierre y la etapa posterior a la entrega.

Durante su aplicacién, se identifica que las herramientas incluidas en la guia no implican
un aumento en la carga de trabajo de los equipos. En la practica, lo que hacen es dar forma a
actividades que ya se realizan, pero que normalmente quedan sujetas al criterio personal de
cada responsable o a la experiencia acumulada en proyectos anteriores. Al definir
responsables, establecer rutinas basicas y contar con criterios simples de seguimiento, se
facilita el manejo de la informacion y se reducen las decisiones tomadas bajo presion,
especialmente cuando el proyecto se encuentra préximo a su cierre.

Desde el ambito comercial, la guia permite dar mayor orden al seguimiento de los

compromisos asumidos con los clientes. La utilizacién de documentos como la validacion
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comercial de la entrega, el cierre del proyecto y el registro de lecciones aprendidas ayuda a
mantener claridad sobre lo acordado, mejora la comunicacién con el cliente y reduce las
diferencias entre lo ofrecido durante la preventa y lo que finalmente se entrega.

Asimismo, la experiencia de aplicacién muestra que la guia contribuye a manejar de
mejor forma las situaciones que surgen durante el desarrollo del proyecto. Al contar con
criterios previamente definidos para identificar y atender desviaciones, se evita que los ajustes
se acumulen al final, lo que disminuye retrabajos y tensiones operativas que suelen
presentarse en los proyectos habitacionales.

En términos generales, el uso de la guia metodoldgica confirma que esta se ajusta a la
forma real de trabajo de Desarrollos Técnicos y que puede utilizarse como un apoyo practico
para el monitoreo, control y cierre de los proyectos. De esta manera, la guia deja de ser un
planteamiento tedrico y se convierte en una herramienta que acompana el trabajo cotidiano y
respalda una gestion mas ordenada de los proyectos habitacionales.

Se presenta a continuacion un cuadro resumen que consolida las plantillas incluidas en
la propuesta, la etapa del proyecto en la que se utilizan y el rol responsable seguimiento. Este
cuadro permite visualizar de forma clara como cada herramienta se integra al ciclo de vida del
proyecto y como se distribuyen las responsabilidades entre las distintas areas involucradas,

contribuyendo a una gestién mas ordenada y transparente.

Tabla 21

Tabla resumen de plantillas incluidas en la guia metodoldgica

Plantilla Etapa Area responsable
Acta de constitucion del proyecto Inicio Director de Proyecto
Formulario de identificacion de - .
. Inicio Director de Proyecto
involucrados
Registro de requisitos del proyecto  Inicio Director de Proyecto
Matriz de alcance Planificacion Director de Proyecto
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Plantilla Etapa Area responsable

EDT Planificacién Director de Proyecto
Formato base para estimacion de Planificacion Director de Proyecto
costos del proyecto
Estructura de reservas del proyecto Planificacion Director de Proyecto
Seguimiento de Valor Ganado Ejecucion Director de Proyecto
Lista de revision para gestion de . - .

. Ejecucion Ingeniero del Proyecto
calidad
fS_egun_nlento con entidades Ejecucién Area Comercial
inancieras
Seguimiento de contratos y Ejecucion Director de Proyecto
proveedores
Control de documentos de soporte Ei L Director de Proyecto/

) Iy jecucion .
durante la ejecucion Area Comercial
. . : Director de Proyecto /
Plantilla para cierre de proyectos Cierre .
Area, Comercial

Registro de lecciones aprendidas Cierre Director de Proyecto /

Area Comercial

Nota: Elaboracién propia.

4.6.2.1 Herramientas aplicadas durante la ejecucion del proyecto

Durante la etapa de ejecucion del proyecto Condominio Cima Real, la aplicacion de la

guia metodoldgica se materializa principalmente a través del uso de herramientas orientadas a

ordenar el trabajo diario, mejorar la coordinacion entre areas y reducir la improvisacién en la

toma de decisiones. Estas herramientas no se incorporan como procesos adicionales, sino

como apoyos practicos que se integran a las actividades que ya forman parte del

funcionamiento habitual del proyecto.

Una de las herramientas utilizadas durante esta etapa es el Registro de Requisitos del

Proyecto, el cual permite consolidar de manera clara los requerimientos técnicos, comerciales y

administrativos definidos desde el inicio. Durante la ejecucion, este registro funciona como un

punto de referencia para validar que las decisiones operativas y los ajustes que se realizan no

se alejen de lo acordado con el cliente ni de las condiciones establecidas con las entidades

financieras, evitando interpretaciones individuales o cambios no controlados.



Figura 27

Formato registro de requisitos aplicado en proyecto
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Registro de requisitos

Fecha

lunes, 2 de junio de 2025

Cod
requerido

R-01

R-02

R-03

Nombre de proyecto:

Interesado

Cliente

Banco

Proveedor

Descripcion del requisito

Definir y respetar las condiciones acordadas
con el cliente en cuanto a acabados, fechas de
entrega y condiciones comerciales de la
vivienda.

Cumplir con los requisitos documentales y de
avance fisico exigidos por la entidad financiera
para la aprobacion y desembolso del crédito
del cliente.

Garantizar el cumplimiento de los plazos,
alcances y condiciones establecidas en los
contratos de los proveedores involucrados en

el proyecto.

Clasificacion

Comercial

Financiero

Técnico

Condominio Cima Real
Criterio de aceptacion

El cliente valida por escrito las
condiciones de entrega y los acabados, sin
observaciones pendientes al momento del
cierre.

El banco aprueba el desembolso
correspondiente sin observaciones ni
atrasos por documentacion incompleta.

El proveedor cumple con el alcance
contratado dentro del plazo acordado y
sin reclamos pendientes al cierre del

proyecto.

Prioridad

Alta

Alta

Alta -Media

Responsable

Area comercial /
Director del
proyecto

Area comercial /
Director del
proyecto / Area
administrativa

Directos de
proyecto / Aérea
técnica

Director de proyecto: (Firma) Rolando Garita

Nota: Elaboracién propia.

Asimismo, se aplica el machote de lista de revision para la gestién de calidad durante la

ejecucion, el cual facilita el seguimiento sistematico de los aspectos constructivos y operativos

gue pueden impactar directamente en la experiencia del cliente. Esta herramienta permite

detectar observaciones de forma temprana, darles trazabilidad y reducir la probabilidad de que

se trasladen sin control a la etapa de cierre o postventa, donde suelen generar mayor desgaste

operativo y comercial.

Figura 28

Machote para lista de revision para la gestion de calidad durante la ejecucion aplicado en

proyecto
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D

DESARRODLLOS
TECHNICOS S.A.

A0 Al U Brpadiatoid

Lista de revision de calidad

Nombre de proyecto: Condominio Cima Real
Fecha de revision viernes, 19 de diciembre de 2025

item de revisién Observaciones

Planos ejecutados coinciden
con lo aprobado

Materiales utilizados
corresponden a lo ofertado
Instalaciones eléctricas
revisadas

Instalaciones sanitarias
revisadas

Acabados cumplen con el
estandar definido

Se identifican cambios solicitados por el cliente que fueron
O X atendidos durante la ejecucion sin contar con respaldo
documental formal. Se requiere regularizar la documentacion
correspondiente para control y cierre del proyecto.

Cambios solicitados por el
cliente documentados

Cliente informado del avance X O

Observaciones corregidas

: X O
antes de continuar
Responsable de la revision: Ing de proyecto
Director de proyecto Rolando Garita

Nota: Elaboracién propia.

Desde el enfoque comercial, cobra especial relevancia el formato propuesto para la
coordinacioén con entidades financieras durante la ejecucion del proyecto. Su aplicacion permite
dar seguimiento a los requisitos bancarios, fechas clave y documentacién asociada a los
procesos de crédito de los clientes. Esto contribuye a anticipar posibles atrasos en
desembolsos o aprobaciones, alineando la programacion de entregas con la realidad financiera

del proyecto y reduciendo tensiones con los clientes en etapas cercanas a la entrega.



Figura 29
Formato para la coordinacion con entidades financieras durante la ejecucion aplicado en

proyecto
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4@

DESARROLLOS
TECMNICOS S.A,

4G Afios U Expaviancio

Seguimiento con Entidades Financieras

Condominio Cima Real

Nombre de proyecto:

Fecha de revision: viernes, 31 de octubre de 2025

Entidad Financiera: Banco Nacional de Costa Rica

Fecha Requerimiento Documento solicitado Estado Fecha limite Observaciones
3/9/2025 Zerlm|f§|9 ?Z4construcmon Permisos aprobados por | Pendiente| 15/10/2025 Ala g§p(elra de la aprobacién
€ latilia municipalidad municipa
Certificacion de impuestos Se presento a inicios de mes
3/9/2025 " mp Certificacion de impuestos | Listo 30/9/2025 de octubre doc solicitado por
municipales reciente al dia banco
Cuotas condominales al Certificaciones de cuotas | .
3/9/2025 dia condominales al dia Listo 30/9/2025
Avaluo aprobado por isio i
31/7/2025 |Avaluo actualizado P P Entregad |55/10/2025  |EN revision por entidad
banco 0 financiera

Responsable de la revision: Ing de Proyecto

Rolando Garita

Director de proyecto:

Nota: Elaboracién propia.

Como respaldo de la informacion registrada en el formato de seguimiento con entidades

financieras, se incluye en los anexos (anexo 5) el correo electrénico enviado por el Banco

Nacional de Costa Rica, en el cual se detallan los requerimientos documentales asociados al

proyecto ejemplo del Condominio Cima Real. Este anexo permite evidenciar como los

requerimientos consignados en el formato provienen de comunicaciones reales con la entidad

financiera y refuerzan la trazabilidad del seguimiento realizado durante la ejecucion del

proyecto.
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De igual forma, el formato para el seguimiento de contratos y proveedores durante la
ejecucioén se utiliza como una herramienta de control que permite identificar compromisos,
plazos y responsabilidades asociadas a los distintos proveedores del proyecto. Su uso facilita la
deteccién temprana de riesgos que puedan afectar el avance de obra o la calidad del producto
final, evitando que estos impactos se reflejen posteriormente en reclamos comerciales o ajustes

de ultimo momento.

Figura 30

Formato para el seguimiento de contratos y proveedores durante la ejecucion aplicado en

4@

DESARROLLOS
TECHNICOS S.A,

A8 Afios T Expaviancia

proyecto

Seguimiento Proveedores

Condominio Cima Real
Fecha de compromiso de entrega:

Nombre de proyecto:
Fecha de Revisiéon:

26/9/2025 15/10/2025
N° de contrato: 652508
Proveedor: Grupo Alfacar

Entregable / Alcance contratado Avance

Muebles de cocina 50% en muebles de cocina

Closet 80% closet

Muebles para lavatorio de bafios 80% muebles de bao

Mueble de walk-in closet 0% WC-— pendiente de inicio por parte del proveedor.

Observaciones / Alertas:
Faltan sobres en todos los muebles que lo requieren
Falta todo el muebles del walk-in closet

Faltan puertas en los closet
Responsable de aprobaciéon

Ing de proyecto

Director de proyecto Rolando Garita
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Finalmente, se incorpora el formato para la documentacién de soporte durante la
ejecucién del proyecto, el cual permite centralizar informacion relevante relacionada con
decisiones técnicas, acuerdos comerciales, ajustes operativos y comunicaciones clave. Esta
herramienta contribuye a mantener un respaldo ordenado de la informacién generada durante
la ejecucion, facilitando el proceso de cierre y sirviendo como insumo para la atencién de

observaciones y la gestién de postventa

Figura 31

Formato para documentacién de soporte durante la ejecucion aplicado en proyecto

e

DESARROLLOS
TECNICOS S.A.

A Afipe 1 Brpmsdiannio

Control de documental durante la
ejecucion

Nombre de Condominio Cima Real
ST NG EN T [ E (oMl 31/10/2025

Area responsable:
Técnica Comercial Administrativa

X
Tipo de documento:

Cambio | Control de calidad
X

Proveedor Banco

Avance | Aprobacion

Banco Cliente

Relacion con:
'

Observaciones:

Confirmacion y respaldo de extras aprobadas por el cliente para la vivienda 24 del
proyecto Condominio Cima Real.

Se debe contemplar en el control de costos, actualizacién de planos y eventuales
consultas durante el cierre del proyecto o la etapa de postventa.

Responsable del registro:
Area Comercial

llizaiel el Rolando Garita

proyecto
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Nota: Elaboracion propia.

Como parte de la aplicacion de la guia metodolégica, se utilizé este formato para
registrar acuerdos comerciales y cambios aprobados por el cliente durante la ejecucion del
proyecto. En el Anexo 6 se incluye un ejemplo de correo electronico que respalda la aprobacion
de extras solicitadas por el cliente, el cual queda formalmente documentado mediante el
formato propuesto, junto con el machote correspondiente de extras aprobadas.

En conjunto, la aplicacion de estas herramientas durante la ejecucién del proyecto
permite evidenciar que la guia metodolégica no modifica la dinamica normal de trabajo, sino
que aporta estructura, claridad y coherencia al proceso. Su uso favorece una mejor
coordinacion entre las areas técnicas, comerciales y administrativas, y sienta las bases para un
cierre mas ordenado y una relacion mas clara con el cliente en las etapas posteriores del

proyecto.

4.6.2.2 Herramientas aplicadas en el cierre del proyecto

En el cierre del proyecto Condominio Cima Real, la guia metodolégica se utiliza como
un apoyo para ordenar las actividades finales del proyecto y dejar claramente documentado lo
que se entrega, lo que queda pendiente y cdmo se da por finalizado el proceso tanto a nivel
operativo como comercial. El objetivo en esta etapa no es agregar controles adicionales, sino
asegurar que el cierre se realice de forma clara, consistente y alineada con lo trabajado durante
la ejecucion.

Para este fin, se utiliza la plantilla propuesta para el cierre del proyecto, la cual permite
recopilar la informacién relevante asociada al estado final de la obra, la verificaciéon de
entregables y la atencion de observaciones pendientes. Esta herramienta facilita que el cierre
no dependa Unicamente de revisiones informales, sino que quede respaldado en un documento

que refleje la situacién real del proyecto al momento de su finalizacion.
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Figura 32

Plantilla de cierre aplicada al proyecto

DOCUMENTO DE CIERRE DE PROYECTO ( +

| DESARROLLOS
' TECNICOS SA.
N oo s oot
\\

Nombre del proyecto Condominio Cima Real Fecha Inicio
Ubicacién Guacima de Alajuela 2/6/2025
Ingeniero de proyecto Ronald Jimenez Fecha Cierre
Director de proyecto Rolando Garita 5/1/2026

RESUMEN EJECUTIVO

Estado general del proyecto al cierre / Cumplimiento de la promesa comercial / Principales logro /
Situaciones relevantes atendidas / Condicion final de entrega al cliente

El presente documento corresponde al cierre de la etapa de entrega de un grupo de 10 viviendas del proyecto Condominio Cima Real.

Durante esta etapa se formalizé la entrega de varias casas, mientras otras unidades permanecen en proceso de ejecucion o pendientes de entrega.
La infraestructura general y las dreas sociales del condominio se encuentran concluidas y operativas.

El documento permite dejar constancia del estado de las viviendas entregadas, los compromisos comerciales cumplidos y los aspectos pendientes
que serdn gestionados en la etapa de postventa.

DESCRIPCION DEL PROYECTO

Tipologia de vivienda Vivienda unifamiliare personalizada dentro de condominio
Alcance ejecutado Entrega parcial de viviendas habitacionales, asi como infraestructura y areas sociales del condominio.

El proyecto mantiene unidades aun en ejecucion, por lo que el cierre documentado corresponde a entregas
Observaciones generales parciales y no al cierre total del proyecto.

AD R AB
Viviendas Infraestructura Amenidades
Entregadas en esta etapa segin
-, K Entregado Entregado

Entregado programacion comercial.

Viviendas aun en ejecucién o

! N/A N/A

Pendiente pendientes de entrega.

Las viviendas pendientes

continuaran su proceso conforme } R Operativas al momento de las
Infraestructura comun concluida.

al cronograma general del entregas.

Observaciones proyecto

VALIDACION COMERCIAL DE ENTREGA

Entregables conforme a lo

ofrecido en preventa: Si, para las viviendas entregadas.
Diferencias relevantes (si aplica): |[Ajustes especificos solicitados por clientes y aprobados durante la ejecucion.
Ajustes comunicados al cliente: Si, comunciaciones segun los canales autorizados
Aprobacidn del drea comercial: Aprobado Firma responsable comercial:
O ROL D OSTOS D PRO 0
Tipo de costo PPTO REAL VARIACION
Costo directo $6 300 000,00 $6 300 000,00 $0,00
Costo indirecto $250 000,00 $250 000,00 $0,00
Costo Administractivo $310 000,00 $310 000,00 $0,00
TOTAL $6 860 000,00 $6 860 000,00 $0,00
Calidad Casas Calidad Infraestructura
(Aceptado/NoAceptado) Aceptado 90% (Aceptado/no aceptado) Aceptado 95%
Ingeniero de Calidad Fabian Flores Firma:
R A
QUIEN ENTREGA QUIEN RECIBE CARGO FIRMA
Asesor de ventas Cliente Comercial
Estado inicial de postventa Inicio de atencidn de observaciones asociadas a las viviendas entregada.
Responsable Ing de proyecto
Canal de atencion Correo electronico y coordinacion directa con el cliente por parte del drea comercial
Tipo de incidencias esperadas Ajustes menores posteriores a la entrega con el poncheo.
Incidencias recurrentes Ajustes solicitados por clientes durante la ejecucion.
Oportunidades de mejora Fortalecer la documentacion temprana de cambios y extras.

Aprendizajes aplicables a ventas
futuras Mayor claridad en la comunicacion de alcances y gestion de expectativas desde la preventa.
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Nota: Elaboracion propia.

Adicionalmente, se aplica la plantilla de registro de lecciones aprendidas, mediante la
cual se documentan situaciones identificadas durante el desarrollo del proyecto que resultaron
relevantes para la gestién. Este registro incluye tanto practicas que funcionaron
adecuadamente como aspectos que generaron dificultades, permitiendo que la experiencia
adquirida pueda ser considerada en proyectos posteriores y no quede Unicamente como
conocimiento individual de los equipos.

Figura 33

Formato de lecciones aprendidas aplicada al cierre de proyecto

REGISTRO LECCIONES APRENDIDAS

DESARROLLOS

TECNICOS SA
FECHA 9/1/2026
NOMBRE DE PROYECTO Condominio Cima Real
AREA O DEPARTAMENTO Comercial / Técnico
No DE REGISTRO. LA-01
PROBLEMA ENCONTRADO

1. Solicitudes de cambios y extras aprobadas verbalmente o por correo sin documentacién estructurada desde el inicio,
generando ajustes tardios en costos, planos y consultas durante el cierre y la postventa.

2. Falta de un registro centralizado que dificultd la trazabilidad de los acuerdos comerciales aprobados.

3. Diferencias entre la programacidn interna de obra y las fechas comprometidas con los clientes durante el proceso de
entrega de viviendas, generando reprocesos y ajustes de Ultima hora.

4. Ausencia de un seguimiento integrado entre avance fisico, requisitos financieros y compromisos comerciales, lo que
dificultd la toma de decisiones oportunas en etapas cercanas al cierre.

SOLUCION EJECUTADA

Implementacion de:

-Formato de documentacidn de soporte en ejecucidén
-Seguimiento con entidades financieras

-Documento de cierre del proyecto

Uso coordinado entre dreas técnica, comercial y administrativa

LECCION APRENDIDA

La gestion integrada y documentada de acuerdos comerciales, entregas y requisitos financieros es clave para
reducir reprocesos, mejorar la coordinacion entre areas y fortalecer la experiencia del cliente en proyectos
habitacionales con entregas parciales.

DEPARTAMENTOS A COMUNICAR.

Area técnica Area Comercial Area Administrativa

INGENIERO DE PROYECTO. Ronald Jiménez

DIRECTOR DE PROYECTO Rolando Garita
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Nota: Elaboracion propia.

El registro de lecciones aprendidas consolida situaciones recurrentes identificadas
durante la ejecucién y el cierre del proyecto, permitiendo analizar de forma integral los
principales aprendizajes obtenidos.

Desde el punto de vista comercial, estas herramientas aportan claridad al cierre del
proyecto, ya que permiten dejar constancia de los acuerdos alcanzados, las condiciones finales
de entrega y los antecedentes necesarios para la atencion de consultas o reclamos posteriores.
Esto contribuye a reducir confusiones una vez finalizada la obra y facilita la transicion hacia la
etapa de postventa.

En conjunto, la aplicacion de estas herramientas en el cierre del proyecto permite
evidenciar que la guia metodoldgica acompana de forma practica esta etapa, apoyando un
cierre mas ordenado y coherente con la dinamica real de trabajo de Desarrollos Técnicos S.A.,
y reforzando la coordinacion entre las areas involucradas.

Al cierre de la etapa del proyecto Condominio Cima Real, se verifica el cumplimiento
general de la promesa comercial establecida durante la preventa, con la entrega de las
viviendas, la infraestructura comun y las areas sociales conforme a lo planificado.

Durante la ejecucion se atendieron situaciones propias del proyecto, principalmente
ajustes solicitados por clientes y coordinaciones con entidades financieras, las cuales fueron
gestionadas y documentadas oportunamente.

El proyecto se entrega en condiciones acordes a lo ofrecido, dejando definidos los

pendientes menores y el estado inicial de la etapa de postventa.
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4.6.2.3 Aplicaciéon de la guia en la etapa de postventa

En la etapa de postventa del proyecto Condominio Cima Real, la guia metodolégica se
aplica como un apoyo para dar continuidad ordenada a la relacion con la cliente una vez
realizada la entrega de la vivienda. Esta etapa resulta especialmente sensible desde el punto
de vista comercial, ya que cualquier observacion, consulta o ajuste posterior puede incidir
directamente en la percepcion final del proyecto y en la satisfaccion del cliente.

La aplicaciéon de la guia en postventa no introduce procesos adicionales, sino que
permite aprovechar la informacion previamente generada durante la ejecucioén y el cierre del
proyecto. Gracias a la documentacion estructurada de acuerdos, cambios aprobados,
entregables y pendientes, el equipo cuenta con un respaldo claro que facilita la atencién de
observaciones sin depender Unicamente de la memoria individual o de revisiones informales.

Durante esta etapa, la informacion contenida en el documento de cierre del proyecto y
en el registro de documentacion de soporte se utiliza como referencia para validar el alcance
entregado, identificar pendientes previamente definidos y dar seguimiento a incidencias propias
del periodo posterior a la entrega. Esto contribuye a que las respuestas al cliente sean
coherentes con lo acordado y evita interpretaciones distintas entre areas técnicas, comerciales
y administrativas.

Desde el enfoque comercial, la aplicacién de la guia en postventa fortalece la gestion de
la relacion con el cliente, ya que permite atender consultas y reclamos con mayor claridad,
respaldando cada respuesta en informacion previamente documentada. Asimismo, facilita la
identificacion de patrones recurrentes en observaciones de clientes, los cuales pueden ser
considerados como insumos para la mejora continua en futuros proyectos.

En conjunto, la aplicacion de la guia metodoldgica en la etapa de postventa demuestra

su utilidad para extender la gestién del proyecto mas alla de la entrega fisica de la vivienda,
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asegurando una atencion mas ordenada, consistente y alineada con los compromisos

asumidos durante el desarrollo del proyecto.

4.6.2.4 Evidencias de aplicacion y resultados observados

La aplicaciéon de la guia metodolégica en el proyecto Condominio Cima Real permitio
observar cambios claros en la forma en que se venian gestionando las actividades del
proyecto, especialmente en lo relacionado con la coordinacién entre areas y el manejo de la
informacion comercial. Estos resultados no se manifiestan Unicamente en indicadores formales,
sino en situaciones concretas que se presentaron durante la ejecucion, el cierre y la etapa
inicial de postventa.

Uno de los aspectos mas evidentes fue la mejora en el control y seguimiento de los
acuerdos comerciales y de los cambios solicitados por los clientes. En proyectos anteriores,
este tipo de informacioén solia quedar dispersa entre correos, conversaciones informales o
archivos individuales. Con la aplicacion de los formatos propuestos, la informacion comenzé a
registrarse de manera mas ordenada, lo que redujo consultas repetidas y ajustes de ultima hora
durante el cierre del proyecto.

Durante la etapa final de ejecucion también se evidencié una mejor coordinacion entre
las areas técnica, comercial y administrativa. Esta mejora fue especialmente notoria en la
programacion de entregas, el seguimiento de requisitos financieros solicitados por las
entidades bancarias y la atencion de observaciones posteriores a la entrega de las viviendas.
Contar con informacion centralizada permitié anticipar situaciones que anteriormente se
resolvian de forma reactiva, generando menos presion en las etapas finales del proyecto.

Desde un punto de vista comercial y operativo, la guia no introdujo procesos
completamente nuevos, sino que ayudd a ordenar practicas que ya se realizaban de manera

informal. Esto permitié clarificar responsabilidades entre los equipos, facilitar el acceso a la
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informacion relevante y disminuir la dependencia de decisiones tomadas con informacion
incompleta o bajo presién de tiempo.

En general, los resultados observados permiten concluir que la guia metodologica
propuesta cumple su funcién como herramienta de apoyo para la gestién integral de proyectos
habitacionales en Desarrollos Técnicos S.A. La experiencia obtenida en el proyecto
Condominio Cima Real demuestra que su aplicacion es viable y que puede ser adaptada a
futuros proyectos, manteniendo un enfoque practico y alineado con la forma real de trabajo de

la empresa.



5 Conclusiones

1. El diagndstico realizado permitié evidenciar que la gestién de proyectos
habitacionales en Desarrollos Técnicos S.A. cuenta con fortalezas importantes a nivel
operativo, especialmente en la ejecucion técnica de las obras; sin embargo, también se

identificaron debilidades relevantes en la articulacion de los procesos comerciales con la
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gestion del proyecto. Estas brechas, particularmente en la documentacion de acuerdos, manejo

de cambios y coordinacidn con clientes y entidades financieras, justifican la necesidad de
contar con una guia metodolégica que integre ambos enfoques y sirva como base para una
gestion mas estructurada y coherente.

2. La definicion de los procesos de inicio, incluyendo el acta de constitucion y la
identificacion temprana de los interesados clave, se confirma como un elemento estratégico
para alinear desde el arranque los compromisos comerciales, financieros y operativos del
proyecto. Incorporar estos procesos de forma sistematica dentro de la guia metodoldgica

permite reducir ambigledades iniciales, fortalecer la comunicacion con clientes y bancos, y

establecer una base clara para la toma de decisiones durante todo el ciclo de vida del proyecto.

3. La estructuracién de los procesos de planificacion relacionados con alcance,
cronograma, costos, riesgos, recursos y comunicaciones demostré ser fundamental para

mejorar la coordinacion interna y la gestion comercial del proyecto. La integracion de estas

practicas dentro de la guia metodolégica contribuye a una planificacion mas realista, facilita la

anticipacion de escenarios criticos y permite que las decisiones comerciales se tomen con
mayor respaldo técnico y financiero, reduciendo improvisaciones durante la ejecucion.

4. La recomendacion de procedimientos y herramientas para la ejecucion de los
proyectos habitacionales demostré que una ejecucion ordenada no depende Unicamente del
control técnico de la obra, sino de la gestién adecuada de la informacion, los cambios

comerciales, los proveedores y la coordinacion con clientes y bancos. La incorporacion de
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formatos simples para el seguimiento de contratos, control de cambios, documentacion de
soporte y coordinacion con entidades financieras responde a necesidades reales de la empresa
y permite reducir reprocesos, proteger los acuerdos comerciales y mejorar la percepcion del
servicio. Estos lineamientos consolidan la ejecucién como una etapa clave para fortalecer la
relacion con los clientes y sostener la viabilidad financiera del proyecto.

5. El establecimiento de lineamientos para el monitoreo, control y cierre del proyecto
permitié confirmar que estas actividades deben entenderse como un proceso continuo que
acompana la ejecuciéon y no como una etapa final aislada. Integrar estos lineamientos en la
guia metodoldgica favorece una gestién preventiva de observaciones, mejora la coordinacion
entre areas y reduce conflictos derivados de entregas parciales o pendientes menores.

6. La aplicacion de la guia metodoldgica propuesta a un caso tipico de proyecto
habitacional permitié validar su utilidad practica, coherencia interna y adaptabilidad a la
dinamica real de trabajo de Desarrollos Técnicos S.A. Los resultados observados confirman
que la guia no solo apoya la gestion integral del proyecto, sino que también fortalece la gestion
comercial, facilita la coordinacion entre areas y presenta un alto potencial de replicabilidad en

futuros proyectos de la empresa, contribuyendo a la estandarizacion de buenas practicas.
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6 Recomendaciones

1. Se recomienda a Desarrollos Técnicos avanzar de manera gradual en la adopcién de
la guia metodoldgica propuesta como referencia para la gestién de sus proyectos
habitacionales, priorizando los procesos donde hoy existe mayor dependencia del criterio
individual, especialmente en el ambito comercial. Este proceso de adopcion permitiria ordenar
la gestion de los acuerdos comerciales, mejorar su trazabilidad dentro del proyecto y fortalecer
la articulacion entre las areas técnicas, comerciales y administrativas desde las etapas iniciales
del desarrollo.

2. Se recomienda a la empresa formalizar de manera sistematica los procesos del grupo
de inicio en todos los proyectos habitacionales, incorporando de forma obligatoria el acta de
constitucion del proyecto y la identificacion temprana de los interesados clave. Este paso
facilitaria una definicién clara de los compromisos comerciales, expectativas del cliente y
condiciones financieras desde el arranque, favoreciendo una comunicaciéon mas ordenada con
clientes y entidades financieras durante el desarrollo del proyecto.

3. Se recomienda a Desarrollos Técnicos trabajar la planificacién del alcance, el
cronograma, los costos, los riesgos, los recursos y las comunicaciones de manera conjunta y
no como ejercicios aislados de la operacion del negocio. Utilizar las plantillas incluidas en la
guia metodoldgica como apoyo desde el inicio del proyecto permitiria ordenar la informacién,
facilitar el analisis previo de escenarios y brindar mayor respaldo a las decisiones técnicas y
comerciales que se toman durante la ejecucion. Esta practica ayudaria a reducir ajustes
improvisados que suelen presentarse cuando la planificacidon no se aborda de forma integrada.

4. Se recomienda a Desarrollos Técnicos aplicar de manera rutinaria los
procedimientos definidos para la etapa de ejecucién de los proyectos habitacionales,
especialmente en lo relacionado con el manejo de cambios solicitados por los clientes, el

seguimiento de contratos y la coordinacién con entidades financieras. Contar con formatos
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claros y de uso practico facilitaria el orden del proyecto, permitiria dar mayor control a los
acuerdos comerciales asumidos y mejoraria la gestion de la informacién que se genera durante
el desarrollo de la obra.

5. Se recomienda a Desarrollos Técnicos reforzar el monitoreo, el control y el cierre del
proyecto como actividades que se desarrollan a lo largo de la ejecucién y no unicamente al final
del proceso. Realizar estas revisiones de firma periddica del avance, los costos y los
compromisos comerciales permitiria identificar desviaciones cuando aun existe margen de
accion. Asimismo, estructurar de forma mas clara el cierre y la postventa ayudaria a ordenar la
atencion de observaciones finales y a aprovechar la informacion generada como insumo para
mejorar proyectos futuros.

6. Se recomienda a Desarrollos Técnicos extender progresivamente el uso de la guia
metodoldgica propuesta a nuevos proyectos habitacionales, ajustando su nivel de detalle segun
el tipo y la complejidad de cada desarrollo. La aplicacién gradual de la guia permitiria
consolidar practicas de gestion mas ordenadas sin afectar la flexibilidad operativa de la
empresa. Adicionalmente, se sugiere que futuros trabajos de investigacion analicen el impacto
de esta guia en indicadores de desempefio comercial y operativo, con el fin de fortalecer su uso

y evolucioén dentro de la organizacion.
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7 Validacién del trabajo en el campo del desarrollo regenerativo y/o sostenible

En los ultimos anos, hablar de sostenibilidad dejé de ser una moda para convertirse en
una necesidad real dentro de la gestion empresarial. El World Economic Forum (2022) explica
que las organizaciones sostenibles son aquellas capaces de crecer sin agotar los recursos que
las sostienen y sin afectar el entorno social que las rodea. En otras palabras, no se trata solo
de cumplir metas econdmicas, sino de hacerlo de manera responsable, cuidando el equilibrio
entre la rentabilidad, las personas y el ambiente.

De este pensamiento nace también el enfoque de desarrollo regenerativo, que da un
paso mas alla: no se limita a reducir los dafios, sino que busca mejorar los sistemas que
intervienen en cada actividad. Para Mang y Haggard (2016), un proyecto regenerativo crea
condiciones para que las comunidades, las empresas y las personas prosperen juntas. No se
trata Unicamente de producir resultados medibles, sino de dejar aprendizajes, capacidades y
relaciones que aporten valor con el tiempo.

En el caso de Desarrollos Técnicos, la sostenibilidad tiene una expresién muy concreta.
La empresa ha crecido y consolidado su presencia en el sector inmobiliario costarricense, pero
también enfrenta el reto de coordinar sus areas técnica, comercial y financiera, sin perder
eficiencia ni coherencia. Por eso, la guia metodoldgica que se propone en este Proyecto Final
de Graduacion representa una respuesta practica a esa necesidad. Su aplicacién busca
ordenar procesos, aprovechar mejor los recursos y fomentar una comunicacion mas clara,
generando beneficios que se mantengan a lo largo de todo el ciclo de vida de los proyectos.

El Project Management Institute (2021) sefiala que un proyecto sostenible no es solo
aquel que cumple sus objetivos, sino el que genera valor duradero y positivo para la
organizacién y su entorno. A su vez, Kerzner (2022) resalta que las empresas que gestionan
proyectos con metodologias bien definidas logran resultados mas estables, reducen errores y

fortalecen su reputacién. Bajo este enfoque, la guia metodoldgica permitira a Desarrollos
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Técnicos mejorar su desempeiio interno y, al mismo tiempo, reforzar la confianza de sus
clientes e inversionistas.

Ademas, incorporar procesos formales de gestidn no solo mejora la productividad;
también promueve un uso mas racional del tiempo y del capital humano. Dinsmore y Cabanis-
Brewin (2021) explican que documentar y estandarizar procedimientos ayuda a que las
organizaciones sean mas resilientes, predecibles y adaptables. En un entorno tan dinamico
como el inmobiliario, esto marca la diferencia entre reaccionar ante los problemas o anticiparse
a ellos.

Por otra parte, la sostenibilidad no se reduce al aspecto ambiental. También implica
gestionar de manera ética, cuidar a las personas que forman parte de la empresa y mantener
un equilibrio sano entre los objetivos econdmicos y el impacto social. Silvius (2017) afirma que
un proyecto verdaderamente sostenible es aquel que conjuga los tres ejes; el econémico, el
social y el organizativo. Desde esa vision, cada proceso estandarizado, cada formato o
herramienta que surja de esta guia, representa un paso hacia una cultura empresarial mas
responsable y coherente.

Finalmente, la propuesta se alinea con el modelo P5 de GPM Global (2020), que
entiende la sostenibilidad desde cinco dimensiones que son personas, planeta, prosperidad,
procesos y productos. En este caso, la guia incide directamente en las tres primeras. Promueve
la colaboracién y el aprendizaje continuo (personas), impulsa la eficiencia y la trazabilidad
(procesos), y fortalece la competitividad (prosperidad). En conjunto, estos elementos proyectan
a Desarrollos Técnicos hacia una forma de trabajo mas consciente, moderna y sostenible,
capaz de mantener su liderazgo en el mercado sin perder su compromiso con la calidad y la

responsabilidad social.



216

7.1 Relacién del proyecto con los objetivos de Desarrollo Sostenible

La Agenda 2030 para el Desarrollo Sostenible, aprobada por la Asamblea General de
las Naciones Unidas en 2015, establecié 17 Objetivos de Desarrollo Sostenible (ODS) como
una hoja de ruta para promover el equilibrio entre el crecimiento econémico, la inclusion social
y la proteccion ambiental. Estos objetivos orientan a los paises y a las organizaciones hacia la
construccion de modelos sostenibles de gestion, innovacion y desarrollo (United Nations,
2022).

En el contexto empresarial, el cumplimiento de los ODS implica la adopcion de estrategias que
integren la eficiencia econdmica, la responsabilidad social y la sostenibilidad ambiental. En este
sentido, el Proyecto Final de Graduacion propuesto para Desarrollos Técnicos, centrado en la
creacion de una guia metodoldgica para la gestion integral de proyectos con énfasis en el area
comercial, contribuye directa e indirectamente a diversos objetivos de desarrollo sostenible
(ODS) al promover practicas de planificacion, control y ejecucion responsables, sostenibles y
alineadas con la generacioén de valor a largo plazo.

ODS 1 Fin de la pobreza: Busca erradicar la pobreza en todas sus formas. Si bien este
proyecto no se vincula de manera directa con la reduccién de la pobreza, contribuye de forma
indirecta al generar empleo y estabilidad econdmica dentro de la organizaciéon y su red de
proveedores, fortaleciendo asi el entorno productivo en el que opera la empresa (PNUD, 2023).

ODS 2 Hambre cero: Orientado a garantizar la seguridad alimentaria, este objetivo no
tiene relacion directa con la gestion de proyectos inmobiliarios. No obstante, al promover
practicas sostenibles y éticas de gestién empresarial, el proyecto refuerza la responsabilidad
corporativa hacia el bienestar general y la estabilidad econémica de los colaboradores.

ODS 3 Salud y bienestar: Promueve entornos saludables y seguros. La guia

metodoldgica fomenta condiciones laborales mas organizadas y menos propensas al estrés
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operativo, al estandarizar procesos y distribuir responsabilidades de manera equilibrada. Esto
repercute positivamente en la salud ocupacional y el bienestar del personal (CEPAL, 2023).

ODS 4 Educacion de calidad: Busca garantizar una educacion inclusiva y de calidad.
Este proyecto contribuye al aprendizaje organizacional al sistematizar conocimientos y
formalizar procesos, lo que fortalece las competencias del personal técnico y comercial. La guia
se convierte en una herramienta de capacitacién continua, alineada con una cultura de mejora
permanente.

ODS 5 Igualdad de género: Promueve la participacion equitativa de mujeres y hombres.
Si bien el proyecto no se enfoca exclusivamente en temas de equidad de género, la aplicacién
de la guia fomenta estructuras organizativas mas justas y transparentes, que valoran las
capacidades individuales sin distincién de género, impulsando un ambiente laboral mas
inclusivo (United Nations, 2022).

ODS 6 Agua limpia y saneamiento: Este objetivo esta relacionado con la gestion
responsable de los recursos hidricos. Aunque no es un eje principal, la guia metodoldgica
promueve practicas de control y seguimiento que incentivan el uso racional de recursos en obra
y operacion, contribuyendo a una cultura empresarial orientada al cuidado ambiental.

ODS 7 Energia asequible y no contaminante: Busca garantizar el acceso a energias
limpias y sostenibles. De manera indirecta, el proyecto impulsa la eficiencia energética al
fomentar una planificacién mas racional y al incentivar decisiones técnicas que consideren el
impacto ambiental, especialmente en la etapa de ejecucion y operacién de proyectos
habitacionales.

ODS 8 Trabajo decente y crecimiento econémico: Este objetivo es uno de los mas
vinculados con el proyecto. La guia metodolégica fortalece la estructura de gestion de

Desarrollos Técnicos, lo que se traduce en mejores condiciones de trabajo, estabilidad
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organizacional y productividad. Ademas, al optimizar procesos, impulsa el crecimiento
econdémico y la generacién de empleo formal y sostenible (PNUD, 2023).

ODS 9 Industria, innovacion e infraestructura: Promueve infraestructuras resilientes y
sostenibles. El proyecto contribuye directamente a este objetivo al introducir innovacion en la
gestion de proyectos inmobiliarios mediante herramientas metodolégicas que mejoran la
coordinacion técnica y la eficiencia operativa, promoviendo infraestructuras mas sostenibles y
bien planificadas.

ODS 10 Reduccién de las desigualdades: Busca promover la inclusién social,
econdémica y politica. Aunque la relacion es indirecta, la guia impulsa la equidad de
oportunidades dentro de la empresa al definir criterios objetivos de desempenfo, capacitacion y
participacion en los proyectos, reduciendo la brecha entre las distintas areas funcionales.

ODS 11 Ciudades y comunidades sostenibles: Este objetivo es uno de los mas
relevantes para el proyecto. La metodologia propuesta fortalece la planificacion de desarrollos
habitacionales sostenibles, asegurando que los proyectos inmobiliarios respondan a criterios de
eficiencia, habitabilidad y armonia con el entorno urbano. Esto contribuye a la creacion de
comunidades mas organizadas, inclusivas y resilientes (CEPAL, 2023).

ODS 12 Produccién y consumo responsables: Promueve la gestion eficiente de los
recursos Y la reduccion de residuos. La guia metodoldgica fomenta practicas de planificacion y
control que optimizan materiales, tiempos y recursos, reduciendo desperdicios y promoviendo
decisiones mas sostenibles tanto en la fase técnica como en la comercial (United Nations,
2022).

ODS 13 Accidn por el clima: Aunque el proyecto no aborda directamente politicas
climaticas, al fomentar la eficiencia en los procesos y la optimizacién de recursos, contribuye
indirectamente a la reduccion de la huella ambiental y al cumplimiento de estandares

sostenibles dentro del sector construccion.
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ODS 14 Vida submarina: No presenta relacion directa con el ambito inmobiliario. Sin
embargo, al promover buenas practicas ambientales en el uso de materiales y disposicion de
residuos, el proyecto se alinea indirectamente con el principio de proteccion de ecosistemas
acuaticos.

ODS 15 Vida de ecosistemas terrestres: Relaciona la proteccién y restauracion de los
ecosistemas. La metodologia fomenta la toma de decisiones responsables en la seleccion de
materiales y proveedores, contribuyendo indirectamente a la conservacion de entornos
naturales cercanos a los proyectos.

ODS 16 Paz, justicia e instituciones solidas: Promueve instituciones transparentes y
responsables. La guia metodoldgica introduce practicas de gobernanza interna, trazabilidad
documental y comunicacion efectiva, fortaleciendo la transparencia y la rendicion de cuentas
dentro de la organizacion (PNUD, 2023).

ODS 17 Alianzas para lograr los objetivos: Este objetivo destaca la cooperacion
interinstitucional. El proyecto impulsa alianzas estratégicas entre areas internas, entidades
financieras, consultores externos y clientes, consolidando redes colaborativas que facilitan la
ejecucion eficiente y sostenible de los proyectos inmobiliarios.

En conjunto, la guia metodolégica propuesta para Desarrollos Técnicos S.A. contribuye
a la Agenda 2030 al fortalecer la gestion integral de los proyectos, fomentar la eficiencia de los
recursos, y consolidar una cultura organizacional basada en la sostenibilidad y la mejora
continua. Aunque no todos los ODS se aplican de forma directa, su impacto transversal abarca
los ejes econdmico, social y ambiental, consolidando a la empresa como un agente activo en la
construccion de un futuro mas responsable, competitivo y sostenible para el sector inmobiliario

costarricense.
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7.2 Analisis del proyecto de acuerdo con el Estandar P5

Hoy en dia, hablar de gestion de proyectos sin considerar la sostenibilidad seria dejar
de lado una parte esencial de lo que las organizaciones buscan lograr. Cada vez mas, las
empresas entienden que un proyecto no termina cuando se entrega el producto o el servicio,
sino cuando se comprenden los efectos que deja sobre las personas, el entorno y la economia
local.

El analisis del impacto de un proyecto mediante el Estandar P5 constituye una
herramienta fundamental para evaluar la sostenibilidad de los proyectos desde una perspectiva
integral. Este estandar, desarrollado por Green Project Management (GPM), permite analizar
de manera estructurada los impactos de un proyecto en cinco dimensiones clave: Personas,
Planeta, Prosperidad, Procesos y Productos, facilitando su alineacién con los Objetivos de
Desarrollo Sostenible (ODS) y con la estrategia organizacional.

El Estandar P5 promueve una vision ampliada de la gestion de proyectos, en la cual no
solo se consideran los resultados finales, sino también la forma en que estos se alcanzan. De
acuerdo con Carboni et al. (2018), los elementos del P5 describen las acciones que debe
realizar un director de proyecto para entregar resultados sostenibles de manera responsable,
considerando los efectos sociales, ambientales y econémicos asociados a cada decision
tomada durante el ciclo de vida del proyecto.

Como parte de este enfoque, se utiliza el Analisis de Impacto P5, el cual tiene como
objetivo identificar los impactos potenciales, tanto positivos como negativos, que un proyecto
puede generar sobre la sostenibilidad. Segun GPM (2019), este analisis permite presentar
informacion clara a la direccién para respaldar decisiones informadas y una asignacion eficiente
de recursos. A partir de la identificacidn de estos impactos, es posible proponer acciones
orientadas a maximizar los efectos positivos y mitigar aquellos que puedan resultar adversos,

fortaleciendo la mejora continua del proyecto.
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La evaluacién se realiza mediante una escala de valoracién que permite comparar el
impacto del proyecto antes y después de la implementacién de las respuestas propuestas. La
escala utilizada en el presente analisis es la siguiente:

e 1: Totalmente en desacuerdo
e 2: En desacuerdo

3: Neutral

4: De acuerdo

5: Totalmente de acuerdo

Esta metodologia facilita una evaluacién comparativa clara, permitiendo visualizar la
magnitud y direccidén de los cambios generados por la aplicacion de la guia metodoldgica
propuesta en este Proyecto Final de Graduacién.

En el caso de Desarrollos Técnicos, la aplicacion del Estandar P5 permite evaluar de
forma integral el impacto de la propuesta de guia metodoldgica para la gestién de proyectos
habitacionales, considerando tanto los aspectos técnicos como los comerciales. Este analisis
busca evidenciar como la estandarizacion de procesos, la mejora en la coordinacién entre
areas y el fortalecimiento de la gestion comercial pueden contribuir al desarrollo sostenible de
la organizacién, a la generacion de valor para las partes interesadas y a una gestion de
proyectos mas responsable y coherente a largo plazo.

A continuacion, se presenta el analisis del impacto del proyecto segun el Estandar P5,
estructurado a partir de sus cinco dimensiones: Personas, Planeta, Prosperidad, Procesos y

Productos.

Tabla 22

Estandar P5



Elemento

CALIFICACION Y .
Eficacia

No existen procesos
estandarizados para la
capacitacioén del personal en
gestion de proyectos ni
lineamientos claros para la
transferencia de
conocimientos entre areas.

Baja eficiencia
operativay
dependencia del
criterio individual.

Implementacién de
procesos formales de
capacitaciény
estandarizacion
metodoldgica
mediante la guia
propuesta.

CAPACITACION

Eficiencia

Las capacitaciones se realizan
de forma reactivay no
planificada, generando
reprocesos y pérdida de
tiempo.

Uso ineficiente de
recursos y curva
de aprendizaje
prolongada.

Incorporacién de
lineamientos claros,
formatos y
procedimientos que
faciliten el
aprendizaje continuo.

APRENDIZAIJE
ORGANIZACIONAL

Eficiencia

No existe un sistema formal
para documentar lecciones
aprendidas ni para
retroalimentar los procesos
entre proyectos.

Repeticién de
errores y bajo
aprovechamiento
del conocimiento
interno.

Inclusion de
mecanismos de
registro de lecciones
aprendidas y mejora
continua dentro de la
guia metodoldgica.

IGUALDAD DE
OPORTUNIDADES

Imparcialidad

La asignacién de
responsabilidades y
oportunidades depende en
gran medida del criterio
individual y la experiencia
previa.

Riesgo de
inequidad y
desmotivacion del
personal.

Definicidon de roles,
responsabilidades y
criterios claros dentro
de la metodologia.




La falta de planificacion
integrada genera sobrecargas
de trabajo en ciertos
momentos del proyecto.

ARMONIA Mantenimiento

Estrés laboral y
disminucién del
bienestar del
personal.

Mejora en la
planificacién y control
de cronogramas
mediante la guia
metodoldgica.
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TRABAJO VIDAY
SALUD MENTAL

No se consideran de forma
sistematica los impactos de la
carga laboral en los equipos
técnicos y comerciales.

Eficacia

Elemento
Vida Util

PARTICIPACION No existen lineamientos
DE LA claros para integrar a las

COMUNIDAD comunidades o actores
externos en los proyectos

Mantenimiento habitacionales.

Afectacion del
rendimiento y
clima

organizacional.

Baja interaccion

social y pérdida de
oportunidades de
valor compartido.

Uso de herramientas
de planificacién y
asignacién de
recursos para
equilibrar cargas de
trabajo.

Definicion de
lineamientos basicos
de relacionamiento
comunitario dentro
de la metodologia.

No hay procedimientos
documentados que alineen la
gestidn de proyectos con
politicas, normativas y
requisitos institucionales.

POLITICAS Mantenimiento

Riesgos de

incumplimiento y

reprocesos
administrativos.

Estandarizacién de
procedimientos y
controles normativos
en la guia
metodoldgica.

PUBLICAS La aplicacidn de politicas y
directrices se realiza de
manera no homogénea entre

proyectos.

Eficacia

Inconsistencias

operativas y falta

de trazabilidad.

Definicion clara de
procesos y
responsabilidades
desde el inicio del
proyecto.




Eficiencia

Imparcialidad

Falta de criterios claros para
asegurar el cumplimiento
eficiente de politicas internas
y externas.

Uso ineficiente de
recursosy
tiempos.

Integracion de
controles y flujos de
aprobacion
estandarizados.
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Vida Util

La seleccién y aplicacién de
politicas puede variar segln
el proyecto o responsable.

Percepcién de
inequidad y falta
de transparencia.

Definicion de
lineamientos
uniformes aplicables

a todos los proyectos.

SALUD Y

SEGURIDAD DEL
CLIENTE

Mantenimiento

No existe una lista de
verificacion estandarizada

Riesgo para el
cliente final y

Implementacion de
checklists y controles

Eficacia

Eficiencia

Imparcialidad

para garantizar la seguridad | afectacion de la de seguridad dentro 4
del cliente en la entrega de reputacién de la metodologia.
proyectos. empresarial.
No hay un procedimiento Riesgo operativo y Inclusién de
formal que condicione la legal. procedimientos de
entrega del proyecto al control previo a la
cumplimiento de criterios de entrega. 4
seguridad.
No se realizan revisiones Posibles fallas en Definicidn de
sistematicas enfocadas en la | la experiencia del revisiones
seguridad del usuario final. cliente. obligatorias como 4
parte del cierre del
proyecto.
No existen lineamientos Riesgo Incorporacion de
claros para la gestiény reputacional y lineamientos de
proteccion de la informacion | pérdida de manejo de 4
del cliente. confianza. informaciény

privacidad dentro de
la guia.
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Elemento

No se cuenta con un Riesgo al clima Definicion de un
procedimiento formal para laboral y la programa basico de
reportar y gestionar reputacion 3 prevenciony 3 0
situaciones de acoso o organizacional. atencion.
ACOSOY | Eficiencia discriminacion.
DISCRIMINACION Falta de mecanismos claros Percepcién de Establecimiento de
gue garanticen imparcialidad |inequidady lineamientos de
en la atencion de casos. desconfianza 3 atencién imparcial. 3 0
Imparcialidad Interna.
No existen lineamientos Riesgo de desgaste Incorporacién de
TRABAJO especificos para controlar del personal. controles de
APROPIADO A LA cargas laborales y horarios. 3 planificacién y 3 0
EDAD asignacién de
Eficacia recursos.
La falta de planificacion Afectacion del Mejor planificacion
TRABAJO puede generar jornadas bienestar del 3 de cronogramas y 3 0
FORZADO Eficacia extendidas no previstas. personal. recursos.

Elemento

PRACTICAS Y
CONTRATOS DE
ADQUISICIONES

SOSTENIBLES

No se exige de forma Bajo impacto Inclusién de
sistematica la incorporaciéon | social positivo en lineamientos de
de criterios sostenibles en los |la cadena de valor. 2 contratacion 5 3
contratos. responsable dentro

de la metodologia.

Mantenimiento
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Impactos al Planeta

Categoria

Elemento

Lente

ADQUISICION

Vida Util

Mantenimiento

COMUNICACION

Eficacia

DIGITAL

Eficiencia

VIAJES Y
DESPLAZAMIENTOS

Eficiencia

LOGISTICA

Eficacia

Categoria

Elemento

Lente

¢Calificado?

¢éCalificado?

Puntaje Nuevo
. Impacto Potencial [il=k] Puntaje .
Descripcion (Causa) s del Respuesta Propuesta del Cambio
en la Sostenibilidad

Impacto Impacto

(Antes) (Después)
La seleccién de proveedores Mayor consumo de 2 Lineamientos para priorizar 4
no considera de forma combustible y huella proveedores locales y )
sistematica criterios de logistica innecesaria. criterios ambientales en
cercania o impacto ambiental. adquisiciones.
Proveedores lejanos generan | Incremento del Estandarizacion de criterios
mayores costos de transporte | consumo energético 3 de seleccidén y evaluacion 3 0
y mantenimiento logistico. y costos operativos. de proveedores.
Uso limitado de herramientas | Consumo Implementacion de
digitales estandarizadas para |innecesario de papel lineamientos de
la gestién documental y y recursos fisicos. 3 comunicacion y gestion 4 1
comunicacion. documental digital.
Procesos manuales generan Uso ineficiente de Digitalizacién de formatos y
reprocesos y consumo tiempo y materiales. ) flujos de informacion 4 5
adicional de recursos. dentro de la guia

metodoldgica.
Falta de lineamientos que Incremento en Definicion de criterios para
regulen reuniones emisiones y 1 reuniones virtuales y 4 3
presenciales 'y consumo de planificacion de
desplazamientos innecesarios. | combustible. desplazamientos.
La logistica no se gestiona bajo | Mayor consumo de Procedimientos para la
criterios de eficiencia recursos y emisiones 1 utilizacién eficiente de 4 3
ambiental. indirectas. recursos logisticos.
. Puntaje Nuevo
Descripcion (Causa) Impacto Po'.ce'n'ual Inicial Respuesta Propuesta Puntaje | Cambio
en la Sostenibilidad del del




CONSUMO DE
ENERGIA

GHG Emissions

ENERGIA
RENOVABLE

Categoria

Vida Util

Mantenimiento

Eficiencia

Eficacia

Vida Util

Mantenimiento

Elemento

AIR

AYR|DJA\D A D

Lente

Mantenimiento
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¢ Calificado?

controlar impactos sobre aire
y agua.

basico.

Impacto Impacto
(Antes) (Después)
No existe un programa formal | Uso ineficiente de Lineamientos de ahorro y
de gestion del consumo energia y mayor 1 control energético dentro 5 4
energético en los proyectos. impacto ambiental. de la metodologia.
No hay criterios claros para el | Emisionesy Procedimientos para el uso
uso de plantas eléctricas y consumo 1 controlado de plantas 5 4
equipos temporales. innecesario de eléctricas.
combustibles.
Falta de indicadores para el Pérdida de Definicion de
uso eficiente de recursos oportunidades de ) procedimientos de 5 3
energéticos. optimizacion eficiencia energética.
energética.
No se realiza control ni Aumento de la Incorporacion de controles
seguimiento de emisiones huella ambiental sin 1 basicos de emisiones 5 4
asociadas a la gestion del medicion. dentro de la guia.
proyecto.
No se consideran criterios de | Dependencia de Lineamientos para evaluar
energia renovable en la fuentes 2 alternativas de energia 4 2
planificacién de proyectos. convencionales. renovable.
El uso energético no se Consumo energético Programacion del uso
planifica a lo largo del desordenado. 2 eficiente de recursos 5 3
proyecto. energéticos.
Puntaje Nuevo
Impacto Potencial LiteEL Puntaje
Descripcion (Causa) s del Respuesta Propuesta del Cambio
en la Sostenibilidad
Impacto Impacto
(Antes) (Después)
No existen lineamientos Riesgo ambiental y Lineamientos de control
ambientales formales para reputacional. ) ambiental y seguimiento 5 3




CONSUMO DE

No hay procedimientos que

Uso ineficiente del

Incorporacién de controles
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promuevan el uso eficiente recurso hidrico. 2 y buenas practicas de 5 3
AGUA -
Mantenimiento del agua. consumo de agua.
No se establecen criterios Afectacidn del Procedimientos de
ambientales desde la entorno natural. mitigaciéon ambiental desde
EROCION DEL planificacion para prevenir 1 la fase de planificacién. 4 3
SUELO erosion.
Mantenimiento
No se consideran criterios Afectacion a Lineamientos para el
CONTAMINACION para el control del ruido comunidades 1 control y mantenimiento de 4 3
ACUSTICA durante la ejecucién. cercanas. equipos.
Mantenimiento
Categoria Puntaje Nuevo
Impacto Potencial e Puntaje
Lente ¢ Calificado? Descripcion (Causa) P e del Respuesta Propuesta del Cambio
en la Sostenibilidad
Impacto Impacto
Elemento (Antes) (Después)
. No existen politicas formales | Generacion Lineamientos para
Recycling and - ) : .
de reciclaje dentro de los innecesaria de 1 programas de reciclaje y 5 4
Reuse N . e g
Eficacia proyectos. residuos. reutilizacion.
No hay procedimientos Riesgo ambiental y Procedimientos para la
Disposal estandarizados para la gestion | operativo. 1 correcta disposicion de 4 3
Eficacia de residuos. residuos.
. Falta de controles ambientales | Impactos negativos Programas bdsicos de
Contamination and L . .
formales en la gestidn del acumulativos al 1 control ambiental. 4 3

Pollution

Mantenimiento

proyecto.

entorno.

Impactos a la Prosperidad

Elemento




Business Case

Analysis
Eficiencia

No existe un analisis formal del
caso de negocio que integre

Decisiones basadas en
criterios parciales y

Incorporacion del
andlisis de caso de
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Vida Util

Mantenimiento

Financial Analysis

Eficacia

Eficiencia

Social Return on

Vida Util
Investment

Elemento

criterios de sostenibilidad y riesgo de reprocesos. negocio dentro de la 3
gestién comercial. guia metodoldgica.
El anélisis financiero no se realiza | Limitada vision de Inclusion de analisis
bajo un enfoque integral de rentabilidad a largo financiero con 3
sostenibilidad. plazo. enfoque sostenible.
No existen procedimientos Falta de control y Lineamientos de
formales para dar seguimiento al | ajustes oportunos. seguimiento 4
desempefio financiero durante el financiero durante el
proyecto. ciclo del proyecto.
Riesgo de desviaciones Definicion de
La informacidn financiera no se econdmicas. procesos para
utiliza sistemdticamente para la analisis y toma de 4
toma de decisiones. decisiones
financieras.
Uso ineficiente de Procedimientos
No se cuenta con procedimientos | racyrsos financieros. financieros
estandarizados para la gestién estandarizados 4
financiera del proyecto. dentro de la guia.
, - Valor social no Inclusién del andlisis
No se evaltan los beneficios -
. . cuantificado. de resultados y
sociales derivados de los 4

proyectos.

beneficios sociales
del proyecto.




Baja capacidad de
adaptacién ala
incertidumbre.

No existen lineamientos que
Flexibility/ fomenten la flexibilidad
Optionality empresarial ante cambios del

e entorno.
Mantenimiento

Elemento

Oportunidades
limitadas de desarrollo
local.

No se consideran criterios para
incentivar la participacion de
economias locales.

Local Economic

Impact
Eficiencia

230

Incorporacién de
practicas de
planificacidn flexible
dentro dela
metodologia.

Lineamientos para
promover
proveedores y
servicios locales.

Nota: La figura muestra el analisis de impacto P5 enfocado en la metodologia propuesta.

Nuevo
Impactos a las Personas Puntaje Inicial Puntaje Cambio

Practicas Laborales y Trabajo Decente m
Sociedad y Clientes 28 | 37 | 09
Derechos Humanos |30 |30 00 _

Puntaje General de los Impactos a las 34
Personas '

Nuevo
Impactos al Planeta Puntaje Inicial Puntaje Cambio
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Tierra, Aire y Agua

Puntaje General de los Impactos al 45
Planeta ‘

Nuevo
Impactos a la Prosperidad Puntaje Inicial Puntaje Cambio

Factibilidad del Proyecto 2,333333333 | 3,666666667 |-1,3333333

Agilidad Empresarial 2 | 2 | o |

Estimulacion Econémica y del

Mercado 2 4 -2
Puntaje General de los Impactos a la 39

Prosperidad ’

Puntaje PS General del Proyecto

Nota: La figura muestra el resultado del analisis de impactos P5 enfocado en la propuesta de guia metodoldgica para la gestién

integral de proyectos en Desarrollos Técnicos S.A.
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7.3 Relacién del proyecto con las dimensiones del Desarrollo Regenerativo

Hablar de desarrollo regenerativo implica entender que un proyecto puede ir mas alla de
la idea de “no causar dano”. Significa buscar que cada accion aporte a restaurar, fortalecer o
mejorar los sistemas que ya existen, tanto naturales como sociales. Este enfoque propone que
los proyectos se conviertan en parte activa del equilibrio, aportando valor a su entorno y
dejando un impacto positivo en el tiempo, de manera que las actividades que realicemos,
ademas de no tener impactos negativos, logren revertir el desarrollo insostenible que hemos
realizado por los ultimos 200 afios” (Muller, 2016, p.24).

En el caso de este Proyecto Final de Graduacion, la Guia Metodolégica para la Gestion
Integral de Proyectos en Desarrollos Técnicos S.A. representa una herramienta para ordenar
los procesos internos y fomentar una gestién mas responsable. Aunque no modifica
directamente el ambiente ni las comunidades, si puede generar efectos favorables a largo
plazo, al impulsar practicas mas conscientes, decisiones mejor planificadas y una cultura
orientada al uso eficiente de los recursos.

Por eso, en este apartado se analiza como el proyecto y su producto se relacionan con
las seis dimensiones del desarrollo regenerativo: ambiental, social, econémica, espiritual,
cultural y politica. Cada dimension se aborda mediante preguntas orientadoras, y cuando se
identifica algun impacto o posibilidad de mejora, se plantean acciones conceptuales que
podrian fortalecer su contribucion dentro del marco de la sostenibilidad y la regeneracion.

A continuacion, se detalla como responde a cada una de las preguntas clave que
orientan esta vision.

Tabla 23

Dimensiones del desarrollo regenerativo
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Dimension Pregunta Respuesta
Aungue el proyecto no genera una intervencién directa sobre
el entorno natural, la propuesta de la guia metodoldgica
contribuye a una gestién mas consciente de los recursos en
los proyectos habitacionales de Desarrollos Técnicos S.A. Al
s~ . , estandarizar procesos y promover una mejor planificacion, se
¢Cémo mi proyecto esta - . . .
. reduce el desperdicio de materiales, el uso innecesario de
disefiado para restaurar lo , ..
. o energia y la duplicidad de tareas, lo que a largo plazo ayuda a
gue ya ha sido danado a Lo . .
. . disminuir la huella ambiental de la empresa. Como accién
nivel ambiental? ) .
conceptual, se propone incorporar dentro de la guia
lineamientos que motiven a los equipos a priorizar
proveedores responsables y materiales con certificaciones
sostenibles.
Ambiental El proyecto no altera directamente los ecosistemas ni los
procesos naturales, pero si tiene influencia indirecta sobre
e ellos a través de las practicas que impulsa. Al fomentar una
¢Cémo se afectan los e o, . -
. . . cultura de planificacién anticipada, control de calidad y
limites planetarios con mi - ,
L . seguimiento responsable, la guia ayuda a que los proyectos
proyecto? (biodiversidad, . . . .
S reduzcan consumos innecesarios y gestionen mejor los
cambio climatico, . s L
g s residuos. Esto puede significar en una menor presién sobre los
acidificacion de los . . .
, ; limites planetarios vinculados al uso de agua dulce, emisiones
océanos, fosforo y .,
o de CO, y generacion de desechos. De manera conceptual, se
nitrégeno, agua dulce, . . o
> recomienda que la guia incluya un apartado que invite a
cambio en el uso de la . . .
. evaluar el impacto ambiental de cada fase constructiva,
tierra y el ozono) . - . .
promoviendo decisiones alineadas con los Objetivos de
Desarrollo Sostenible (ODS).
Dentro de la guia metodoldgica se busca que Desarrollos
Técnicos pueda trabajar con mds orden y claridad al
desarrollar sus proyectos. La propuesta surge de una
necesidad prdctica dentro de la empresa, mejorar la
coordinacion, reducir los errores y que cada persona entienda
mejor su papel. Aunque no es un cambio visible hacia afuera,
si tiene un impacto real dentro del equipo, porque ayuda a
crear un ambiente de trabajo mds humano y colaborativo.
s . Esa claridad en los procesos termina generando espacios mas
¢Como mi proyecto .
. . seguros y confiables, tanto para los colaboradores como para
. promueve una vida digna I . sy
Social las familias que mas adelante viviran en los proyectos

a todos los habitantes del
planeta? — segiin ODS

habitacionales. Al promover una forma de gestién mas justa 'y
responsable, el proyecto se relaciona con el ODS 8, que
promueve el trabajo decente y el crecimiento econdmico, y
con el ODS 11, orientado a construir comunidades mas
sostenibles y habitables.

Como accién practica, se recomienda que la guia incluya un
apartado corto sobre equidad y bienestar laboral. En ese
espacio se podrian anotar ejemplos o pautas sencillas que
ayuden a los equipos y a los lideres a mantener un clima
laboral sano, basado en el respeto y la colaboracién.




234

Dimension

Pregunta

Respuesta

Econdmico

Espiritual

¢Cémo mi proyecto
incorpora desde su disefio
la generacién de
beneficios a las personas
menos favorecidas?

¢Cémo mi proyecto
disminuye la brecha
econdémica?

¢Como mi proyecto utiliza
medios de intercambio
distintos a las monedas
tradicionales?

¢Cémo mi proyecto
propicia el contacto de los
seres humanos con la
naturaleza?

La guia metodoldgica busca que los proyectos de Desarrollos
Técnicos S.A. se gestionen de una forma mas eficiente y
ordenada, lo que a futuro puede traducirse en un mejor uso
de los recursos y en oportunidades laborales mas estables. Al
tener procesos mas claros, la empresa puede optimizar los
costos sin sacrificar calidad, permitiendo que parte de esos
beneficios se reflejen en mejores condiciones para los
colaboradores y proveedores. De manera conceptual, se
sugiere que la guia promueva criterios de contratacién
responsable, priorizando alianzas con pequefias empresas
locales y profesionales independientes que contribuyan al
desarrollo econdmico de su entorno.

Aungue la propuesta no interviene de forma directa en la
economia del pais, si influye en cdmo se distribuyen las
oportunidades dentro de los proyectos. Una gestién mas
organizada abre espacio para que diferentes actores como
proveedores, técnicos, subcontratistas o colaboradores para
gue puedan participar en condiciones mds equitativas. A largo
plazo, esto puede reducir desigualdades internas y fortalecer
el sentido de pertenencia dentro de la organizacién. Como
accidn conceptual, se recomienda incluir en la guia un
lineamiento que fomente la transparencia en los procesos de
contratacién y pago, asegurando condiciones justas para
todos los involucrados.

La naturaleza del proyecto no contempla el uso de medios de
intercambio alternativos; sin embargo, el enfoque de la guia si
puede abrir la puerta a nuevas formas de colaboracién y de
intercambio de valor. Por ejemplo, promover la capacitacion y
el acompafiamiento técnico entre equipos o aliados
estratégicos puede considerarse una forma de valor
compartido dentro de la organizacidon. Como accién
conceptual, se sugiere valorar mecanismos internos de
reconocimiento o incentivos no monetarios, que fortalezcan la
motivacion y el sentido de compromiso del personal.

Aungue la guia metodoldgica no actta directamente sobre
espacios naturales, si puede influir en que los proyectos
habitacionales se desarrollen de una forma mas consciente
con el entorno. Al ordenar la planificacidon y promover la
eficiencia en el uso de los recursos, se incentiva una vision de
respeto hacia el medio ambiente. De manera conceptual, se
sugiere que la guia incluya una recomendacion para que en
cada proyecto se considere la integracion de areas verdes o
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Dimension Pregunta Respuesta
espacios que conecten visual y emocionalmente con la
naturaleza, fortaleciendo asi el bienestar de las personas.
El proyecto promueve la colaboracién entre equipos
multidisciplinarios, donde cada persona puede aportar su
s . conocimiento sin jerarquias excesivas ni divisiones
¢Como mi proyecto . . , L,
.. innecesarias. La guia fomenta la comunicacién clara y el
propicia el contacto de los . . -
trabajo conjunto como base del éxito de cada proyecto. Este
seres humanos con otros . .
enfoque crea entornos de respeto y confianza, donde las ideas
seres humanos para . . .
. L pueden compartirse y valorarse por su contenido mds que por
compartir en condicién de . L
. e el cargo de quien las expresa. Como accidn conceptual, se
iguales, sin juicios y con ) . , .
escucha activa? recomienda incorporar dentro de la guia estrategias de
) liderazgo empatico y espacios para el didlogo interno del
equipo.
Aunque la guia metodoldgica es una herramienta de gestién,
dentro de su aplicacién se pueden incluir practicas que
favorezcan el equilibrio personal de los colaboradores. Una
s . buena organizacién del trabajo reduce el estrés y evita cargas
¢Cémo mi proyecto . . -
. innecesarias, lo que indirectamente favorece el descanso y la
fomenta espacios de .
o calma mental. Como accidn conceptual, se propone que la
descanso y meditacion? . ., ,
guia incluya una recomendacion para que los lideres de
proyecto promuevan pausas activas o pequefios espacios de
desconexidn durante las jornadas mas exigentes.
La guia impulsa una forma de trabajo mas reflexiva, donde
cada persona pueda aprender de los procesos y reconocer sus
s . aciertos y areas de mejora. Al estructurar los proyectos de
¢Como mi proyecto .
.. . manera clara, se genera una oportunidad para detenerse,
propicia espacios de . . ) .
., . . analizar y crecer a nivel profesional y personal. Como accidn
reflexidon para mirar hacia L . . .
. . conceptual, se sugiere incluir en la guia un espacio de
adentro y mejorar mis . ., . .
. . retroalimentacién al cierre de cada proyecto, que permita al
habilidades esenciales? ) . L
equipo reflexionar sobre su experiencia y fortalecer sus
habilidades de autoconocimiento y mejora continua.
La guia metodoldgica no interviene directamente en
. . actividades artisticas o culturales, pero si puede influir de
¢Como mi proyecto .. , -
manera positiva en cémo se planifican los proyectos dentro de
fortalece o afecta las . X .
. ‘o su contexto local. Al promover una gestion mas consciente y
expresiones artisticas y/o . . .
Cultural organizada, se fomenta el respeto por la identidad de cada

culturales del pais o la
region en la que se
desarrolla?

comunidad y por los elementos culturales que forman parte
de su entorno. Como accién conceptual, se propone incluir en
la guia una recomendacion para que los equipos de proyecto
tomen en cuenta el disefio arquitectdnico y paisajistico local,
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Dimension Pregunta Respuesta
valorando materiales, colores o formas que representen la
identidad de la zona.
El proyecto, aunque se centra en la gestion interna, puede
abrir espacios para aprovechar la experiencia de personas con
mas trayectoria en la empresa o en el sector. Su conocimiento
¢Como se involucra o puede servir como base para mejorar procesos y evitar
excluye el conocimiento errores repetitivos. De manera conceptual, se sugiere que la
de las personas adultas guia recomiende la creacion de espacios de mentoria o
mayores? intercambio de experiencias entre generaciones, integrando la
sabiduria practica de los colaboradores con mas afios de
experiencia.
Si bien la guia no regula aspectos fisicos o ambientales, su
aplicacion puede contribuir a que los proyectos se ejecuten
con un mayor control y orden, reduciendo contaminacién
¢Cémo mi proyecto visual y sonora durante la construccion. Planificar
protege o afecta el correctamente evita improvisaciones, exceso de ruido o
entorno visual y auditivo acumulacién de materiales que alteren el entorno. Como
del lugar donde se accién conceptual, se propone que la guia incluya un apartado
desarrolla? sobre gestidn del entorno durante la ejecuciéon, donde se
establezcan practicas basicas para mantener la armonia visual
y auditiva del drea.
La propuesta promueve una gestidn mas respetuosa, que
considere el contexto social y humano de cada proyecto. Al
¢Cémo mi proyecto incluir procesos de planificacién mas detallados, se evita
respeta o invade imponer decisiones sin evaluar cémo afectan a la comunidad.
costumbres propias de las  Desde lo conceptual, se recomienda que la guia motive a los
poblaciones en las que se lideres de proyecto a conocer previamente las dinamicas
desarrolla? sociales y costumbres del lugar donde se construye, para
actuar con sensibilidad y respeto hacia la identidad local.
La guia metodoldgica busca fortalecer la capacidad de gestién
dentro de Desarrollos Técnicos S.A., fomentando una
participacion mas activa de los equipos en la toma de
¢Cémo mi proyecto decisiones. Aunque se aplica en un entorno empresarial, su
beneficia que los enfoque promueve el trabajo colaborativo y el sentido de
Politica ciudadanos tengan una corresponsabilidad en cada proyecto. Este modelo

participacién activa en el
disefio de su propio
futuro?

participativo puede inspirar practicas similares en la relacion
con los clientes y comunidades, generando mayor
transparencia y confianza. Como accién conceptual, se sugiere
gue la guia incluya mecanismos para que los equipos
propongan mejoras y participen en la evaluacién de los
proyectos, creando una cultura interna mas democratica.
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Dimension

Pregunta

Respuesta

¢Cémo mi proyecto
empodera a mujeres y
jovenes para tomar
posiciones de liderazgo?

¢Cémo mi proyecto
involucra o excluye la voz
de las personas
autdctonas de la zona en
la que se desarrolla sin
importar su nivel o clase
social?

El proyecto impulsa un modelo de gestidn que reconoce el
talento por mérito y capacidad, sin distincidn de género o
edad. Al definir procesos claros y roles bien establecidos, se
abren oportunidades para que mujeres y jovenes asuman
responsabilidades y lideren con base en sus habilidades. Este
enfoque no solo mejora la equidad dentro de la empresa, sino
que también fortalece la innovacién y la diversidad de ideas.
De manera conceptual, se recomienda que la guia incluya
ejemplos de liderazgo inclusivo y programas de capacitacién
que promuevan la igualdad de oportunidades en todos los
niveles.

Aunque el proyecto no interviene directamente en las
comunidades locales, puede influir en cdmo la empresa se
relaciona con ellas durante la ejecucion de sus obras. La guia
promueve una gestién ordenada y responsable, que puede
servir de base para fortalecer la comunicacion y la escucha
activa con las poblaciones vecinas. Como accidn conceptual,
se sugiere que en los proyectos habitacionales se adopten
practicas de consulta o informacién temprana, permitiendo
gue las personas de la zona sean escuchadas y consideradas
dentro del proceso de desarrollo.

Nota: Elaboracién propia.

El analisis de las seis dimensiones del desarrollo regenerativo permitié ver que, aunque

este proyecto no interviene directamente en el ambiente o las comunidades, si promueve un

cambio profundo en la forma de gestionar dentro de Desarrollos Técnicos.

La guia metodoldgica no solo ordena los procesos, también impulsa una manera mas

consciente de trabajar, donde la eficiencia y el respeto por las personas van de la mano. Cada

dimension muestra que la gestion puede convertirse en un medio para regenerar, no solo para

administrar. Desde lo ambiental hasta lo politico, todas aportan miradas distintas que ayudan a

entender que los proyectos pueden crecer sin perder de vista su impacto humano y social.



238

Lista de Referencias

American Psychological Association. (2020). Publication Manual of the American Psychological
Association (72 ed.). https://doi.org/10.1037/0000165-000

American Psychological Association. (2020). Style and Grammar Guidelines. Recuperado de
https://apastyle.apa.org/style-grammar-guidelines

Arias, F. (2019). El proyecto de investigacion: Introduccion a la metodologia cientifica. Editorial
Episteme.

Bernal, C. A. (2020). Metodologia de la investigacion: Administracion, economia, humanidades
y ciencias sociales (52 ed.). Pearson Educacion.

Desarrollos Técnicos S.A. (2025). Informes internos de gestion y control comercial. Documento
interno, San José, Costa Rica.

Global Alliance for Sustainable Development (GPM Global). (2021). P5 Standard for

Sustainability in Project Management. GPM Global.

Hernandez, R., Fernandez, C., & Baptista, P. (2021). Metfodologia de la investigacion (72 ed.).
McGraw-Hill Educacion.
International Organization for Standardization (ISO). (2020). ISO 21502:2020 — Project,
programme and portfolio management — Guidance on project management. |SO.
International Organization for Standardization (ISO). (2015). ISO 14001:2015 — Environmental
management systems — Requirements with guidance for use. ISO.

Lledd, P. (2018). Direccion de Proyectos: Una introduccion con base en PMBOK Guide. Buenos
Aires: Pablo Lledo.

Mdller, R. (2016). El desarrollo regenerativo en la gestion de proyectos sostenibles. Universidad
para la Cooperacion Internacional.

OpenAl. (2025). ChatGPT (GPT-5) [Large language model]. https://chat.openai.com/


https://apastyle.apa.org/style-grammar-guidelines

239

Project Management Institute (PMI). (2021). El estandar para la direccion de proyectos y la
Guia de los Fundamentos para la Direccion de Proyectos (Guia del PMBOK) (72 ed.).
Project Management Institute.

Project Management Institute (PMI). (2017). El estandar para la direccion de proyectos y la
Guia de los Fundamentos para la Direccién de Proyectos (Guia del PMBOK) (62 ed.).
Project Management Institute.

Raworth, K. (2017). Doughnut economics: Seven ways to think like a 21st-century economist.

Chelsea Green Publishing.

United Nations. (2015). Transforming our world: The 2030 Agenda for Sustainable

Development. Naciones Unidas. https://sdgs.un.org/2030agenda



240

Anexos



241

Anexo 1: ACTA (CHARTER) DEL PFG

ACTA DE LA PROPUESTA DE
PROYECTO FINAL DE GRADUACION (PFG)

1. Nombre del (de la) estudiante

| Saray Daniela Gonzalez Marin

2. Nombre del PFG

Propuesta de guia metodologica para la gestién integral de proyectos en desarrollos
técnicos S.A. con énfasis en el fortalecimiento del area comercial.

3. Area tematica del sector o actividad

| Construccion e inmobiliario / Gestidn de proyectos habitacionales / Sector comercial |

4. Firma de la persona estudiante

5. Nombre de la persona docente SG

| Alvaro Mata Leitén

6. Firma de la persona docente

7. Fecha de la aprobacién del Acta:
| 24 de octubre 2025

8. Fecha de inicio y fin del proyecto

9. Pregunta de investigacion

¢ Qué elementos debe tener una guia metodoldgica para la gestion integral de
proyectos habitacionales en Desarrollos Técnicos S.A., que organice los procesos de
inicio, planificacion, ejecucion, control y cierre, y que a la vez fortalezca la gestion del
area comercial de la empresa?




10. Hipdtesis de investigacion
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Es

posible elaborar una guia metodoldgica para la gestion integral de proyectos

habitacionales en Desarrollos Técnicos S.A., que organice los procesos de inicio,
planificacion, ejecucion, control y cierre, e incorpore lineamientos que fortalezcan la
gestion comercial y mejoren la coordinacion con clientes y entidades financieras.

11. Objetivo general

Disefiar una guia metodoldgica para la gestién integral de proyectos en la empresa
Desarrollos Técnicos S.A., que organice los procesos de inicio y planificacion y
establezca lineamientos claros para la ejecucién, el control y el cierre de proyectos, con
énfasis en el fortalecimiento del area comercial.

12. Objetivos especificos

1.

Diagnosticar la situacién actual de la gestién de proyectos habitacionales
en Desarrollos Técnicos, identificando fortalezas y debilidades en los
procesos comerciales, con el fin de establecer una base de conocimiento
que sustente la propuesta de mejora en la gestion integral y sirva como
insumo para el disefio de la guia metodoldgica.

Definir los procesos del grupo de inicio, incluyendo el acta de constitucién y
la identificacion de los interesados clave (clientes, entidades financieras,
proveedores), para asegurar una base sélida de arranque del proyecto y su
incorporacién estructurada dentro de la guia metodoldgica propuesta
Estructurar los procesos de planificacion relacionados con alcance,
cronograma, costos, riesgos, recursos y comunicaciones, integrando
practicas que fortalezcan la gestion comercial, con el fin de mejorar la
coordinacion y la toma de decisiones durante el desarrollo de los proyectos
como parte del contenido operativo de la guia metodoldgica.

Recomendar procedimientos y herramientas para la ejecucién de proyectos
habitacionales, con el fin de optimizar la coordinacién con clientes y bancos,
y asegurar el cumplimiento de los planes definidos, incorporandolos como
lineamientos practicos dentro de la guia metodoldgica.

Establecer lineamientos para el monitoreo, control y cierre de proyectos,
con el fin de identificar desviaciones, aplicar acciones correctivas y
garantizar la satisfaccion del cliente en las etapas de entrega y postventa,
integrandolos de forma sistematica en la guia metodoldgica propuesta.
Propuesta de plan de implementacién y la aplicacién de la guia
metodoldgica propuesta a un caso tipico de proyecto habitacional para
validar su utilidad y coherencia practica como herramienta de apoyo a la
gestion integral de proyectos en la empresa.

13. Justificaciéon del PFG

a.

El mercado inmobiliario en Costa Rica se ha vuelto cada vez mas competitivo.
Los clientes y las entidades financieras son ahora mas exigentes y esperan
procesos de trabajo claros y profesionales. Esta situacién ha puesto en
evidencia la importancia de mejorar la gestion comercial dentro de los proyectos
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C.

habitacionales, para que las decisiones se tomen con mayor claridad y se
garantice tanto la confianza del cliente como la sostenibilidad del negocio.

En Desarrollos Técnicos S.A. cada proyecto representa una inversion alta y un
compromiso financiero importante. Las decisiones que se toman en el area
comercial, asi como los precios de venta, las preventas o la relacion con los
bancos; influyen directamente en los resultados del proyecto y en el flujo de
efectivo de la empresa. Por eso, se vuelve necesario contar con una guia
practica que ayude a ordenar el trabajo entre los equipos técnicos y comerciales,
de modo que ambos avancen con una misma linea de accion.

Actualmente, la empresa no tiene definidos de forma uniforme los pasos para
los procesos de inicio, planificacion y control desde el enfoque comercial. Esto
ha generado diferencias en la comunicacion con los clientes, en la
documentacién de contratos y en el seguimiento de ventas. Con este proyecto
se busca proponer una forma de trabajo mas estructurada que unifique los
criterios, mejore la coordinacion con bancos y compradores y ayude a brindar
un servicio mas agil y coherente.

14. Estructura de desglose de trabajo (EDT).

1.

PFG
1.1 Perfil del PFG
1.1.1 Acta de Proyecto-Investigacion bibliografica preliminar
1.1.2 Acta de Proyecto-EDT-Cronograma
1.1.3 Marco Tedrico | Parte
1.1.4 Marco Teodrico Il Parte
1.1.5 Marco Metodoldgico
1.1.6 Introduccién
1.1.7 Documento integrado
1.1.8 Revision Documento integrado
1.1.9 Seminario de Graduacion aprobado
1.2 Desarrollo del PFG
1.2.1 Diagnéstico de la gestion de proyectos habitacionales en Desarrollos
Técnicos S.A.
1.2.1.1 Informe de diagnéstico de la situacion actual de los procesos
comerciales.

1.2.1.2. Identificacion de oportunidades de mejora en la gestion comercial

1.2.2 Desarrollo de los procesos del grupo de inicio
1.2.2.1 Acta de constitucion del proyecto tipo.

1.2.2.2 ldentificacion de los interesados y propuesta de herramientas para

su gestion
1.2.3 Estructuracion de los procesos de planificacion.
1.2.4 Procedimientos y herramientas para la ejecucién de los proyectos
1.2.5 Lineamientos para el monitoreo, control y cierre de los proyectos.
1.2.6 Plan de implementacién y aplicacion la guia metodolégica

1.2.7 Conclusiones

1.2.8 Recomendaciones

1.2.9 Listas de referencias

1.2.10 Anexos
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1.2.11 Aprobacién del tutor para lectura
1.3 Revisién de lectores
1.4 Evaluacion

15. Presupuesto del PFG

No hay presupuesto asignado para el desarrollo del PFG dado que se trata de un esfuerzo
personal del autor.

16. Supuestos para la elaboracion del PFG

1. Se contara con la colaboracién y disposicion del personal de Desarrollos Técnicos
S.A. para brindar informacién relacionada con los procesos comerciales de los
proyectos habitacionales.

2. Los registros internos de la empresa estaran disponibles y contendran informacién
suficiente para elaborar el diagnéstico de la gestion comercial.

3. Los participantes clave mantendran apertura para las entrevistas y aportes
necesarios durante el desarrollo del proyecto.

4. La estructura organizacional y los procedimientos actuales de la empresa se
mantendran estables durante el periodo de analisis.

17. Restricciones para la elaboracion del PFG

1. El acceso a documentacion interna puede estar limitado por politicas de
confidencialidad de la empresa.

2. El tiempo establecido para la elaboracién del PFG debera ajustarse al calendario
académico de la universidad, lo que puede limitar la extensién del trabajo de campo.

3. La disponibilidad del personal para entrevistas o reuniones dependera de su carga
laboral, lo que puede afectar los tiempos de recoleccion de informacion.

4. Algunos datos financieros o de ventas pueden no estar actualizados al momento del
analisis, restringiendo el nivel de detalle en ciertos apartados.

18. Descripcion de riesgos de la elaboracion del PFG

1. Si se presentan situaciones de salud derivadas del embarazo o requerimientos
médicos durante el periodo de desarrollo del PFG, podria verse afectado el
cumplimiento del cronograma de trabajo, ocasionando posibles ajustes en los tiempos
de entrega.

2. Si ocurre un cambio en la disponibilidad del personal clave de Desarrollos Técnicos
S.A., debido a cargas laborales o reestructuraciones internas, podria retrasarse la
obtencién de informacion necesaria para el analisis comercial del PFG.

3. Si los datos comerciales facilitados por la empresa no se encuentran actualizados o
completos, podria limitarse la precision del diagndstico y requerirse mas tiempo para la
verificacion de informacion.

4. Si se presentan inconvenientes técnicos, pérdida de archivos o fallos en los
dispositivos utilizados para la redaccion, podria afectarse el avance del documento,
requiriendo esfuerzos adicionales para recuperar la informacion.




19. Principales hitos del PFG

245

Entregable Fecha
estimada de
finalizacién

1.1 Perfil del PFG Noviembre

2025

1.1.1 Acta de Proyecto e Investigacién bibliografica Noviembre

preliminar 2025

1.2 Desarrollo del PFG Febrero 2026

1.2.1 Diagnéstico de la gestion de proyectos Diciembre

habitacionales 2025

1.2.2 Definicion de los procesos del grupo de inicio Diciembre

2025

1.2.3 Estructuracion de los procesos de planificacion Diciembre

2025

1.2.4 Procedimientos y herramientas para la ejecucién Enero 2026

1.2.5 Lineamientos para el monitoreo, control y cierre Enero 2026

1.2.6 Plan de implementacion y aplicacion de la guia Enero 2026

1.3 Revisién de lectores Febrero 2026

1.4 Evaluacion del tribunal Marzo 2026

20. Principales involucrados en el desarrollo del PFG
Involucrados directos
Involucrado Interés Poder | Influencia Justificacion
Gerente General Alto Alto Alto Su aprobacion y apoyo son
de Desarrollos fundamentales para facilitar el
Técnicos S.A. acceso a informacion interna y
validar la propuesta final.

Gerencia Alto Medio | Alto Su participacion permite alinear la

Comercial propuesta metodolégica con los
procesos comerciales actuales y
garantizar su aplicabilidad.

Personal de Alto Bajo Medio Proveen informacién practica

Ventas y sobre los procedimientos reales de

Asesores gestion comercial y atencién al

Comerciales cliente.

Autora del PFG Alto Alto Alto Es responsable directa del
desarrollo del documento y de
integrar la informacion técnica,
metodoldgica y comercia




Involucrados indirectos
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Involucrado Interés | Poder | Influencia Justificacion

Tutor académico Alto Medio | Alto Supervisa el avance del trabajo y
orienta las mejoras metodoldgicas
segun los lineamientos del
programa de maestria.

Lector del PFG Medio | Alto Medio Determina la aprobacioén final del
proyecto y verifica la calidad
académica del documento.

Clientes de Medio | Bajo Bajo Son fuente indirecta de

proyectos informacién para contextualizar

habitacionales los procesos de venta y

(casos referencia) postventa.

Equipo Medio | Medio Medio Facilita la documentacién y datos

administrativo de
DT

internos necesarios para los
analisis de gestion.
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Anexo 2: EDT del PFG

1.1 Perfil del PFG
1.1.1 Acta de Proyecto-Investigacion bibliografica preliminar
1.1.2 Acta de Proyecto-EDT-Cronograma
1.1.3 Marco Tedrico | Parte
1.1.4 Marco Tedrico |l Parte
1.1.5 Marco Metodolégico
1.1.6 Introduccién
1.1.7 Documento integrado
1.1.8 Revisién Documento integrado
1.1.9 Seminario de Graduacién aprobado

1.2 Desarrollo del PFG
1.2.1 Diagnéstico de la gestion de proyectos habitacionales en Desarrollos Técnicos S.A.

1.2.1.1 Informe de diagndstico de la situacion actual de los procesos comerciales.

1.2.1.2 Identificacion de oportunidades de mejora en la gestién comercial
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1.2.2 Desarrollo de los procesos del grupo de inicio
1.2.2.1 Acta de constitucion del proyecto tipo.
1.2.2.2 Identificacion de los interesados y propuesta de herramientas para su gestion
1.2.3 Estructuracion de los procesos de planificacion.
1.2.4 Procedimientos y herramientas para la ejecucién de los proyectos
1.2.5 Lineamientos para el monitoreo, control y cierre de los proyectos
1.2.6 Plan de implementacion y aplicacién la guia metodoldgica
1.2.7 Conclusiones
1.2.8 Recomendaciones
1.2.9 Listas de referencias
1.2.10 Anexos
1.2.11 Aprobacién del tutor para lectura
1.3 Revision de lectores

1.4 Evaluacion
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Id Modo de [Nombre de tarea Duraciéon |comienzo Fin Predecesps tri 4, 2025 tri 1, 2026 tri 2, 2026
0 tarea ‘ ago sep oc’t nov dic en’e feb | mar ab’r may.
1 - 1PFG 123 dias jue 25/9/25 lun 16/3/26 I 1
2 - 1.1 Perfil PFG. 38 dias jue 25/9/25 lun 17/11/25 | —— |
3 - 1.1.1 Acta de Proyecto - Investigacion Bibliografica 10 dias jue 25/9/25 mié 8/10/25
preliminar
4 - 1.1.2 Acta de Proyecto EDT cronograma 10 dias jue 25/9/25 mié 8/10/25 8/10
5 - 1.1.3 Marco teorico | parte. 5 dias jue 9/10/25 mié 15/10/2%4 }
6 - 1.1.4 Marco teorico |l Parte 10 dias jue 9/10/25 mié 22/10/2%4 p4 122/10
7 - 1.1.5 Marco metodolégico 5 dias jue 23/10/25 mié 29/10/2%6 -, 29/10
8 - 1.1.6 Introduccién. 5 dias jue 30/10/25 mié 5/11/25 7 lS/"
9 - 1.1.7 Documento integrado. 5 dias jue 6/11/25 mié 12/11/2%8 11 2/11
10 - 1.1.8 Revisién Documento integrado. 3 dias jue 13/11/251un 17/11/259 117/11
1 - 1.1.9 Seminario de Graduacién Aprobado. 0 dias lun 17/11/251un 17/11/25 10
12 - 1.2 Desarrollo del PFG 58 dias jue 27/11/25lun 16/2/26
13 - 1.2.1 Diagnéstico de la gestién de proyectos 4 dias jue mar 2/12/25
habitacionales en DT SA 27/11/25
14 - 1.2.1.1 Informe de diagnostico de la situacion actual de 4 dias jue 27/11/25 mar 2/12/25 11FC+7 2/12
los procesos comerciales dias
15 - 1.2.2 Definicién de los pr del grupo de inicio. 10 dias mié 3/12/25 mar 16/12/2
16 - 1.2.2.1 Acta de constitucién del proyecto tipico. 8 dias mié 3/12/25 vie 12/12/25 14
17 - 1.2.2.2 Identificacién de interesados y propuestade 10 dias mié 3/12/25 mar 14 - 16/12
herramientas para su gestién. 16/12/25
18 - 1.2.3 Estructuracion de los procesos de planifiacaién. 5 dias mié 17/12/2!mar 23/12/2 m
19 - 1.1.3.1 Propuesta metodoldgica para la planificacién 5 dias mié mar 17 ¥, 23/12
comercial de proyectos habitacionales. 17/12/25  23/12/25
20 - 1.2.4 Procedimientos y herramientas para la ejecucion 9 dias mié 24/12/2!lun 5/1/26
21 - 1.2.4.1 Guia de procedimientos comerciales para la 9 dias mié lun5/1/26 19 h 5/1
cordinacién con clientes y bancos. 24/12/25
22 - 1.2.5 Lineamiento para el monitoreo, control y cierre. 15 dias mar 6/1/26 lun 26/1/26 ™
23 - 1.2.5.1 Propuesta de indicadores de desempefio 15 dias mar6/1/26 lun26/1/26 21 Yous,26/1
comercial y control de satisfaccién del cliente
24 - 1.2.6 Plan de impl, ién y apli de la guia 5 dias mar 27/1/26 lun 2/2/26
metodolégica
25 - 1.2.6.1 Alcance e implementacién de la metodologia 5 dias mar 27/1/26 lun 2/2/26 23 2/2
26 - 1.2.7 Conclusiones 5 dias mar3/2/26 lun9/2/26 25
27 - 1.2.8 Recomendaciones 5 dias mar3/2/26 lun9/2/26 25
28 - 1.2.9 Lista de referencias 5 dias mar3/2/26 lun9/2/26 25
29 - 1.2.10 Anexos 5 dias mar 3/2/26 lun9/2/26 25 H9/2
30 - 1.2.11 Aprobacién del tutor para lectura 5 dias mar 10/2/26 lun 16/2/26 29 "116/2
31 - 1.3 Revisién de lectores 10 dias mar 17/2/26 lun 2/3/26 30 i 12/3
32 - 1.4 Evaluacién 10 dias mar3/3/26 lun16/3/26 31 | 16/3

Pagina 1
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Anexo 4: Investigacion bibliografica preliminar

Alvarado, C., & Alfaro, M. (2020). Estrategias de gestion de proyectos inmobiliarios en Costa
Rica: anadlisis de buenas practicas. Revista Ingenieria, 30(1), 45-58.

El articulo revisa como se han gestionado distintos proyectos inmobiliarios en Costa Rica y

presenta ejemplos de practicas que han dado buenos resultados, asi como de situaciones que

podrian mejorarse. Su aporte es valioso porque ofrece una realidad cercana a la realidad del

pais, lo que me ayuda a relacionar la investigacion con el contexto en el que opera Desarrollos

Técnicos. Ademas, brinda un sustento académico que refuerza la necesidad de contar con

procedimientos mas claros para fortalecer el area comercial de los proyectos.

Carvalho, M. M., & Rabechini, R. (2019). Impact of risk management on project performance:
The importance of soft skills. International Journal of Project Management, 37(8), 101—
116. https://doi.org/10.1016/j.ijproman.2019.09.006

El articulo demuestra que la gestion de riesgos impacta directamente en los resultados de los

proyectos, especialmente cuando se complementa con habilidades blandas. Esto se relaciona

con Desarrollos Técnicos porque refuerza la importancia de incluir en la guia metodoldgica

lineamientos para manejar riesgos comerciales (relaciones con clientes y bancos) ademas de

riesgos técnicos.

Desarrollos Técnicos S.A. (2025). Sitio web corporativo. https://www.desarrollostecnicos.cr

La pagina oficial de Desarrollos Técnicos es una fuente clave para comprender la mision,

vision, proyectos y procesos de la empresa. Sera utilizada como insumo primario en el PFG, al

tratarse del contexto real de aplicacion de la guia metodolédgica. Permite fundamentar el trabajo

con informacion actual y oficial de la organizacion.

Dinsmore, P. C., & Cabanis-Brewin, J. (2021). The AMA Handbook of Project Management (5th
ed.). AMACOM. https://www.amazon.com/AMA-Handbook-Project-

Management/dp/0814433416


https://www.amazon.com/AMA-Handbook-Project-Management/dp/0814433416
https://www.amazon.com/AMA-Handbook-Project-Management/dp/0814433416
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Este manual retine enfoques y metodologias modernas para diferentes tipos de proyectos. Es
una fuente clave porque ofrece herramientas aplicables tanto a nivel estratégico como
operativo. Para mi propuesta, servira de apoyo para integrar practicas que optimicen la
ejecucioén y el control, en coherencia con la necesidad de fortalecer los procesos comerciales
de Desarrollos Técnicos.

International Organization for Standardization. (2020). ISO 21502:2020 — Guidance on project
management. 1ISO. https://www.iso.org/standard/74947 .html

La norma ISO 21502:2020 ofrece directrices internacionales para la gestion de proyectos,

abarcando desde la planificacion hasta el control. Es un referente esencial porque da solidez

técnica y credibilidad a la propuesta de una guia metodolégica. Ademas, permite alinear la
propuesta con estandares reconocidos a nivel mundial, aplicables al sector inmobiliario de

Desarrollos Técnicos.

Kerzner, H. (2022). Project Management Best Practices: Achieving Global Excellence (5th ed.).
Wiley. https://www.wiley.com/en-
us/Project+Management+Best+Practices:+Achieving+Global+Excellence,+5th+Edition-p-
9781119832274

Kerzner es una autoridad mundial en gestién de proyectos. Este libro reune las mejores

practicas globales y casos de éxito en diferentes industrias. Para mi investigacion, resulta

esencial porque brinda un marco comparativo que permitira estructurar la guia metodolégica
con practicas reconocidas internacionalmente y adaptarlas al enfoque comercial de proyectos
habitacionales.

Mdller, R., Drouin, N., & Sankaran, S. (2020). Balancing Leadership and Governance in
Projects. Routledge. https://doi.org/10.4324/9780429286531

Este libro explora el balance entre liderazgo, gobernanza y resultados en los proyectos. Su

valor para la propuesta radica en que ayuda a estructurar la guia metodolégica con practicas


https://www.iso.org/standard/74947.html?utm_source=chatgpt.com
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que refuercen la transparencia, la coordinacion con interesados y la gobernanza interna, todos

elementos criticos para mejorar la competitividad de Desarrollos Técnicos.

Okot, T., Hernandez, E., Zumbado, C., Lépez, E., & Navarro, V. (2022). Construction and real
estate sustainability management: Costa Rican prospects 2016-2021.
https://www.researchgate.net/publication/358891977

El articulo analiza la gestién de la sostenibilidad en construccién e inmobiliario en Costa Rica.

Aunque se centra en aspectos ambientales y de sostenibilidad, es relevante porque

contextualiza las practicas de la industria local y su evolucion reciente. Para mi investigacion,

sirve como marco de referencia nacional al proponer una guia metodolégica adaptada al
entorno inmobiliario costarricense.

Project Management Institute. (2020). Pulse of the Profession 2020. Project Management
Institute. https://www.pmi.org/learning/library/forging-future-focused-culture-11908

Este informe internacional del PMI presenta un analisis sobre las principales tendencias en la

gestion de proyectos, subrayando la importancia de enfoques agiles, resilientes y orientados al

valor. Su aporte a mi investigacion radica en que ofrece evidencia de cdmo las empresas
necesitan metodologias claras y adaptables para asegurar mejores resultados, reforzando la

pertinencia de disefiar una guia metodolégica para Desarrollos Técnicos S.A.

Project Management Institute. (2021). A Guide to the Project Management Body of Knowledge
(PMBOK® Guide) — Seventh Edition. Project Management Institute.
https://www.pmi.org/pmbok-guide-standards/foundational/pmbok

El PMBOK 72 edicion presenta un enfoque moderno, basado en principios mas que en

procesos rigidos. Este cambio resulta muy relevante porque permite alinear la propuesta de

guia metodoldgica con estandares globales y, al mismo tiempo, enfocarla en procesos
practicos para la gestion comercial de Desarrollos Técnicos. Es una de las referencias

principales del proyecto.
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Project Management Institute. (2022). Benefits Realization Management Framework. Project
Management Institute. https://www.pmi.org/learning/library/benefits-realization-
management-framework-12021

Este marco del PMI enfatiza que los proyectos deben alinearse a beneficios estratégicos

medibles. Es altamente pertinente para el PFG porque permitira integrar practicas comerciales

que garanticen que los proyectos habitacionales de Desarrollos Técnicos no solo cumplan en
tiempo y costo, sino que generen valor tangible para la empresa y los clientes.

PMSolutions. (2020). The State of Project Management 2020. PMSolutions.
https://www.pmsolutions.com/reports/Project_Management_2020_Research_Report.pdf

Este informe estudia el estado de la gestion de proyectos en diferentes organizaciones,

identificando brechas en la ejecucién, control y madurez de los procesos. Para mi trabajo, sera

clave porque aporta datos comparativos que evidencian la necesidad de metodologias
integrales en empresas que buscan optimizar procesos comerciales y técnicos en proyectos
habitacionales.

Sanchez, F., Monticolo, D., Bonjour, E., & Micaélli, J.-P. (2020). Use of Bayesian Network
characteristics to link project management maturity and risk of project overcost. arXiv.
https://arxiv.org/abs/2001.05793

Este articulo estudia como la madurez en la gestion de proyectos se relaciona con la

probabilidad de incurrir en sobrecostos. Resulta valioso para mi proyecto porque muestra que

la falta de estandarizacion y control puede impactar directamente en la eficiencia financiera.

Refuerza la necesidad de una guia metodoldgica que reduzca riesgos y mejore la coordinacion

comercial en proyectos habitacionales.

Serrador, P., & Pinto, J. K. (2019). Does Agile work? — A quantitative analysis of agile project
success. International Journal of Project Management, 37(5), 606-617.

https://doi.org/10.1016/j.ijproman.2019.01.006
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Este articulo analiza cuantitativamente la efectividad de los enfoques agiles en la gestiéon de
proyectos. Aunque no todos los elementos aplican al ambito inmobiliario, si demuestra la
importancia de metodologias flexibles y estructuradas. En el caso de Desarrollos Técnicos,
aporta ideas sobre como integrar practicas agiles que fortalezcan la coordinacion con clientes y
bancos.

Too, E. G., & Weaver, P. (2019). The management of project benefits: A conceptual framework.
International Journal of Project Management, 37(6), 730—743.
https://doi.org/10.1016/j.ijproman.2019.01.007

Este articulo introduce un marco conceptual sobre la gestion de beneficios mas alla de la

entrega del proyecto. Para mi investigacion, apoya la necesidad de que la guia metodologica

de Desarrollos Técnicos considere también la satisfaccién del cliente y la postventa como parte
integral de la gestién comercial.

Turner, J. R. (2020). Handbook of Project-Based Management: Leading Strategic Change in
Organizations (4th ed.). McGraw-Hill Education.

Este libro explica como los proyectos deben gestionarse con visidén estratégica y no solo

tactica. Para mi propuesta, es relevante porque fundamenta la necesidad de estructurar una

guia metodoldgica que integre tanto la planeacion como la ejecucion con un enfoque en
resultados de negocio, algo clave para el area comercial de Desarrollos Técnicos.

Zwikael, O., & Meredith, J. R. (2019). Evaluating the success of a project and the performance
of its leaders. IEEE Transactions on Engineering Management, 66(3), 442—-453.
https://doi.org/10.1109/TEM.2018.2856377

Este estudio analiza la relacion entre el éxito del proyecto y las competencias de sus lideres.

Su relevancia para mi investigacion esta en destacar como la gestion integral no depende solo

de procesos técnicos, sino también de la coordinacion efectiva y el liderazgo en la relacion con

clientes, proveedores y bancos, lo cual conecta directamente con el énfasis comercial.
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Anexo 5: Correo de requerimientos de entidad financiera

De: Rolando Chaves Mora <RCHAVESMO®@bncr.fi.cr>

Enviado el: miércoles, 3 de septiembre de 2025 14:44

Para: Luis Rodolfo Solano Jiménez

cC: 'Daniela Gonzalez'; 'Alvaro Barrientos'; carlos roberto rivas; Sugeidy Briceno Enriquez
Asunto: Consulta FF24 Cima Real - Carlos Rivas Castro / BNCR

Datos adjuntos: Permiso de construccion.pdf; RE: Administrador Condominio Cima Real (137 KB)

Estimado buen dia
Deseaba consultar como les fue con la documentacion??

Se encuentra pendiente:

e Permiso de construccion de la filial 24
El adjunto es de otra finca

e Cuotas condominales al mes de septiembre
e Certificacion de impuestos municipales reciente

Recordar que el administrador del condominio vence el 26 de septiembre

Quedo atento, saludos

Rolando Chaves Mora
Linea Especializada de Vivienda | Subgerencia General de Banca Comercial
Tel: (506) 2212-2000 | Cel: 8830-5508

rchavesmo@bncr fi.cr
TRANSFORMAMOS

NOS

EN REALIDADES

De: Rolando Chaves Mora

Enviado el: jueves, 31 de julio de 2025 05:10 PM

Para: Luis Rodolfo Solano Jiménez <Isolano@desarrollostec.com>

CC: 'Daniela Gonzalez' <dgonzalez@desarrollostec.com>

Asunto: RV: Requisitos Financiamiento Cima Real - Carlso Rivas Castro / BNCR

Buenas tardes

Adjunto avaluo, el mismo se encuentra “Condicionado” significa que no podemos avanzar hasta que se corrija el permiso
de construccion

Conversamos del tema via WhatsApp, quedo a la espera del documento para poder dar continuidad al tramite
Saludos cordiales

Rolando Chaves Mora
Linea Especializada de Vivienda | Subgerencia General de Banca Comercial
Tel: (506) 2212-2000 | Cel: 8830-5508

rchavesmo@bncr fi.cr
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Anexo 6: Documentacion de soporte de acuerdo comercial aprobado durante la ejecucion
del proyecto

6.1 Correo de respaldo:

De: Daniela Gonzalez <dgonzalez@desarrollostec.com>

Enviado el: miércoles, 17 de septiembre de 2025 09:39

Para: ‘Nicole De Smidt'

CC: 'kdesmidt@desarrollostec.com’; 'lsolano@desarrollostec.com'
Asunto: RE: 11092025-01 EXTRA Casa 24 CRxls

Datos adjuntos: 11092025-01 EXTRA Casa 24 CR (1).pdf

Buenas, adjunto extras aprobadas por el cliente 24CR.

Saludos,

Daniela Gonzalez Marin

Departamento de Ventas
Tel: +506 8349 0599
dgonzalez @desarrollostec.com

DESARROLLOS
TECNICOS S.A.

+40 Anos de Experiencia

LRYee

/Desarrollostec

==

De: Nicole De Smidt <ndesmidt@desarrollostec.com>
Enviado el: jueves, 11 de septiembre de 2025 15:28

Para: 'Daniela Gonzalez' <dgonzalez@desarrollostec.com>
Asunto: RV: 11092025-01 EXTRA Casa 24 CR.xls

De: cgarita@desarrollostec.com <cgarita@desarrollostec.com>

Enviado el: Thursday, September 11, 2025 3:08 PM

Para: 'Nicole De Smidt' <ndesmidt@desarrollostec.com>; kdesmidt@desarrollostec.com
CC: 'Nelson Rodriguez' <nrodriguez@desarrollostec.com>

Asunto: 11092025-01 EXTRA Casa 24 CR.xls

Buenas tardes Nicole, adjunto las extras solicitadas para la casa 24, no omito sefialar que el proceso constructivo se
mantiene, por favor aplicar los cambios que se aprueben en los planos, para que Omar este enterado, el proceso
constructivo avanza normalmente, por lo que lo indicado puede cambiar si son necesarias picas u otras actividades en
algln caso



6.2 Extras firmadas por el cliente:

11 sefiembre 2026
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sss  24CR e
.
Cima Reqg —
condominio” #COTZACION
H 11092025-01 |
Tempo
[ MODIFICACION DE OBRA ] [ unidad cantidad | | wonto | | Eieouson | [ PUNTOS AUTORIZADOS

1| delo inclinado en dormitorio prinici I, incluye tapicheles livianos 100 gl 1700,00 5 dias \/
2 | Tomacorriente exterior en eje 17 primer nivel enla pared hacia patio posterior 1,00| unid 260,00: 2 dias V
3 agregar toma 110 en medio bafio para espejo con luz_(Nicole definira altura y ubicacién) paredes ya estan en construccion 100 g 260,00: 1 dias '/
4 agregar toma 110 en resto de bafios para espejo con luz_(Nicole definira altura y ubicacion) despues de 30 dias incluye costos adic 220 gl 175,00 1 dias ,-V
5 | mover prevista de A/C de domnitorio secundario al otro lado de la ventana 100 gl - 1 dias V
6 | nicho en ducha de bafio principal de 40 alto por 60 cm ancho _(Nicole definira altura y ubicacion) 100| gl 325,00 2 dias y
7 agregar toma 110 v en oficina en eje 10_(Nicole definira altura y Ubicacion) 1,00| unid 175,00 1 dias k‘ .
8 agregar toma 110 v en oficina en eje 16 de segunda oficina (nicole definira altura y ubicacion) 1,00| unid 175,00 1 dias 7
9 | cotizar puerta corrediza en alk in closet 1,00| unid 619,50 3 dias V
10 | cotizar prevista de A/C en eje 17 primer nivel, paredes ya estan en proceso se necesitaran cambios y cortes para previstas 1,00| unid 525,00 3 dias ‘/

El constructor dejara una salida hacia el exterior en 2" para pasante entre el minisplit y el condesador se supone en el piso, se v I/

deja una prevista para desague conectado a un registro pluvial, se agrega un circuito electrico hasta la caja de breaker M

€l cliente verificara se esto se ajusta a sus r tos cualquier otro cambio se incluira como costo. / -
11 |agregar toma 110 en domitorio principal _(Nicole definira aftura y ubicacion) 1,00| unid 175,00 1 dia L/

El proceso constructivo continua en forma normal, en el momento que se de el VB, los costos podrian variar

vigencia de esta oferta 8 dias naturales
MONTO POR REONCOCER AL CLIENTE | ‘ s | 4 389,50 | 14 | DIAS | V

EL PLAZO DE ENTREGA DE LA CAY

SE EXTIENDE LA CANTIDAD DE DIAS HABILES ESTIPULADOS EN ESTE DOCUMENTO
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