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RESUMEN EJECUTIVO

La economia en los EE.UU ha sido reconocida a lo largo de los afios por ser resistente a la
economia global y el sector inmobiliario ha demostrado ser uno de los mas apetecidos para
inversion gracias a la estabilidad y su valorizacion constante, sin embargo segun un analisis
realizado por Zillow, lideres en el mercado de bienes raices de Estados Unidos, publicado en la
pagina web del diario CNN, manifiestan que, durante el mes de abril de este afio, la venta de casas
de habitacion bajo en un 27% con respecto al afio anterior. Se considera que esta baja se debe a la
situacion actual de pandemia y en ciudades que han sido duramente afectadas por el virus.
Afortunadamente, el Estado de Carolina del Norte, no se ha visto muy afectado por la situacion y
en el mes de mayo, la revista HW en dialogos con Jeremy Wacksman, presidente de Zillow,
publicé: “iBuyer anuncié que su servicio de ofertas instantaneas, Zillow Offers, se reanudara en
dos mercados de Arizona y dos de Carolina del Norte”.

Otro dato importante para el desarrollo de este Plan de Gestidn es que en Carolina del Norte existen
varias empresas de bienes raices que ofrecen los servicios de compra y venta de mobiliarios para
varios niveles de clientes, sin embargo, estas empresas ademas de carecer de un sistema
personalizado gracias a la facilidad de tanta tecnologia requieren un conocimiento mas avanzado
y especializado en la factibilidad de los mercados.

Este Proyecto Final de Graduacion se realiza con la necesidad de desarrollar un plan de gestion
que permita visualizar las posibilidades de contar con las proyecciones no solo financieras sino
también de mercado para la creacion de una compafiia de bienes raices en Carolina del Norte,
Estados Unidos.

Esta necesidad plantea, entonces, la existencia de una empresa de bienes raices que ofrezca en el
area el beneficio de modificar la casa que se quiere adquirir, de manera que sea personalizada para
cada gusto o necesidad del cliente. Con este propoésito, se investigan mercados especificamente
dedicados a la compra y venta de bienes raices en Carolina del Norte, Estados Unidos, y de esta
manera se trata de identificar cudl es la manera més precisa de tomar decisiones financieras para
ejecutar el emprendimiento.

El objetivo general del presente proyecto consiste en desarrollar un plan de gestion para la creacion
de una empresa de bienes raices en Carolina del Norte, Estados Unidos. Los objetivos especificos
se fundamentan en realizar un analisis del sector y del mercado de bienes raices, asi como la
definicion de las areas de conocimientos basadas en el PMBOK, como modelo de gestion para la
creacion de la empresa en cuestion. Estos objetivos se exponen en el siguiente orden: realizar un
diagndstico de la situacion actual, realizar un estudio de mercado para determinar la viabilidad de
crear una empresa de bienes raices, determinar el marco de trabajo para apoyar la gestion de
proyectos en la creacion de la empresa de bienes raices, y definir el plan de integracion del proyecto
gue brinde los pasos necesarios para lograr el objetivo general planteado.

La metodologia que se utiliza es de caracter experimental a través de la observaciéon de las
estadisticas de numeros reales de cantidad de venta de casas y aplicar las mismas aunadas con el
juicio de expertos en el campo, ademas de las opiniones de personas del sector acerca de sus
necesidades y requerimientos a la hora de comprar una casa de habitacion. Con esta informacion
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se realizan tres tipos de investigacion: la exploratoria, la descriptiva y la explicativa, enmarcadas
en un plan de negocios a partir de un estudio de mercado. Este estudio sirve para definir cual es la
situacion actual del mercado y evaluar el impacto que tendria la creacion de una nueva compaiiia
en esta area que ofreciera no solo la venta de casas sino también la reparacion, remodelacion o
canje de estas.

Algunos de los resultados mas sorprendentes del proyecto, son utilizados para darle un giro al
enfoque que la compafiia estaba pensando en incluir. Se crean, entonces, clasificaciones que
permitan encasillar a los compradores en tres diferentes programaciones: comprador compulsivo,
comprador por necesidad y el comprador por conviccién; asi mismo se logra estandarizar las
maneras de operar para abordar cada uno de los posibles clientes incluyendo un proceso de
seguimiento y control funcional para cada comprador.

Después de realizar el diagndstico de la situacion actual, el estudio de mercado y la determinacion
de los marcos de trabajo, se establece, a través de la definicidn del plan de integracion del proyecto,
que este presenta un resultado favorable y que es viable implementar la empresa de bienes raices
que busca satisfacer a sus clientes, ofreciéndoles la casa de habitacion de acuerdo con sus
necesidades y preferencias.

Por todo lo anterior las recomendaciones principales son mantener la calma al momento de las
evaluaciones periddicas de la rentabilidad, rodearse y crear un ambiente laboral positivo y
motivado que logren transmitir a los posibles clientes, de manera clara los beneficios que se
ofrecen y que sean los mismos clientes la mayor y mejor publicidad de la empresa para que en un
periodo aproximado de seis meses se pueda realizar un nuevo plan de gestion para la
implementacidn del emprendimiento en areas vecinas.
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1. Introduccion

A continuacion, se presenta al lector un informe completo de una apuesta investigativa
que tiene como foco central desarrollar un plan de gestion que permita visualizar las
posibilidades de contar con las proyecciones no solo financieras sino también de mercado para la
creacion de una compafiia de bienes raices en Carolina del Norte, Estados Unidos. En este
apartado se detallan, entonces, todos los aspectos del porque de esta investigacion.

1.1. Antecedentes

Crear una empresa propia es el suefio de muchos, pero como inmigrante, ese suefio se
convierte en todo un reto. Al llegar a un pais lleno de oportunidades ese reto se convierte en
motivacion y buscar la manera de convertir ese suefio en realidad, llega de manera pronta a ser el
pan de cada dia. Enfrentar las barreras del idioma y las miradas de desaprobacion de muchos,
podrian ser parte de las censuras, pero no es dificil lograr que el balance de los entes positivos
derrote rapidamente esa negatividad.

Administrar el tiempo a su manera, trabajar siguiendo los sentidos y a un ritmo determinado
para al final generar los ingresos deseados, ayudando a otras personas brindandoles trabajo, derrota
todos los miedos que puedan haberse generado. Si bien es la primera vez que se inicia el hacer un
esfuerzo para esclarecer todos los aspectos necesarios para desarrollar un proyecto en beneficio
propio, desde ya se siente que es un éxito porque el aprendizaje no tiene factor de fracaso.

Actualmente, ya con un adelanto en el emprendimiento que se dispone a implementar, pero
en mayor escala, la motivacion es el hecho de poder brindar trabajo a algunas personas que por
diversas situaciones no se les hace posible incorporarse a una compafia consolidada.
Adicionalmente, se ha obtenido una respuesta positiva en el movimiento de ventas de las casas de

habitacion que se han abarcado por lo que se considera, que es un buen momento para realizar los



estudios necesarios para poder entender como se mueve el mercado y tomar la decision de iniciar
en trabajos mas grandes.

Ya anteriormente se tuvo la idea de un negocio propio, pero el miedo jug6 un papel muy
importante en ese momento, la juventud permitié que el miedo tomara la decision. Esta vez la
situacion fue diferente, no porque no se tenga miedo, sino porque se esta usando ese mismo miedo
de hace algunos afios para la motivacion de moverse mas rapido pero siempre con paso firme y
seguro. Esta vez se quiso atacar el miedo con un arma diferente. La primera vez se tratd de atacarlo
con la desinformacién y por supuesto vencio, pero ahora con empoderamiento, e informacion se
tomo la decision de adquirir educacion primero para que cuando llegara el momento se pudiera
enfrentar con armas de conocimiento.

Muchas veces la clave esta en la variedad. Cada persona tiene conocimientos diferentes,
no importa quien sea, 0 que tanto haya estudiado o aun cuando no ha estudiado del todo. No
importa tampoco si se es joven o0 viejo, si se es hombre o mujer. Existen muchas empresas con
diferentes servicios y productos dirigidos a diversos clientes. Todas las personas son capaces de
crear, unos desde la creatividad otros desde la ejecucion, pero siempre es cuestion de sumar estos
esfuerzos para crear mas y mejores opciones en el mercado.

En este caso, se unen esfuerzos con personas dedicadas a la construccién y remodelacion
de casas de habitacion en su mayoria. Esto alerta la posibilidad de unir esfuerzos y emprender
utilizando ambos conocimientos para no solo demostrar que el estudio universitario no es lo
primordial cuando se quiere crear, sino que también el aporte de conocimiento es esencial a la hora
de emprender. De esta manera se establecen los objetivos y se inicia el trabajo.

Ahora que se va a iniciar este proyecto, se quiere adicionar también la idea de que no

importan cuantas barreras u obstaculos se presenten en la vida, lo ideal es nunca apartar la mirada



del objetivo y no dejarse distraer. Tratar de seguir la marcha a un paso no necesariamente rapido,
pero siempre seguro para en un tiempo determinado, alcanzar los objetivos planteados con tanta
ilusion.

Siempre es trascendental hacer todo siguiendo las vias legales en todos los aspectos y
documentando cada paso que se avanza.

1.2. Problematica

Actualmente existen varias empresas de bienes raices en Carolina del Norte que ofrecen
los servicios de compra y venta de mobiliarios para varios niveles de clientes. Lo que no existe
todavia es una empresa de bienes raices que ofrezca en el area, el beneficio de modificar la casa
que se quiere adquirir de manera que sea personalizada para cada gusto o necesidad del cliente.

Esta nueva empresa pretende ofrecer a sus clientes la posibilidad de realizar las
remodelaciones necesarias a la casa de habitacion e incluirlas en el precio de venta para que una
vez adquirida la casa, sea la que el cliente quiere o necesita y no la que debe adquirir ya que no
asumio la construccion de esta.

Hasta el dia de hoy se ofertan una gran variedad de opciones de compra de casas de habitacion,
pero en los ultimos afios la personalizacion se ha visto actuar en muchos ambitos. Actualmente
todas las personas pagan altos precios por tener cosas diferentes que se distingan de los muchos
otros existentes en los mercados.

Por la razon mencionada en el parrafo anterior, se da a la tarea de consultar a posibles clientes
cudl seria el porcentaje de diferencia que estarian dispuestos a pagar por tener una casa que no solo
fuera como ellos la querian sino también que tuviera caracteristicas que la hicieran distinta a las

demas.



Se espera que los resultados de esta problematica generen en las personas que tienen la
obligacion de comprar una casa que ya esta construida pensando en las necesidades de sus primeros
duefios, la posibilidad de poder transformada como una opcion de mercado.

1.3. Justificacion del proyecto

En este momento, en el area de Carolina del Norte no se cuenta con un sistema de bienes
raices que ofrezca la oportunidad a nuevos compradores de casas y apartamentos de habitacion
mediante la metodologia de personalizar su nueva adquisicion.

Ademas, después de consultar una inmobiliaria dedicada a la venta de propiedades, ellos
expresaron que no es conveniente ofrecer este tipo de modificaciones ya que no cuentan con
herramientas necesarias en lo que se refiere a la mano de obra apropiada para efectuar las
modificaciones. Para el caso de este emprendimiento, se cuenta con el personal calificado y que
actualmente esta dedicado a la remodelacién de casas de habitacién, por lo que no sera necesario
incurrir en el gasto de la subcontratacion de este servicio ya que se cuenta con los instrumentales
necesarios para remediar esta carencia. La gestion de estos proyectos se puede manejar de diversas
maneras, una de ellas es el aprovechamiento de los recursos con los que actualmente se cuenta.

El aporte que se pretende con el desarrollo de esta tesina es tomar la decisidn de expandir
el negocio con miras a brindar este tipo de servicios en compra y venta de casas de habitacion de
mayor precio al que actualmente se maneja. Dicho de otra manera, es una propuesta administrativa
de direccidn de proyectos que tenga como fin no solo la creacién de una empresa sino también el

fortalecimiento de un sistema innovador de bienes raices.



1.4. Objetivo general
Desarrollar un plan de gestion de un proyecto para la creacion de una empresa de bienes
raices en Carolina del Norte, Estados Unidos, con el fin de publicar casas y apartamentos de

habitacion en ambas direcciones, compra y venta para beneficiar ambos mercados.

1.4.1. Objetivos especificos

1. Realizar un diagnostico de la situacién actual en el sector de Gastonia en el campo de
bienes raices.

2. Realizar un estudio de mercado para determinar la viabilidad de crear una empresa de
bienes raices.

3. Determinar el marco de trabajo en la gestion de proyectos para apoyar la creacion de la
empresa de bienes raices.

4. Definir el plan de integracion que apoye la creacion de la empresa de bienes raices



2. Marco Tedrico

El presente documento contiene el proceso llevado a cabo para desarrollar un plan de gestion
para la creacion de una empresa de bienes raices. Al realizar las investigaciones pertinentes, se
encuentra que existen varios elementos a tomar en cuenta y que, dependiendo de las fuentes
consultadas, se puede tomar diferentes modelos a seguir.

Independientemente del modelo que se decida tomar al momento es necesario realizar un
estudio de factibilidad, analizando aspectos basicos que todo estudio debe seguir, tales como:
estudio de mercado, la parte financiera, la parte técnica, entre otros.

Dentro de este apartado de marco teorico se revisan algunos conceptos y teorias que deben
estar muy claras para poder continuar con el desarrollo del plan de gestién y asi poder determinar

la viabilidad de la creacion de una empresa de bienes raices en Carolina del Norte, Estados Unidos.

2.1. Marco de referencia de la compafiia

2.1.1. Antecedentes de la institucion.

Toda esta gestion inicia hace aproximadamente tres afios (Experiencia personal: Lizeth
Carmona Solis), cuando al contratar los servicios de la empresa de bienes raices Moss Realty, para
adquirir una casa de habitacion que, aunque estaba lista para ser habitada, requeria de muchas
mejoras. Después de haber iniciado la labor de remodelacion, misma que realizaba una persona
con conocimientos empiricos de construccion aprendidos después de muchos afios de brindar el
servicio a diferentes compafiias en Estados Unidos, se penso en que habria sido mejor que todas
estas remodelaciones se hubieran hecho antes de habitarla.

Una vez planteada esta idea, se inicia el proceso con la visita a “Moss Realty”, una empresa
de bienes raices que provee el servicio en esta area y es asi como se logra fundar la pequefia

empresa de remodelacion, la cual ofrece sus servicios, en su gran mayoria, a empresas de bienes



raices que después de realizar las inspecciones en las casas a punto de vender, reconocen que estas
necesitan ciertas mejoras para cumplir con las especificaciones basicas y que la venta se realice a
satisfaccion y legalidad.

El negocio funciona de la siguiente manera:

a) La compaiiia de bienes raices se encargaba de identificar cuales son los puntos de mejora
que la casa de habitacion requiere para ser vendida y los costos son cubiertos por el duefio
actual del inmueble.

b) EIl agente de bienes raices de “Moss Realty” explica que, una vez realizada la venta, el
nuevo duefio contrata y paga por los arreglos que personalmente identifican como
necesarios para habitarla.

Ante la creciente demanda de trabajos de este tipo, crece la idea de hacer de esto un
adicional para el servicio que ya se brinda. Después de dos afios, se decide iniciar la investigacion
que podria resultar en un emprendimiento que haga llegar a los posibles clientes la disponibilidad
de brindarles un servicio que no solo se ajuste a sus necesidades sino también a sus gustos
personales, disminuyendo de esta manera sus gastos de realizar mejoras a sus casas de habitacion
y de manera separada como un antes y un después de adquirir sus viviendas.

Como empresa que quiere iniciar en el area de bienes raices, se tiene la hipdtesis de que
existe una casa para cada persona, siempre y cuando exista una continua persecucién por los gustos
y necesidades de los clientes, escuchando sus opiniones y haciéndolas realidad. No importa si los
clientes estdn en busca de una casa nueva, antigua o con vistas a remodelar de manera

personalizada, ella estara ahi para ajustarse a cada uno de ellos.



Por ultimo y adicional a esto se tiene la intencion de contar con agentes especializados y
dedicados a la busqueda continua de esa casa que cada uno de los clientes desean adquirir,

independientemente de si esta es una casa de campo, de vacacionar o una cabina en la montafia.

2.2. Propuesta de doctrinas

2.2.1. Misién de una empresa

“La mision de una empresa es el motivo por el que existe dicha empresa, su razon de ser.
Indica la actividad que realiza la empresa. Suele plasmarse en una declaracion escrita (una frase
o un parrafo) que refleja la razon de ser de la empresa. Es la respuesta que la empresa da cuando
se pregunta: ¢Quiénes somos? y ¢ Qué hacemos? Debe diferenciar la empresa de la competencia

y mostrar su valor y su hacer unico en el mercado” (Velayos Morales , S.f).

2.2.2. Vision de una empresa

“La vision de una empresa describe el objetivo que espera lograr en un futuro. Se trata de
la expectativa ideal de lo que quiere alcanzar la organizacion, indicando ademas como planea
conseguir sus metas. La vision de la compafiia refleja entonces la imagen mental para su
trayectoria, y establece los criterios que la firma seguird para cumplir esos objetivos™ (Velayos

Morales , S.1).

2.2.3. Valores de una empresa

“Los valores de una empresa son los propésitos que orientan las actitudes de sus colaboradores y
los mantienen vinculados a objetivos comunes. Ademas, estos valores son la maxima expresion

de la mision y vision de una empresa. Estos definen de pies a cabeza los principios éticos,



morales y empresariales de la organizacién, sumado a dejar muy claro la identidad corporativa,

junto con la misién y vision de esta.” (Lisboa, 2019)

2.2.4. Estructura organizativa

La estructura organizativa de una empresa relaciona y describe los recursos humanos con
los que cuenta para su buen funcionamiento. “El concepto de estructura organizativa o estructura
organizacional resulta fundamental en todas las empresas. Entre otras cosas define las
caracteristicas de la organizacion de la empresa y tiene la mision de establecer autoridad,
jerarquia, organigramas y departamentalizaciones, entre otras cosas. Todas las organizaciones
deben tener una estructura organizacional segun las tareas o actividades que pretenda hacer, a
través de una adecuada estructura que le permita fijar sus funciones, y areas con la intencion de
producir productos o servicios mediante un correcto orden que facilite la consecucion de los
objetivos empresariales marcados con anterioridad” (Garcia , 2018).

“En una organizacion de tipo de proyectos, todas las personas del equipo de proyecto
trabajan para el gerente del proyecto. Por consiguiente, éste tiene control total sobre los recursos,

incluyendo autoridad sobre como se hace el trabajo y quién lo hace” (Gido & Clements, 2013).

2.2.5. Productos que ofrece.

. Gestion de compra y venta de propiedades: Consiste principalmente en la
intermediacion entre compradores y vendedores para realizar la transaccién de compra/venta de
una casa de habitacion.

. Asesoria legal en la compray venta de propiedades: Se enfoca en brindar asesoria a los

compradores y vendedores de casas de habitacion acerca de las legalidades en que podrian estar
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implicadas las propiedades; por ejemplo, que estas no tengan ningln gravamen que pueda frustrar
la venta y/o compra.

. Asesoria en la remodelacion de propiedades: Brindar opciones visuales mediante
dibujos y esquemas a los clientes acerca de ciertas mejoras, decoraciones, ampliaciones o trabajos
arquitectonicos que deseen realizar.

. Remodelacion: Este servicio tiene como objetivo garantizar la rentabilidad de la
adquisicion por medio de la transformacion fisica de la casa de habitacion a gusto del comprador

antes de realizar la compra de esta. (Fuente: J&M Solutions)

2.3. Teoria de Administracion de Proyectos

2.3.1. Proyecto.

Se inicia la teoria de la Administracion de Proyectos utilizando la premisa que define qué
es un proyecto y cudl es su duracién aproximada. “Un proyecto es un esfuerzo temporal que se
Ileva a cabo para crear un producto, servicio o resultado Unico. La naturaleza temporal de los
proyectos indica un principio y final definidos” (Project Management Institute Inc., 2017).

Otra definicidon que se adapta al propodsito de este estudio y se considera relevante es, “Un
proyecto es un intento por lograr un objetivo especifico mediante un grupo Unico de tareas
interrelacionadas y la utilizacion efectiva de los recursos. Tiene un propdésito bien definido,
expresado en términos de alcance, programa y costo. Los proyectos “"nacen™ cuando el cliente
identifica una necesidad, las personas o la organizacion estan dispuestas a proporcionar los fondos
para satisfacer esa necesidad” (Gido & Clements, 2013, p. 2).

Una vez leidas las definiciones referentes a “proyecto”, se puede determinar que la

importancia de un proyecto no radica en el tiempo que se tarde para realizarlo sino mas bien en el
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cumplimiento de los objetivos y el alcance planificados a su inicio ya que su finalidad es la creacion
de un producto, servicio o resultado dnico.

En este proyecto en particular se pretende la creacién de un documento que brinde todos
los analisis necesarios para decidir cual es la factibilidad de la creacion de una empresa de bienes
raices en el estado de Carolina del Norte, en Estados Unidos, incluyendo algunas recomendaciones

oportunas para su realizacion.

2.3.2. Administracion de Proyectos.

La administracion de proyectos es la aplicacion de conocimientos, habilidades,
herramientas y técnicas a las actividades del proyecto para cumplir con los requisitos de este. Se
logra mediante la aplicacion e integracion adecuada de los procesos de direccion de proyectos
identificados para este. La direccion de proyectos permite a las organizaciones ejecutarlos de
manera eficaz y eficiente. (Project Management Institute Inc., 2017)

“La administracion de proyectos incluye primero establecer un plan y después ponerlo en

practica para lograr el objetivo. EI tomar el tiempo necesario para desarrollar un plan bien

pensado es critico para el logro exitoso de cualquier proyecto. Una vez que éste se inicia,
el proceso de administracion de este incluye supervisar el progreso para asegurar que todo
vaya de acuerdo con el plan. La clave para el control efectivo del proyecto es medir el
progreso real y compararlo con el planeado sobre una base oportuna y periddica y realizar

acciones correctivas de inmediato si es necesario” (Gido & Clements, 2013, p. 2)

Las necesidades de una organizacion y/o empresa y las de sus clientes son las que deciden
el rumbo de sus proyectos ya que estos son ordenados a los planes operativos y los planes

estratégicos; por esto es por lo que la administracion de proyectos es de gran utilidad para alinear
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estos requerimientos con los recursos con los que se cuentan, las normas, politicas y reglamentos
que los rigen.

La administracion de proyectos adicionalmente provee la aplicacion de habilidades,
herramientas y técnicas para llevar a cabo con éxito el desarrollo de un proyecto. Dicho de otra
manera, la administracion de proyectos proporciona una guia para integrar todos los elementos que
componen un proyecto.

Por ultimo, la administracién de proyectos ofrece también algunas herramientas que
permiten la realizacion de un seguimiento adecuado y un control minucioso de cada fase del
proyecto, lo anterior para minimizar las extras e imprevistos que provocan cambios y todo con el

fin de evitar que otras fases de este se vean afectadas.

2.3.2.1. Modelos de gestion de proyectos

Para determinar los marcos de trabajo es necesario definir las metodologias utilizadas en
la gestion de proyectos. Generalmente se utilizan la metodologia tradicional en cascada o la
metodologia agil.
2.3.2.1.1. Modelo de gestion tradicional o de cascada

“La gestion de proyectos tradicional o de cascada es un conjunto universal de préacticas
que se implementan en cada campo relacionado con proyectos. Se utiliza para proyectos que
tienen resultados y vida predecible. El objetivo es crear un producto dentro de un marco de
tiempo especifico dentro de un presupuesto fijo” (Avendafio, 2018).

Generalmente, en la metodologia tradicional, se siguen los siguientes pasos:

Inicio: Establecer los resultados del proyecto, Establecer los objetivos del proyecto,

Encontrar posibles obstaculos
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Planificacion: Estimar el tiempo y presupuesto, Planificacion y asignacién de recursos,
Preparacion de redes, Desarrollar un plan de proyecto

Ejecucion: Llevar a cabo el plan, Evaluacion regular del proyecto, Comunicacion entre
los miembros del equipo, Documentacién del trabajo realizado

Control de calidad y monitoreo: Controlar el entorno para minimizar el cambio,
Control y control de calidad, Establecimiento de progreso, Revisar el proyecto si es necesario

Clausura: Presentar el proyecto al cliente, Garantizar la satisfaccion del cliente, Cierre
de contrato y pagos, Emitir informe final (Avendafio, 2018)

Las ventajas de utilizar un modelo de gestién tradicional estan definidas porque permiten
la separacion de tareas y control de gestion, asi como el establecimiento de fechas de entrega
realistas y especificos. Ademas, es un modelo sencillo de aplicar. “El modelo de gestion
tradicional ofrece un producto de calidad ya que los errores se corrigen antes de pasar a otra

etapa de dicho ciclo de vida” (Venegas, 2016)

Analisis F

Disefio =

Implementacion ‘——

Pruebas

‘ Mantenimiento

\ J

Figura 1. Modelo de gestion tradicional. Fuente (Venegas, 2016)
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2.3.2.1.2. Modelo de gestion agil

Por otro lado, la metodologia agil, esta disefiada para responder al cambio y producir y
entregar el trabajo en rafagas cortas o 'sprints’. Un equipo agil puede administrar un proyecto
dividiéndolo en varias etapas y entregando una parte utilizable del proyecto en cada etapa. La
gestion agil de proyectos requiere una constante colaboracion y comunicacién entre los
miembros del equipo para responder a las demandas producidas por el cambio. Inicialmente
desarrollada para proyectos de software es también adaptable a otras industrias. (Avendafio,

2018)

2.3.2.1.2.1.Conceptos basicos de las metodologias agiles

Iteraciones

Las iteraciones son aquellas actividades que permiten producir los entregables, también
son llamadas Sprints, estas van entregando resultados al cliente de manera paulatina. Las
iteraciones ayudan a identificar y reducir la incertidumbre en el proyecto. (Project Management
Institute, Inc, 2017b, pag. 21)

Backlog

Es la lista de trabajo pendiente ordenada que contiene la informacion para todo el trabajo
que debe desarrollar el equipo; se inicia con la elaboracion de historias de usuario, esta lista de
trabajo contiene la informacidn suficiente para comprender la primera version de lo que busca el
duefio del producto. (Project Management Institute, Inc, 2017b, pag. 52)

Retrospectiva

Es la practica mas importante en las metodologias agiles, esta permite que el equipo de

trabajo aprenda, mejore y adapte su proceso. Es una practica de reflexion comdn; es una reunion
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de grupo donde se revisan los resultados de todas las tareas asignadas a cada miembro del equipo
y se analizan los problemas o situaciones que se presentaron en el proceso. (Project Management

Institute, Inc, 2017b, pag. 50)

REWISION - t REWISION Jq o REWISIOM
F Y F 3 Fy
¥ L 4 r
RECLERIMIENTOS .| DISENODA s SISTEMA, v L
DE. PROTCTIRO ™ PROTCTIPD ™ PROTOTIPO ”
REGUERIMIENTOS SISTEMA
DEL SISTEMA EHTREGADO

Figura 2. Modelo de gestion &gil. Fuente (Venegas, 2016)

Estos conceptos permiten tener una vision mas amplia del modelo de gestion agil y
establecer diferencias entre las metodologias de gestion, todo esto con el propoésito de definir el
modelo adecuado y que vaya acorde con las caracteristicas del proyecto. Ademas, son
sumamente importantes para la comprension de los trabajos propuestos en este proyecto y como

se debe llevar a cabo en su fase de ejecucion.

2.3.2.1.3. Diferencias entre el Modelo de gestion tradicional y agil

Ambos modelos persiguen el alcance de los objetivos y el éxito de los proyectos, sin
embargo, Existen diferencias marcadas que es necesario definir y analizar para determinar el
modelo adecuado para este tipo de proyecto. La siguiente tabla muestra las diferencias existentes

entre ambos modelos.
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Tabla 1. Diferencias entre el modelo de gestion tradicional y agil.

Caracteristicas Enfoque agil Enfoque tradicional
Estructura organizativa Iterativa Lineal
Escala de proyectos Pequefios y medios Grandes

Requisitos

Implicacion del cliente

Modelo de desarrollo

Participacion del cliente

Gestion de escalado

Preferencias del modelo

Producto o proceso

Planificacion

Dinamicos

Alta

Entrega evolutiva

Los clientes participan desde
el momento en que se

empieza a realizar el trabajo.

Cuando ocurren problemas,
todo el equipo trabaja junto
para resolverlo.

El modelo agil favorece la
adaptacion.

Menos enfoque en los
procesos formales y
directivos.

Se planifica de Sprint en

Sprint.

Bien definidos antes de
empezar

Baja

Ciclo de vida

Los clientes se involucran al
principio del
emprendimiento, pero no una
vez que la ejecucion ha
comenzado.

El problema se escala a los

gerentes del proyecto.

El modelo tradicional
favorece la anticipacion.
Mas enfocados sobre los
procesos que sobre el
producto.

Se planifica todo con gran

detalle.
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Estimacion del esfuerzo El Scrum Master facilita las

tareas y el equipo hace la

estimacion.

Revisiones y aprobaciones Las revisiones se realizan

después de cada iteracion.

El gestor del proyecto estima
y obtiene la aprobacion del
propietario del
emprendimiento.

Constantes revisiones y
aprobaciones por parte de los

lideres del proyecto.

La tabla describe las caracteristicas que determinan las diferencias entre el modelo de gestion tradicional o

de cascada y el modelo de gestion &gil. Fuente: (Rodelgo, 2019)

2.3.3. Ciclo de vida de un proyecto

Otro elemento importante, que se debe dejar claro al inicio del proyecto es el ciclo de vida

con el que contara este y para iniciar este punto se utiliza la siguiente definicion para aclarar lo que

se entiende como ciclo de vida de un proyecto y cuél es su finalidad. (Project Management Institute

Inc., 2017)
)
E Concepcion | Crecimiento | Maduracion Declinacion Retiro
Q
o " Proyectos
e
@ de Des-
2 Evaluacién Proyectos de inversion
5 de Proyectos Diversificacion Proyectos de
g de Inversion Reestructuracion
o Proyectos de
Expansion
> Tiempo

Figura 3. Ciclo de vida del producto. Lledd (2017), p. 28.
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“El ciclo de vida de un proyecto es una serie de fases que atraviesa este desde su inicio

hasta su conclusion.” Las fases a su vez son definidas como “Conjunto de actividades del proyecto

relacionadas loégicamente que culmina con la finalizacion de uno o mas entregables.” (Project

Management Institute Inc., 2017)

Proyectos de Inversidn

Fase 1 Fase 2 Fase 3 Fase 4 Fase 5
Idea Perfil Pre- Factibilidad Inversion
factibilidad
Proyectos de Construccidn
Fase 1 Fase 2 Fase 3 Fase 4 Fase 5
Factibilidad Planificacion Disefio Produccion Lanzamiento
Proyectos de Sistemas Informaticos
Fase 1 Fase 2 Fase 3 Fase 4 Fase 5
Analisis Disefio Codificacion Pruebas Instalacion

Proyectos con metodologias Agiles

Iteracion 1 Iteracion 2 Iteracion 3 Iteracion 4 Iteracion ...
Analisis- Analisis- Analisis- Analisis- Analisis-
Desarrollo- Desarrollo- Desarrollo- Desarrollo- Desarrollo-
Lecciones Lecciones Lecciones Lecciones |Lecciones

» Tiempo

Figura 4. Ciclo de vida de los proyectos. Lled6 (2017), p. 24

En los emprendimientos de remodelacion sucede de la misma manera que en cualquier otro

proyecto de cualquier tipo. Para la gestion general de este, habra que gestionar las diferentes etapas

y procesos que lo componen, y aprobar cada una de las fases antes mencionadas para lograr el

correcto desempefio del proyecto. El primer paso para iniciar la remodelacion sera concretar su

ciclo de vida en etapas y procesos. (Lledd, Administracion de Proyectos. EI ABC para un Director

de Proyectos Exitoso 6ta Ed., 2017)

El ciclo de vida de un proyecto como el que se pretende realizar puede ser definido como

el periodo de tiempo comprendido entre el momento en que se genero la primera idea de este hasta

la entrega total de la obra al cliente o comprador.

Para un emprendimiento basico de remodelacion un ciclo de vida del proyecto podria

clasificarse en las cuatro siguientes fases:
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1) Iniciacidn (desarrollo o formacion de lo requerido por el cliente)
2) Disefio (propuesta de remodelacion acorde a lo requerido por el cliente)
3) Realizacion (planificacion y ejecucion del proyecto)

4) Entrega (de la casa de habitacion) (Autoria Propia)

2.3.3.1. Ciclo de vida predictivo

A este ciclo de vida del desarrollo también se le denomina ciclo de vida en cascada, en el
cual se definen fases desde el inicio del proyecto. “En un ciclo de vida predictivo, el alcance, el
tiempo y el costo del proyecto se determinan en las fases tempranas del ciclo de vida. Cualquier

cambio en el alcance se gestiona cuidadosamente” (Project Management Institute Inc., 20173,

pag. 19).

2.3.3.2. Ciclo de vida adaptativo

Los ciclos de vida de desarrollo adaptativos también son conocidos como los ciclos de
vida agiles, iterativos o incrementales y estan orientados al cambio. “El alcance detallado se
define y se aprueba antes del comienzo de una iteracion” (Project Management Institute Inc.,

2017a, pag. 19).

2.3.3.3. Ciclo de vida hibrido

También se da el caso de aquellos ciclos de vida de desarrollo conocidos como hibridos.
“Aquellos elementos del proyecto que son bien conocidos o tienen requisitos fijos siguen un
ciclo de vida predictivo del desarrollo, y aguellos elementos que adn estan evolucionando siguen

un ciclo de vida adaptativo del desarrollo” (Project Management Institute Inc., 2017a, pag. 19).
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2.3.4. Procesos en la Administracion de Proyectos.

Al inicio de cada proyecto se definen claramente cinco etapas por las que se pasara en algin
momento antes de su culminacion y entrega y es este grupo de procesos los que dan origen al
mismo proyecto. Durante esta etapa tan importante y decisiva es donde se deben identificar todos
los participantes que formaran parte, directa o indirectamente, del proyecto.

Inicialmente, tomando en cuenta la vision, mision y valores que caracterizan a la empresa
y ademas la estructura de la organizacion (organigrama) que son comunes al proyecto, se define
el alcance del proyecto para luego determinar los entregables, plazos, costos y deméas. Una vez
cumplido esto, se pone en marcha el proyecto.

Nuevamente y de acuerdo con la Guia del PMBOK (PMI, 2017), se tiene lo siguiente:

Los Grupos de procesos de la Direccion de Proyectos es un agrupamiento légico de

procesos de la direccidn de proyectos para alcanzar objetivos especificos del proyecto. Los

Grupos de Procesos son independientes de las fases del proyecto. Los procesos de la

direccion de proyectos se agrupan en los siguientes cinco Grupos de Procesos de la

Direccién de Proyectos.

e Grupos de Procesos de Inicio. Procesos realizados para definir un nuevo proyecto o

nueva fase de un proyecto existente al obtener la autorizacion para iniciar el proyecto
o fase.

e Grupo de Procesos de Planificacion. Procesos requeridos para establecer el alcance

del proyecto, refinar los objetivos y definir el curso de accion requerido para alcanzar

los objetivos propuestos del proyecto.
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e Grupo de Procesos de Ejecucion. Procesos realizados para completar el trabajo
definido en el plan para la direccion del proyecto a fin de satisfacer los requisitos del
proyecto.

e Grupo de Procesos de Monitoreo y Control. Procesos requeridos para hacer
seguimiento, analizar y regular el progreso y el desempefio del proyecto, para
identificar areas en las que el plan requiera cambios y para iniciar los cambios
correspondientes.

e Grupo de Procesos de Cierre. Procesos llevados a cabo para completar o cerrar

formalmente el proyecto, fase o contrato. (Project Management Institute Inc., 2017)

2.3.5. Areas del conocimiento de la Administracion de Proyectos

Ejercer la posicion como director de proyectos requiere tener una serie de conocimientos y
habilidades no solo técnicas sino también humanas que pueden bien ser desarrolladas pero que no
todas las personas logran y que son definitivamente necesarias para el cumplimiento de los
objetivos de cada proyecto. Estas habilidades han sido agrupadas de la siguiente manera y bajo el
nombre de Areas del Conocimiento de la Administracion de Proyectos segin la Guia del PMBOK

(PMI, 2017).



Grupos de Procesos de la DMrecclon de Proyectos

Arcas de Grupo de Grupo de Grupo oe Grupo de Grupo oe
Cconocclmianto Procesos de Procesos de Procesos de Procesos "; Procesos e
nbcio Pantficacidn Ejecuciin Monitoreo Charre
ool
4. Gestidn de la 4.1 Desamoliar 2l 4.7 Desamolar 2l 4.3 Dariglr y 4.5 Monforear y 4.7 Camrar el
integracion gel | ACE de Corstiucion | Plan pera la Gastionar &l Trabajo | Controlar &l Trabap | Proyacts o Fase
Proyects el Provecto Direccitin del el Proyecto el Proyecto
Proyecho 4. 4 Gastionar el 4.5 Raglizar =l

Conocimiemo del
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Control Tbagrado
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T. Gestion de los
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D1 Flarnificar s
Gesstidn da Recursos
D2 Extmar los
Rcoursos da las
Achvidacas
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el Proyecto AdquUisICiones
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Interesados s IMeresados Irvolucramiento de | Participaciin de Ireoiucramiento de
ol Proyecto Ios INEresados IS IMBresados o= Interesados

Figura 5. Correspondencia entre grupos de procesos y areas de conocimiento de la Direccién de Proyectos.

PMI (2017), p.25

Las Areas de Conocimiento de la Direccion de Proyectos son campos o areas de
especializacion que se emplean comdnmente al dirigir proyecto. Un Area de Conocimiento es un

conjunto de procesos asociados a un tema particular de la direccién de proyectos.



Las diez Areas de Conocimiento son:

23

1. Gestion de la Integracion del Proyecto. La Gestion de la integracion del Proyecto

incluye los procesos y actividades para identificar, definir, combinar, unificar y

coordinar los diversos procesos y actividades de direccion del proyecto dentro de los

Grupos de Procesos de la Direccién de Proyectos.

Descrip b General de La Gas it dm
die 1a Integracdn del Proyecto

4. 1 Dessarrollar el
A ta de Do neett wedfm
del Proyecto
.1 Emtradas
I Docwmentos da regocio
2 Acuverdos

3 Foctores ambiantslas de
la amprasa

A Activos de los proceses de
la ergamizecion

2 Hermamiontes y Téonoas:

1 Juicin da experios

2 Aecopiacian da dstes

3 Habdideades immrporzonalas

4.8 DesaTrollar el
Flan partala Ddress dmn
del Proyecto
.1 Enradas
I #icta da consStucicn del

(= -]
a2 Edldu da p¥os procesos
3 Factores ambismoles da
la empras:z
H .4 Activos de los procesos da
la orgamizacion
E Harramiamns y Téonicas
1 Juicio de exportos
2 Aecopiacion de doos

yde equipo A Habiid adas imerparsorales
A Asunicras 'Eldn aquips
3 Salides A Aewnioras
1 Acts da censtiucian dal 2 Saldas
proyecic I Plan para la dimcoon dal
. 2 Aegistro da supuastos P . propecic Py
4.5 Monitorear ¥ 4.8 Bealizar
Controlar &l Trabajo &l Dontrol Ente grado
del Prooyecto de Camahdos
.1 Emtradas .1 Enradss
-1 FMan para la direccidn dal I Plan para la dimcoian dal
proyecis =
2 Docementes del 1] 2 Documemes dal b
3 Iinformaciin da dg;u::;n‘n 3 Informas de dn:nFr:EIT'icu
dal trabajo dal Tabajo
A Acuerdos A Sdiciwdes de combiz
5 Foctores ambientoles de 5 Foctores ambismoles da

la amprasa
& Activos de los proceses de
la orgamizecion
2 Herramiontes y Téonoas:

1 Juicio da mld:nrlus
2 Analisis de dains
3 Toma de decisicnes

A Bzunicras

2 Soldes

I Iinfermas de desampafiz
dal trabajo

2 Bolictudes de cambin

3 Acwakmmcioras =l plan para
la direccicn del

A Actslizeciones a
documentcs dal proyects

L A

la empras:z
£ Activas de los procesos da
la orgamizacion
E Harramiamns y Téonicas
1 Juicio de exportos

2 Heramientes da comral
dsz cambios

3 Anal=i= de datos

A Toma da decisicras

5 Acunionas

% Sabdas
I Bolicisdes de cambiz
E Bs

2 Actushrscioras al plan para

la direccidn dal ]
3 Actuslizaciones =
documantos del proyec

e A

-I.Ej'
Gestiona T &l Trabajo
del Proyecto
-1 Emrades
.1 Plam parn la direccisn dal

oo
Z E\:u:urlnn'tus dal proyecis
.} Solciudaes de cambic
oixadas
+—| .4 Factores embientales da
|z emprass
& Activos de los procesos da
|z rganITACidn

-2 Heramiamas y Técnicas
1 Jwicie de arbos
- Semma de informacion porn
In direccion da proyectos
-2 Aeumiones

.1 Entregables

2 Dains de desempafio del
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2 Regiztu d= incidentas
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& Artuslraciones ol plan pare
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documamns del proyecto

7 Actuakraciones 2 los
sctives de los procesos de
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4.7 Cerrar sl
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o
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Figura 6. Descripcion General de la Gestion de la Integracion del Proyecto. PMI (2017), p.71
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2. Gestion del Alcance del Proyecto. La Gestion del Alcance del Proyecto incluye los

procesos requeridos para garantizar que el proyecto incluya todo el trabajo requerido,

y Unicamente el trabajo requerido, para completar el proyecto con éxito.

Descripeiin General de la Grastibn

- proyecta

del Alcance dal Proyecto
B.1 Plandficar Ia B.2 Bacopilar
Gestidn del Alcance Baquisitos
.1 Emtradss .1 Enmtradas
.1 Acta de constitucion del .1 Acta de constituciin de

proyecto
.2 Plam para la direccion del

3 Factores ambientales de
la empresa
4 Activos de los procesos de
|z organizacidn
.2 Hesrramientas y TEcnicas
1 Juicio de expertos

.2 Anilisis de datos
.3 Aewniomes

.3 Salidas

.1 Plan para la gestion del slcance

2 Plan de gesban de los requisins
iy

e

B.4 Crear la EDT /WES

1 Entradas

.1 Plan para |z direccitn de
proyecto

.2 Documentos del proyecto

.3 Factores ambientales de
3 B Mpress

4 Actwos de kos procesos de
3 mrganizaciin

2 Herramientasy Técnicas
.1 Juicio de expertios
.2 Descomposicicn

3 Salidss
1 Limea ba=se del slcance

.2 Actuslizaciones a los
documentos del proyecto

.

— proyecto

—— .1 Emtradss

proyecio
2 Plan pare ls direccidn del

3 Documentos dal proyectio

A Documentes de negocio

5 Acuerdos

J6 Factores ambientzles de la
BMpresa

T Activos de los procesos de
la organizecion

.2 Herramientas y TECnicEs

1 Juicio de expertos

.2 Recopilacidn de dabos

.3 Andlisiz de datos

A4 Toma de decizsiones

5 Representacidn de datos

J6 Habikdades interpersonales y
de equipa
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B Prototipos:

.3 Salidas
1. Documentscion de reguisitos
.2 Matriz de trazabilidad de
reqQuisios

. "

.1 Plam para la direccion del
proyecha

2 Documentos del proyecto

.3 Entresgables verificadios

A Datos de desempeno del trabajo

.2 Herramientas y Técnicas
.1 Inspeccion
2 Toma de decisiones

.3 3Zalidas

.1 Entresgables aceptados

2 Informacion de desempeno
del trabajo

.3 Solicitudes de camhbio

4 Acheslizaciones a los
documentos del proyecio

M A

] proyecio
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. A

B.8 Controlar al Alcance
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Figura 7. Descripcion General de la Gestion del Alcance del Proyecto. PMI (2017), p.130

3. Gestién del Cronograma del Proyecto. La Gestion del Cronograma del Proyecto

incluye los procesos requeridos para administrar la finalizacion del proyecto a tiempo.
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.1 Acts de constitucion del
proyecin
.2 Plan para |a direccidn ded

rayecio .
.3 Factores ambientales de

la empresa
4 Actives de los procesos de
la organizacian
2 Herramientas y TEcnicas
1 Juicio de experos
2 Anilisis de datos
3 Rewnicnes

3 Salidss
.

8.4 Estimmar la Duracidn
da las Actividades

1 Entradas

1 Plan para la direccion del
proyeciD

2 Documentos del proyecio

3 Factores ambientsles de
la empresa

4 Actiwos de los procesos de
la oroanizacian

2 Herramientas y TEcnicas
1 Juicio de experios
2 Estimscion snaloga
3 Estimacion paramétrica
4 Estimaciones basadas an
tres valores
5 Estimaciones sscendentes
& Anidlizsis de datos
7 Toma de decisiones
& Reunsones

.3 Sabdas
1 Estimaciones de la duracidn
2 Base de las estimaciones
3 Actuslizaciones a los
documentos del proyecio

1 Plan de gestidn del c mmmi.l

5.2 Dafin ir
1las Actividades

1 Entradss
.1 Plam para la direccidn del
proyecto
2 Factores ambientales de
|3 empresa
3 Activos de los procesos de
|3 organizacicn

.2 Herramientas y Tecnicas
.1 Juicio de expertas
.2 Descomposicién
.3 Planificacian gradusal
.4 Reuniomes

.3 Salidas
.1 Lista de actividades
.2 Atributos de la actividad
.3 Lista de hitos
.4 Solicitudes de cambio
5 Actuealizaciones al plan para
I3 direccidn del proyecto

"y

6.5 Dasarrollar
&l Cromnograma

1 Emtradas

1 Plan para la direccidn del
oroyecio

2 Documentos del proyecto

3 Acwerdos

4 Factores smbsemzles de
la empress

5 Activos de los procesos de
la prganizacian

2 Herramiemtzs y TEcnicas

1 Anslisizs de |3 red del
CIOMOrams

2 Metodo de la ruts critica

3 Dptimizaciin de recursos

4 Anilisis de datos

5 Adelamtas y retrasos

& Compresidn del cronograma

7 Sistema de informacidn para
la direcciin de proyecios

& Planificacidn agil de
liberaciones

3 Salidas

1 Linea bksse del cronograma

2 Cronograma del proyecto

3 Datos del cronograma

4 Calendsarios del proyecto

5 Sobcitedes de cambio

& Actualizaciomes al plan para
la direccion del proyecto

7 Actualizaciones s las
documentos del proyecio

Entradas

.1 Plan para la direccion del
proyecio

.2 Documentas del proyecto

.3 Faciores asmbientales de
la empresa

A Activos de los procesos de
la onganizacidn

Hemamientas y Técnicas

.1 Método de diagramacion
por precedencis

.2 Determinacidn e integracian
de las dependencizs

3 Adelantos y retrasos

A Sistema de informacidin para
la direccidn de proyectos

Salidas

1 Dagrama de red del
cronograma del proyecto

2 Actuslizaciones a los
documentos del proyecto

8.6 Con trolar
al Cronog rama

Entradas

.1 Plan para la direccidn del
proyecho

.2 Documentos del proyecto

.3 Datos de deszmpeno del
trabajo

4 Actiyos de los procesos de
k3 organizaciin

Herramientas y Tecnicas

1 Analisiz de dstos

.2 Méindo de la ruta critica

.3 Sistema de informacion para
la direccadn de proyectos

A Dptmizacidn de recursos

.5 Adelamios y retresos

.6 Compresion del cromogramsa

Salidas

.1 Informacian de desempano
del trabajo

.2 Pronodsticos del cromograma

.3 Solficitudes de cambio

4 Actualizaciones al plan paErs
Iz direccidn del proyecto

5 MActualizaciones a los

documentos del proyecto

i
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Figura 8. Descripcion General de la Gestion del Cronograma del Proyecto. PMI (2017), p. 174

4. Gestion de los Costos del Proyecto. La Gestion de los Costos del Proyecto incluye los

procesos involucrados en planificar, estimar, presupuestare, financiar, obtener
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financiamiento, gestionar y controlar los costos de mofo que se complete el proyecto

dentro del presupuesto aprobado.

T.1 Maniticar la Gestdin

.1 Emradas
.1 Apta da consShanicn del
preyeois
.2 Plan para |a dfireccidn del
preyeois
-3 Factores ambientales ds
ls emprasa
A Activos de los procesos de
|l ergamizacian
2 Horramiemtas y Tacnicas
1 Juicio d= expertes
& Andlisis de dams
2 Raunicras

3 Ealidas
L .1 Flan da gestitn de los costos

.1 Entradas

.1 Flan para la direcoitn del
preyeois

& Dooomemos 4« proyacio

2% Fectores smbicrtelos de
la emprass

A Artvos de los procesos de
la ergemizaci<n

2 Herromientzs y Técnicas

.1 Juicin de axparics

I Estmacidn araloge

2 Estimacidn persmatnca

A Estmaciones escendamias

5 Estmaoones basades an
rasvaloas

/b Analizis de dsns

T Sistoma d= informacion para
la direcoion de proyectns

B Tema da decisiones

3 Salides
.1 Estmaciones de cosins
2 Basa de las estimacicres
2 Actuslizaciones s los
documanios del proyscto
..

-

1 Emiradas
-1 Plan parn la direccion dal
proyeoin
2 Documentns ded proysco
3 Aequisios de Snanciamamo

dal proyectn

-4 Dams de dasempedio dal
Tabajo

5 Activas de los procesos da
la rgamizAcidn

2 Heramiemas y Técnicas
1 Juicio de axparios
2 Anaksis da datos
3 Indice du desempaiis dal
trabajc por completar
4 Sistema de informacion para
la direccitn da proyecins

3 Selides

-1 Infermacion da desempofa
dial trabaje

-2 Prendsticos d= costos

-3 Sdlicitudes de cambio

4 Artakracicras al plen para
la direccion dal proyecto

5 Actuakracicras a los
decumeantos: del proyects

T4 DontralaT los Dostos

"

.1 Entradas

.1 Plan parn la direccicon dal
proyacin

.2 Documanns b=l proyeco

.3 Documenins da negecio

& Acuerdos

& Faciores embientzles de
la emprass

B Activas de los precesos de
la rgamzacion

2 Heramiemas y Técnicas

1 Juidis de axparios

2 Costos agregedos

3 Anab=s de detos

4 Rerdzer la imlormacion hisw@rca

5 Concikaciea dol limite de
firancamisnio

.6 Francizmisrts

3 Salides
.1 Limsa base da cosios
2 Aepquisiins de Snancamanin
dal proyectn
3 Actunkracicres alos
documenios del proyscts

7.8 Determinar
Frosvpmosto

s .

Figura 9. Descripcion General de la Gestion de los Costos del Proyecto. PMI, (2017), p.232
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5. Gestion de la Calidad del Proyecto. La Gestion de la Calidad del Proyecto incluye
los procesos para incorporar la politica de calidad de la organizacion en cuanto a la
planificacion, gestion y control de los requisitos de calidad del proyecto y el producto

a fin de satisfacer las expectativas de los interesados.

Descripciin General de
la Gestién de la Calidad

del Proyecto

8.1 Planificarla
Gestion de 1a Calidad

.1 Entradas
1 Acta de constitucion dal
proyacto
2 Plan para la diraccian del

— proyacto

3 Documentos del proyecto

A Factores ambientales da
la empresa

5 Activos de los procesos de
la orgamzacion

.2 Herramientas y Tacnicas
.1 Juicio de expertos
2 Recopilacion de datos
3 Analisis de datos
4 Toma de decisiones
5 Representacidn de datos
& Planificacion de pruabas
@ inspaccian
.1 Reuniones

3 Salidas
1 Plande gestidn de la calidad
.2 Métricas de calidad
.3 Actualizaciones al plan para
la direccion dal proyecto
4 Actualizaciones a los
l\. documantos del proyecto

8.2 Gestionar la Calidad

1 Entradas
.1 Plan para la diraccian dal
proyecto
.2 Documentos del proyecto

— .3 Activos da los procesos da

la organizacion

2 Herramientas y Tecnicas
.1 Recopilacion de datos
2 Analisis da datos
.3 Toma de decisiones
4 Representacion de datos
5 Auditorias
6 Disenar para X
.7 Resolucion de problemas
3 Matodos de mejora de la
calidad

3 Sahdas

.1 Informas de calidad

2 Documentos de prueha y
avaluacian

3 Solicitudes de cambio

4 Actualizaciones al plan para
la diraccion del proyecto

5 Actualizaciones a los
documentos del proyecto

8.3 Controlar la Calidad

.1 Entradas

.1 Plan para la direccian dal
proyecto

.2 Documentos del proyecto

.3 Solicitudes do cambio
aprobadas

4 Entregables

5 Datos de desempefio del
trabajo

f Factores ambiantales de
la empresa

.7 Activos de los procesos de
la organizacion

2 Herramientas y Tacnicas
.1 Recopilacion de datos
.2 Analisis de datos
.3 Inspeccion
4 Prugbas/evaluaciones do
productos
5 Representacion de datos
& Reuniones

3 Salidas

.1 Mediciones de control de
calidad

.2 Entregables verificados

3 Informacion de desompafio
dal trabajo

4 Solicitudes de cambio

5 Actualizaciones al plan para
la diraccion dal proyecto

K Actualizaciones a los
documentos del proyecto

o

Figura 10. Descripcion General de la Gestién de la Calidad del Proyecto. PMI, (2017), p. 272
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6. Gestion de los Recursos del Proyecto. La Gestion de los Recursos del Proyecto

incluye los procesos para identificar, adquirir y gestionar los recursos necesarios para

la conclusion exitosa del proyecto.

8.1 Plamificar Ia
Featide e Heacwrs os

.1 Emwrados
1 Bcte do consthucidn dal
proys-cin
Flan para ls direcosn dad

e

umentos dal proyecis:
Factores ambiemalss da
I amprusa

Actwns da kos procesos de
In organizecian

2
3
4
5

2 Harramisntas y Toomionss
1 Jducio do exporins
2 Fapressrtacion de datos
3 Teora crgomizacicnal
4 Rauniocnas

.2 Sabdas
.1 Flom de gesticn de los recorsas
2 Acte de constiucion del equips
3 Acmaslizaciones & los

dooomenics dal groyecto
e .

-1 Entradas
.1 Flan pera la direccion dol
royRc i

2 Doosmemos del proyecio

22 Fectores smbicrtalos de
In empra=s

A Artvos de los procesos de
Ia or g ami e cian

2 Horromiosiss y Tacnicas

.1 Coashicacion

2 Equipas virtuolas

23 Teunologiz de |n comenicacion

A Habilidedos imorperscrales v
da eguips

b Racoroomientn ¢ rec ompersas

JB Capacitmcian

.7 Bvalunoones individuzlas y
de equips

B Reuniones

3 Saslidas

.1 Evalusoiones d= desampaiio
el e L

2 Bolichxdes de cambio

22 Actudlizaciones ol plam pora
Ia direcoiom del proyecis

4 Actuplizaciones o los
documamns del proyscto

5 Actualizaciones s los factoms
ambamales da ls empresa

JB Actuslizaciones a los activns
da los procescs da
la srgomizacian

-y

— A Facmres ambientales da

.2 Estimmer los Heon raos
de las Actiwidedes

.1 Emradas:
I Fian para la direcoisn dad
proy eche
2 Docwmentos dal proyecio

I amprasa
A Arctvos de los procesos da
Im orgamizscian
.2 Harmamismtas y Teéonioas
1 Juicio do eepartos
-2 EsE=macion azcendomts
22 Esfmacion anal=ga
A Estmacion parameinica
B Anzlisis de dams
b Siswmma de mformecion pora
I direccidn de proyecios
T Bzunicras
3 Zalifas
.1 Requisitos de nescursos
2 Basa d= las astmacionas
22 Esvuctra de desglese da
recorsos
A4 Actualizeciones o los

— .2 Foctores smbicntales d=

\_ dooumantos del proyecto

-1 Enmtradas
.1 Plan pern la direccion dal

oyecin

2 ErI:II:I.lﬂﬂITIII: dad proyecto

.3 Iinfocrmes de desompeiic
dal Tabmo

& Evpluarciones de desamp=iio
dial asgu pa

B Factores ambiertales de
la empress

B Activos de los procesas de
Ia rganiTacidn

2 Hermmiemas y Técnicas

-1 Habiidodes imMerpersoneles v
de equipo

2 Sistoma de informecian pars
la direccion da proyecios

3 Salides

-1 Solicisfns de camiio

2 Actuskraciones al plan para
Ia direccion del proyecis

3 Actuskraciones a los
documsmos del proyscho

4 Actuslzacionoes a los factores
ambizntales 4= |l amprosa

A

.1 Emtradas:
.1 Flan pera la direcoion dol

preyeois
2 Dopsmemos del proyecio

ln empra=s
A Arctivos de los procesos de
Im or g smiTacidn

2 Heromientas y Técnicas
.1 Toma da decisiones
2 Hahbilidsdas imorperscmalos v
da eguips
22 Amignacion Pravia
4 Equipas wirtuslas

3 Ealidax

.1 Asignaciones da recursos
fisicas

2 Asmgnociones del eguips del
proyecio

2 Calendarics de recursos

A Solicexdes de cambio

5 Actusdlizsciones ol plan pora
la direcoion del preyects

B Actusliznciones o los
documamns del proyscto

T Actusdlizmoones & los facioms
ambamnles da ls empress

JB Actuslizaciones a los activns
da los proceses da
la crgomiTacion

o A

.8 Omtrolar
LoE B T SdE

1 Entrodas
-1 Plam pera la direocidn dal
cio

gkl

2 Docurmamns del proys-cto

3 Datos de desempedo dad
trabaje

4 Acuerdos

& Actives da los precasss da
= org anizaci o

2 Horramiamasy Técnices
-1 Anaksis da detes
2 Aesohscion da problemas
-3 Hebildadss imarparsonzlas y
da equipo
& Sistema de ifformaecion para
la direocion da proyscios

3 Sdidas

1 Infmacion de desempethe
dal trahajz
Solcitudes da cambic
Ectuabracicoas al glan parz
la direocian dal proyecto
Ectualmacicres a los

baha

documentns del proyecis

M

Figura 11. Descripcion General de los Recursos del Proyecto. PMI, (2017), p. 308
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7. Gestion de las Comunicaciones del Proyecto. La Gestion de las Comunicaciones del

Proyecto incluye los procesos requeridos para garantizar que la planificacion,

recopilacion creacion, distribucion, almacenamiento, recuperacién, gestion, control,

monitoreo y disposicion final de la informacion del proyecto sean oportunos y

adecuados.

Descripcién General de la

Gestion de las Comunicaciones

10.1 Planificar la Gestidon
de las Comunicaciones

10.2 Gestionar las
Comunicaciones

10.3 Monitorear
las Comunicaciones

.1 Entradas

.1 Acta de constitucion del
proyecto

2 Plan para la diraccidn dal
proyacto

.3 Documentos del proyecto

4 Factores ambientales de
la emprasa

5 Activos de los procesos de
la organizacion

2 Harramientas y Técnicas

.1 Juicio de expaertos

2 Analisis de requisitos de
comunicacion

.3 Tacnologia de la comunicacion

4 Modelos de comunicacian

5 Matodos de comunicacian

& Hahilidades interparsonales y
de equipo

.1 Representacion de datos

A Reunionas

3 Salidas
1. Plan de gestion de las
comunicaciongs
2 Actualizaciones al plan para
la diraccion del proyecto
3 Actualizaciones a los
documentos del proyecto

\

.1 Entradas
.1 Plan para la direccion del
proyectn
2 Documantos dal proyacto

— .3 Informes da desempefio dal

trabajo

A4 Factores ambientales de
la amprasa

5 Activos de los procesos de
la organizacion

2 Herramientas y Técnicas

.1 Tacnologia da la comunicacion

.2 Matodos de comunicacidn

.3 Habilidades de comunicacion

A Sistema de informacion para
la diraccion da proyectos

.5 Presentacian de nformes
del proyacto

.6 Habilidades interparsonalas y
de aquipo

.7 Rounionos

3 Salidas

.1 Project communications

.2 Actualizaciones al plan para
la direccion del proyacto

3 Actualizaciones a los
documantos dal proyecto

A Actualizacionas a los activos
de los procesos de
la organizacian

J

.

Entradas

.1 Plan para la direccion del
proyecto

2 Documentos del proyecto

.3 Datos de desempefio dal
trabajo

4 Factores ambientales de
la amprasa

5 Activos de los procesos de
la organizacion

Harramientas y Técnicas

.1 Juicio de expertos

2 Sistema de informacion para
la direccion de proyectos

.3 Representacion de datos

A4 Hahilidades interpersonales y
de equipo

5 Reunionaes

Salidas

.1 Informacion de desempefio
del trabajo

2 Solicitudes de cambio

.3 Actualizaciones al plan para
la diraccion del proyecto

A Actualizaciones a los
documentos del proyecto

J

Figura 12. Descripcion General de las Comunicaciones del Proyecto. PMI, (2017), p. 360
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8. Gestidn de los Riesgos del Proyecto. La Gestion de los Riesgos del Proyecto incluye
los procesos para llevar a cabo la planificacion de la gestion, identificacion, analisis,
planificacion de respuesta, implementacion de respuesta y monitoreo de los riesgos de

un proyecto.

Descripelin General

de la Gestiin de los
Riesgos de

1L 1 Planificar la

11.% Identificar
los Riasg

115 Esalimsr ol Al 11.4 Bsaliner ol Awndlelis
Oualitativo de Resgos Ouantitethrode Bieagos

Gestiin de los Riesgos
.1 Emradas .1 Eniradas .1 Entradas .1 Entradas
.1 Acta de constitwcion del 1 Plam para la direc.cidn del .1 Plan para la direccidn del .1 Plan para la direccidn ded
proyecin proyecho proyectn proyecho
.2 Plan para la direccidn del 2 Documentos del proyecto 2 Documentos del proyecto .2 Docwumentos del proyectn
royecin 3 Acuerdos 3 Factores ambientales de .3 Fartores ambientales de

.3 Documentnos del proyecto

.4 Factores ambientales de
la empresa

.5 Actiwos de bos procesos de
la organizacion

2 Herramientss y Técnicas
.1 Juicio de expertos

4 Documentscion de las
adqusiciones

5 Faciores ambientales de
la empresa

B Activos de los procesos
de |la organzacidn

.2 Herramientas y Técnicas

2

|a empresa
A Activos de los procesos de
|3 organizacion
Herramientas y Técnicas
.1 Juicio de expertos
2 Recopilacidn de datos
3 Analists de datos

Iz empresa
A Activos de los procesos de
la organizacidn
.2 Herramientas y Técmicas
1 Juicio de experios
.2 Recopilacidn de dstos
.3 Kabildsdes interpersonales

.2 Anilisis de datns 1 Juicio de expertes A Hshilidsdes interpersonales de equipo
.3 Reuniones 2 Recopilaciin de datos Ede aquipe A Hepresentaciones de la
3 Ealidex 3 Anilisis de datos 5 Cateqosizaciin de rizsgos incertidumbre
 Ps . 4 Habiidades nterpersonales £ RAepresentzcian de datos 5 Anilisis de dabos
. n de gestion de los de equipo 7 Hewnianes
rigsgos 5 l[istai ripidas ) .3 Balidas
A & Aeuniones .3 Bahdas .1 Actealzaciones a los
1 Acthealzaciones alos documentos del proyecto
.3 Saldas ) documentes del proyecto \_
11.5 Planificar Ia 1 rlﬁrstmé:le riesgos \_ W,
2 Informe de riesgos
Bespuesta a los Rissgos 3 Actualizaciones a los
1 Entradzs documentos del proyectn 11, 7 Monitorear
.1 Plan para la direccidn del - o p—
royecin el e
.2 Documentnos del proyecto .1 Entradas
.3 Factores smhbientales de 11. & Implement ar 1a .1 Plan para la direccidn del
la mpresa Respuesta a los Rissgos proyects
A4 Activos de los proceses de Entrad 2 Documentos del proyecto
la organizacion - Entradaz L 3 Datos de desempenn del
X - 1 Plan para la direccign del trahajo
2 Herramientss y Técnicas ryectn I
-1 Juicio de expertos - = ED[-IJITETHI:G del proyectn 4 4 L"Fi:'rmE:dE desempefio
-2 Recopilacion de datos 3 Activos de los procesos de eltrabag
3 Hal:II:-lldadeslnterpersumle-s la oaganizacian .2 Herramientas y TEcnicas
B Buipn . - .1 Anilists de datos
AEsirategias para amenazas -2 Herramientas y Técnicas 2 Auditorias
5 Estrategias para 1 Juicio de experios 3 Reuniones
oportunidades 2 Hahibdades intarpersonzles
.6 Estrategias de respuesta a ¥ de equipn N -3 Zabdas
coMmingencias 3 Sistema de informacicn para 1 Informacidn de desempeno
.7 Estrategias para el riesgo la direccidn de proyectos thel trabajo i
2 Solicitudes de cambio
eneral del proyecto 3 Salidas "N
B Anilisis de datns - . 3 Actualizaciones al plan pars
. 1 Solicitudes de cambio |a direccion deal scha
.8 Toma de decisiones 7 Actuzfizaciones 3 los a .ﬁ.r,h.mlma:imesr,laml.:-ys
3 Salidas documentos del proyects documentos del proyecta
.1 Solicitades de cambio L iy 5 Achalizaciones a los
.2 Achslizaciones al plan para activos de los procesos de
la direc.cadn ded proyectn |2 prganizacion
.3 Actualzaciones a los W A
documentos del proyecin

Figura 13. Descripcion General de la Gestion de los Riesgos del Proyecto. PMI, (2017), p. 396.
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9. Gestion de las Adquisiciones del Proyecto. La Gestion de las Adquisiciones del

proyecto incluye los procesos necesarios para comprar o adquirir productos, servicios

o resultados que es preciso obtener fuera del equipo del proyecto.

Descripcién General de
la Gestiom de las
Adguisiciones del Proyecto

L .3 Plan para la direccion del

12.1 Planificar la Gestiém
de las Adguisiciones

.1 Entradas
.1 Acta de constitucion dal
proyacto
2 Documentos de negocio

proyacto

4 Documentos del proyecto

5 Factores ambiontales de
la empresa

& Activos de los procesos de
la organizacion

.2 Herramientas y Técnicas
.1 Juicio de expertos
2 Recopilacion de datos
.3 Analisis de datos
4 Crtenos de seleccion de
proveedores
5 Reuniones

3 BZalidas
.1 Plan de gestidn de las
adquisiciones
.2 Estrategia de las adquisiciones
.3 Documentos de las licitacionas
A Enunciados del trabajo
relativo a adquisiciones
5 Critenos de seleccion de
proveedoras
6 Decisiones de hacer o comprar
.7 Estimaciones independientes
de costos
A8 Solicitudes de cambio
9 Actualizaciones a los
documentos dael proyecto
10 Actualizacionas a los
activos de los procesos de
la organizacion

. .3 Documentacion de las

12.2 Efectuar
las Adguisiciones

.1 Entradas
.1 Plan para la direccidan dal
proyecto
.2 Documentos del proyecto

adquisiciones
4 Propuestas de los vendedores
5 Factores ambientalos de

la empresa
& Activos de los procesos de

la organizacion

2 Herramientas y Técnicas
.1 Juicio de expertos
.2 Pubhcidad
.3 Conferencia de oferentes
4 Analisis de datos
5 Habilidades interparsonales y
de equipo

.3 Salidas

.1 Vendedores seleccionados

2 Acuerdos

.3 Solicitudes de cambio

4 Actualizaciones al plan para
la direccion del proyecto

5 Actualizaciones a los
documentos del proyecto

& Actualizaciones a los activos
de los procesos de
la organizacion

— .3 Acuerdos

N S

12.3 Controlar
las Adguisiciones

.1 Entradas
.1 Plan para la direccidn dal
proyacto
.2 Documentos del proyecto

4 Documentacion de las
adquisiciones
5 Solicitudes de cambio
aprobadas
& Datos de desempefio del trabajo
.7 Factores ambientales de
la emprasa
A8 Actwvos de los procesos de
la organizacion

.2 Herramientas y Técnicas
.1 Juicio de expertos
.2 Admimstracion de
reclamacionas
.3 Analisis de datos
4 Inspeccion
5 Auditorias

3 Salidas

1 Adguisiciones cerradas

2 Informacidn de desempeafio
del trabajo

.3 Actualizaciones de la
documentacian dae
las adquisiciones

4 Solicitudes de cambio

5 Actualizaciones al plan para
la direccion del proyecto

& Actualizaciones a los
documeantos dael proyecto

7 Actualizaciones a los activos
de los procesos de
la organizacion

\_ J

Figura 14. Descripcion General de la Gestién de las Adquisiciones del Proyecto. PMI, (2017), p. 460

10. Gestion de los Interesados del Proyecto. La Gestion de los Interesados del Proyecto

incluye los procesos requeridos para identificar a las personas, grupos y organizaciones

que pueden afectar o ser afectados por el proyecto, para analizar las expectativas de los
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interesados y su impacto en el proyecto, y para desarrollar estrategias de gestion

adecuadas a fin de lograr la participacion eficaz de los interesados en las decisiones y

en la ejecucion del proyecto. (Project Management Institute Inc., 2017)

Descripcion General de
la Gestion de los Interesados
del Proyecto
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Figura 15. Descripcion General de la Gestion de los Interesados del Proyecto. PMI, (2017), p. 504.
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Ahora que se han explicado los conceptos se puede llegar a comprender correctamente las

diferencias entre Ciclo de Vida de Proyecto y los Grupos de Procesos. A manera de resumen, se

dira que:

e Proyecto: es un esfuerzo temporal que se lleva a cabo para crear un producto, servicio o

resultado Unico.
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e Producto: es un articulo producido, que es cuantificable y que puede ser un elemento
terminado o un componente. Otras palabras para hacer referencia a los productos son
materiales y bienes. (Project Management Institute Inc., 2017a)

Con estos dos conceptos resumidos de esta manera, se entiende que ambos tienen relacion.
Por ejemplo, en el sector de la remodelacion, el producto (casa de habitacion remodelada) es el
entregable principal del emprendimiento. Por otro lado, el ciclo de vida del proyecto de una
remodelacion de una casa de habitacion se refiere a todos los procesos que se realizan de manera
necesaria para lograr el objetivo final, incluyendo desde su planificacion hasta la entrega de esta a
su cliente final. Por lo tanto, se puede afirmar que el producto final es parte del ciclo de vida del
proyecto y que el ciclo de vida del proyecto esta formado por varios grupos de procesos que hacen

posible la culminacién de cada una de las fases que lo conforman. (Fuente: J&M Solutions, 2016)

Entradas de los planes de gestion

“Las entradas son cualquiera de los documentos que son clave para el proceso. Estas
deben provenir de una salida de otro proceso de direccién de proyectos a menos gue la entrada

venga de fuera del proyecto” (Project Management Institute Inc., 2017a, pag. 640).

2.3.5.1. Factores ambientales de la empresa

“Los factores ambientales de la empresa (EEFs) hacen referencia a condiciones que no
estan bajo el control del equipo del proyecto y que influyen, restringen o dirigen el proyecto.
Estas condiciones pueden ser internas y/o externas a la organizacion. Los EEFs se consideran
como entradas de muchos procesos de la direccidn de proyectos, especificamente para la mayor

parte de los procesos de planificacion. Estos factores pueden mejorar o restringir las opciones de
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la direccidn de proyectos. Ademas, estos factores pueden influir de manera positiva o negativa

sobre el resultado” (Project Management Institute Inc., 2017a, pag. 38).

2.3.5.2.Activos de los procesos de la organizacion

“Los activos de los procesos de la organizacion (OPAs) son los planes, los procesos, las
politicas, los procedimientos y las bases de conocimiento especificos de la organizacion
ejecutora y utilizados por la misma. Estos activos influyen en la direccion del proyecto” (Project
Management Institute Inc., 2017a, pag. 39). En los activos pueden incluirse todas aquellas
practicas de organizaciones ejecutoras, ademas de lecciones aprendidas de otros proyectos y

hacen parte de las entradas en cada grupo de procesos.

2.3.6. Herramientas y técnicas de los planes de gestion

“Las herramientas y técnicas en el grupo representan diferentes métodos para lograr el
cometido. La tormenta de ideas, las entrevistas y la investigacion de mercado figuran entre las
técnicas que pueden utilizarse para recopilar datos e informacion” (Project Management Institute

Inc., 20173, pag. 685).

2.3.6.1. Juicio de expertos

“Juicio que se brinda sobre la base de la experiencia en un area de aplicacién, area de
conocimiento, disciplina, industria, etc., segun resulte apropiado para la actividad que se esta
ejecutando. Dicha experiencia puede ser proporcionada por cualquier grupo o persona con
educacion, conocimiento, habilidad, experiencia o capacitacion especializada” (Project

Management Institute Inc., 2017a, pag. 715)
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2.3.6.2. Analisis de datos

Dentro del PMOBOK se define el analisis de datos como una “Técnica para organizar, examinar

y evaluar datos e informacién” (Project Management Institute Inc., 2017a, pag. 725).

2.4. Otra teoria propia del tema de interés

La imposicion o persecucion de objetivos poco realistas pueden ser causal de fracaso
cuando se emprende un nuevo proyecto de negocio. Esta es la razén principal para la realizacion
de este plan de gestion para la creacién de una empresa de bienes raices en Carolina del Norte,
Estados Unidos.

Como lo dice Heerkens, (2013) en su libro Project Management:

La direccién de gestion de proyectos sugiere que los objetivos del proyecto sean estos de

costo, programacion, calidad y funcionalidad, entre otros, deben determinarse mediante un

proceso sistematico de comprension de las necesidades del cliente, aunada a la

identificacion de la mejor solucién y planificacion formal. A lo largo de este proceso, se

deben utilizar suposiciones realistas sobre la disponibilidad de recursos, la calidad de los

materiales y el proceso de trabajo, entre otros factores. Este enfoque produce una

estimacion creible de lo que es razonablemente alcanzable. Si esta estimacion no cumple

los objetivos de negocio, entonces se debe llevar a cabo un proceso sistematico de riesgo

hasta que se pueda verificar si los objetivos pueden cumplirse 0 no dentro de un nivel

determinado de riesgo elevado. (Heerkens, 2013)

Desafortunadamente, vivimos en un mundo real. Los objetivos se basan con
demasiada frecuencia en el deseo o en un sentido vago de lo que deberia ser alcanzable, en

lugar de depender de las necesidades empresariales calculadas. En circunstancias ain mas
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desafortunadas, los objetivos se desarrollan antes de que se sepa lo que implica el proyecto.
En cualquier caso, el resultado es que la impaciencia, en lugar de un proceso racional,
impulsa hacia la creacion de los objetivos. A partir de ese momento, comienza una lucha
desesperada, mientras el equipo trata de forzar el proyecto a encajar dentro de los limites
que se han dibujado. (Heerkens, 2013)

Esta préactica coloca a los gerentes de proyecto en una posicion muy dificil, ya que
a menudo los configura para ciertos fracasos y socava gravemente el proceso de
planificacion. Desafortunadamente, este fenémeno parece haber alcanzado una proporcion
epidémica, ya que es una de las mayores quejas de los gerentes de proyectos que practican

hoy en dia. (Heerkens, 2013, p. 33)

2.4.1. Tipos de empresa en E.E.U.U.

En Estados Unidos se ofrecen dos tipos de empresas en cualquier campo de negocio.
Estan clasificadas en empresas LLC (Compafiia con responsabilidad limitada y las CORP
(Corporaciones). Las LLC son las méas populares ya que no tienen doble imposicién y aparte no
tienen que pagar impuesto federal sobre la renta, requiere de menos papeleo administrativo y
mantenimiento de registro.

Por su parte las CORP pagan sus propios impuestos, son mas atractivas para los grandes
inversores ya que pueden emitir acciones.

En ambos casos, Estados Unidos ofrece proteccion a los propietarios de negocios

generados por sus deudas comerciales. (Company Combo, 2020)
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2.4.1.1. Bienes raices en E.E.U.U.

En Estados Unidos se maneja la informacion de bienes raices de manera publicay a
través de paginas webs que brindan informacion exhaustiva sobre zonas, mercados y propiedades
disponibles y ofrecen, ademas, asesoria en la compra y venta de esas propiedades.

2.4.1.1.1. www.zillow.com

Zillow es el mercado inmobiliario y de alquiler lider dedicado a capacitar a los
consumidores con datos, inspiracion y conocimiento sobre el lugar al que llaman hogar, y
conectarlos con los mejores profesionales locales que pueden ayudar.

Zillow cumple el ciclo de vida completo de ser propietario y vivir en una casa: compra,
venta, alquiler, financiamiento, remodelacion y méas. Comienza con la base de datos viviente de
Zillow de méas de 110 millones de viviendas en los EE. UU., Incluidas las viviendas en venta, las
viviendas en alquiler y las viviendas que no estan actualmente en el mercado, asi como los
valores de las viviendas Zestimate, Rent Zestimates y otra informacidn relacionada con la
vivienda. Zillow opera el conjunto méas popular de aplicaciones inmobiliarias moviles, con mas
de dos docenas de aplicaciones en todas las plataformas principales. (Zillow, 2006)

2.4.1.1.2. Trulia

Trulia, fue fundada en San Francisco y en su pagina web se pueden encontrar, ademas de
listados de propiedades disponibles, informacion puntual y exhaustiva de los vecindarios y sus
respectivos mapas. Tienen un blog en el que se especifican todos los procedimientos necesarios

para alquilar, vender o comprar casa.
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2.4.1.1.3. Realtor.com

Realtor.com ofrece una lista completa de propiedades en venta, asi como la informacion y
las herramientas para tomar decisiones inmobiliarias informadas. También ofrece a los
propietarios una gran cantidad de herramientas y recursos Utiles a través del panel de control Mi
casa. El panel de control My Home, permite a los propietarios administrar su casa como la
inversion importante que es al rastrear el valor de su casa a lo largo del tiempo, investigar y
administrar mejoras en el hogar y buscar otras propiedades similares en el vecindario.

(Realtor.com, s.f.)

2.4.2. Estudio de mercado

Un estudio de mercado es un andlisis del mercado en el &rea donde se ofreceran los
servicios para determinar la aceptacion con la que puede contar el emprendimiento una vez
creado.

Segun (Orjuela Cordova & Sandoval Medina), Algunos de los objetivos para realizar un
estudio de mercado son:

e Analizar el mercado de las materias primas y demas insumos indispensables para
el proceso productivo.

e Estudiar el mercado competidor, es decir, a todas las empresas que forman parte
de la industria en la que se lleva a cabo el emprendimiento.

e Conocer los posibles efectos que pueden tener los factores econdmicos,
socioculturales, demogréficos, tecnoldgicos, competitivos y politico-legales del
macro-entorno, sobre las actividades que vaya a desarrollar en el futuro.

e Caracterizar al usuario o consumidor potencial del producto gracias a una previa

segmentacion del mercado.
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e Estimar el comportamiento futuro de la demanda y de la oferta de bienes y
servicios del emprendimiento.

e Planificar la estrategia de comercializacion més adecuada a la naturaleza del bien
y servicio del emprendimiento y a las caracteristicas del usuario o consumidor
(2002, pag. 11).

Al igual que los objetivos, en todo estudio de mercado existen unas variables que deben
ser analizadas y evaluadas. En este caso en particular de definen las siguientes variables.

El servicio: es todo servicio de asesoria y remodelacion que se ofrece a la clientela para
la obtencion de una casa de habitacion de acuerdo con sus necesidades y requerimientos.

La demanda: es la cantidad de clientes que estan dispuestos a pagar por recibir ese
servicio de asesoria y remodelacion gque se pretende ofrecer.

La oferta: es la cantidad de casas de habitacidn disponibles en el mercado aunado a la
cantidad de clientes que se pueden atender al mismo tiempo y que concuerden con los precios de
las ofertas existentes en ese momento.

El precio del producto: sera el punto de encuentro entre lo que el cliente pueda pagar y
lo que se presupueste para la realizacion de la remodelacién requerida por parte del cliente para
llenar a satisfaccion las expectativas de ambos interesados.

La comercializacion: es lograr que los servicios que se prestan sean del agrado de los
clientes de manera tal que lleguen a nuevos mercados meta o futuros nuevos clientes.

(Echeverria Ruiz, 2017).

2.4.2.1. Pasos para realizar un estudio de mercado

Se tienen en cuenta 5 pasos para desarrollar el estudio de mercado, los cuales se describen

a continuacion.
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Paso 1. Definicién del problema: para definir el problema es necesario conocer la
situacion y el asunto que se va a tratar en el proyecto. Dentro de este paso se incluyen el analisis
del sector y la identificacion de la situacion actual del entorno.

Paso 2. Necesidades y fuentes de informacion: se tienen en cuenta los dos tipos de
fuentes existentes, las primarias y las secundarias. Estos dos tipos de fuentes brindan
informacion relevante para el estudio. Es fundamental conocer toda la situacion que existe en el
mercado para con base en ello decidir como y donde realizar la investigacion. Se incluyen la
identificacion del servicio y del mercado objetivo.

Paso 3. Disefio de recopilacién y tratamiento estadistico de los datos. Se requiere de un
disefio distinto para cada tipo de informacién, basado en las fuentes primarias y secundarias
definidas para la recopilacién de los datos. Se incluyen en este paso, la recopilacion de
informacion y el disefio de las herramientas de estudio.

Paso 4. Procesamiento y analisis de datos: Una vez se cuenta con toda la informacion se
procede a su procesamiento y analisis.

Paso 5. Informe: Es necesario que se genere un informe en el que se expliquen los
resultados y conclusiones obtenidos a partir de la informacion recopilada. (Orjuela Cordova &

Sandoval Medina, 2002, pag. 12)

2.4.3. Interesados

El compromiso de cada uno de los niveles de interesados es diferente a lo largo de cada
una de las fases principales del ciclo de vida del proyecto. Durante la etapa de
Factibilidad el duefio tiene que tomar decisiones cruciales con respecto al desempefio
técnico y a las ventajas empresariales que deben conseguir para su inversion, y si en

realidad el emprendimiento todavia debe continuar. Una vez que se toma la decision de
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seguir adelante, la carga de trabajo se pasa al grupo encargado de la parte técnica.
(Torres Hernandez & Torres Martinez, 2014)

Durante la fase de produccion la parte de remodelaciones alcanza un nivel de
detalle. Tanto la administracion del proyecto como el equipo de trabajo de campo estan
ahora realizando su maximo esfuerzo, mientras que el duefio desempefia un papel mas
reducido en la supervision. (Torres Hernandez & Torres Martinez, 2014)

Por ultimo, durante la culminacion de la obra de remodelacion y puesta en marcha
de la venta de las casas de habitacion, los tres niveles, duefio, técnicos y equipos de
trabajo de campo, estan tipicamente en un alto grado de actividad conforme se termina

el trabajo de remodelacion. (Torres Hernandez & Torres Martinez, 2014)

2.4.4. Grupos de procesos de inicio y planificacion

Para el presente proyecto se desarrollaran los grupos de procesos de Inicio y Planificacion
y recomendaciones para el control y cierre de todas las areas de conocimiento. Los grupos de
procesos se desplegaran de la siguiente manera:
e Grupo de Proceso de Inicio. En este proceso se evaluara la factibilidad de emprender el
proyecto de crear la empresa de bienes raices.
e Grupo de Proceso de Planificacion. Es este proceso se materializaran los paquetes de
trabajo para la realizacion de la investigacion de factibilidad.
En cuanto a las areas de conocimiento sera de la siguiente manera:
e Integracion: se realizara el Acta de Constitucion y se definira el alcance y todas las
entregas esperadas durante el desarrollo del proyecto.
e Alcance: se definira quienes seran el grupo meta al que se pretende llegar en este proyecto.

e Tiempo: se distinguira cual sera el tiempo esperado para la finalizacion del proyecto.
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Costos: se analizara cual sera el costo de poner en marcha el proyecto.

Calidad: se realizard un estudio de cual es la calidad que se pretende ofrecer en la
realizacion de las remodelaciones ofrecidas y el tipo de casas que se pretenden.

Recursos: se clasificara el tipo de recursos que se requieren no solo para dar inicio al
proyecto sino para el cumplimiento total de este.

Comunicacion: se propondré el tipo y medios de comunicacion que se manejaran a lo
largo del ciclo de vida del proyecto.

Riesgos: se analizardn los posibles riesgos que se pueden enfrentar durante todo el
proyecto.

Adquisiciones: se tomara en cuenta el tipo de compray adquisiciones de equipo y material
necesario para el desarrollo del estudio de factibilidad.

Interesados: se nombrarén los posibles interesados y participantes del proyecto.



44

3. Marco Metodologico

Para dar inicio con el marco metodoldgico se entendera que este esta compuesto por
diferentes acciones que pretenden describir el problema y la solucion planteada mediante
métodos, cuya palabra en griego significa camino, via, 0 medio para llegar a un fin determinado.
(Pérez Porto & Gardey, 2017)

En este apartado se describe el proceso que se llevo a cabo en el plan de gestion para la
creacion de una empresa de bienes raices. Se indican cuales fueron las fuentes de informacion
que se utilizaron, los métodos de investigacion usados, ademas de las herramientas, supuestos,
restricciones y entregables que se tuvieron en cuenta en dicho proceso.

Para mayor comprension de este proceso se inicia con la definicidn de investigacion: “es un
conjunto de procesos sistematicos, criticos y empiricos que se aplican al estudio de un fenémeno
o problema.” (Hernandez Sampieri, Fernandez Collado , & Baptista Lucio, 2014, p. 4).

Es importante la formulacion del marco metodoldgico en una investigacion, ya que su
propdsito es permitir, descibrir y analizar los supuestos del estudio y de reconstruir los datos, a
partir de los conceptos tedricos habitualmente puestos en practica. Para este caso, el marco
metodoldgico permite explicar de forma clara el proceso que se llevo a cabo para realizar el plan
de gestion del proyecto a partir de la informacion recolectada a través de las entrevistas,
encuestas e informacion documental, tanto de las fuentes bibliograficas como de los documentos
proporcionados por la municipalidad acerca de las tendencias del mercado, precios, costos,

inversion, etc., en cuanto a bienes raices se refiere.
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3.1. Fuentes de informacion

La palabra “fuente” procede del vocablo latino “fontis” que, a pesar de sus muchos
significados, para este trabajo en particular se focalizé en el origen o el sustento de algo.
Adicionalmente, la palabra “informacion”, es una noticia o un contenido que permite a quien lo
lee adquirir determinados conocimientos. Por tanto, “fuente de informacidon”, en este concepto se
refiere al individuo o el material que aporta datos de interés para el progreso de este proyecto. En
el ambito investigativo, “una fuente es especificamente aquel o aquello que brinda informacion”.
(Pérez Porto & Gardey, 2017)

“Las fuentes de informacion son aquellos instrumentos de los que puede obtenerse la
informacidn necesaria para efectuar la investigacion comercial o estudio de mercado” (Espinosa,
2011).

Para realizar el presente plan de gestion, se recurre a varias fuentes de informacién entre las
que se pueden mencionar documentos con datos estadisticos, libros, folletos, revistas e internet.
Esta Gltima fuente, es la de mayor uso debido a su facil acceso a la documentacion y las bases de
datos desde cualquier lugar proveyendo un acceso ilimitado a cualquier tipo de material y temas
que se desee investigar. Las fuentes de informacidn se pueden clasificar en dos tipos: primarias y

secundarias de acuerdo con su obtencion para el desarrollo del documento.

3.1.1. Fuentes primarias.

Segtn Espinosa (2011), “Gran parte de la informacion necesaria para realizar un estudio de
mercado se obtiene a traves de las fuentes primarias. Para extraer informacion de estas fuentes se
pueden utilizar una serie de técnicas, como por ejemplo la encuesta o la entrevista”. Teniendo en
cuenta esto se puede decir que las fuentes primarias son aquellas que proporcionan informacion

de primera mano, en este caso es la informacion que proporciond el equipo de trabajo que laboran
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como corredores de bienes raices ademas de la documentacion que ellos mismos proporcionaron
acerca de las ventas que se realizan. Para extraer los datos de esta fuente se utilizo el método de
entrevista a expertos corredores de bienes raices que laboran activamente para empresas dedicadas
a la venta de propiedades y de igual manera ellos cuentan con su empresa familiar dedicada a la
compray venta de propiedades. Ademas, se aplicé una encuesta a usuarios del servicio y a posibles
clientes que estan en el proceso de permisos y aprobaciones de compra de casas de habitacion. Por
altimo, producto de la investigacion de campo realizada se obtuvo informacion acerca de la
cantidad de casas de habitacion que se venden en el area ademas de cuantas de ellas requieren

remodelacion al momento de realizar la transaccion de venta de estas.

3.1.2. Fuentes secundarias.

Las fuentes secundarias se refieren a aquella informacidn que se obtiene de fuentes que han
compilado o mencionado informacién tomada de fuentes primarias.

“Existe incontable cantidad de fuentes de informacion secundaria disponible publicada
por organismos publicos y privados, la cual se encuentra disponible en bibliotecas y en
Internet. Esta fuente de informacidn permite hacer analisis tanto del volumen del mercado
total y de sus segmentos, como poder determinar tendencias eventuales de esos mercados”
(Pereira, 2010).

Dicho de manera mas concreta, las fuentes secundarias brindan informacion basica como
tendencias de mercado, estructura y segmentacion del mercado, productos y precios existentes,
medios disponibles de promocidn y nombres de empresas operando en el mismo sector, entre
otros.

Segun Gutiérrez (2017), “Al contrario de las fuentes primarias, estas fuentes facilitan el

trabajo, dado que la informacion que proporcionan ha sido elaborada por instituciones o personas
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expertas en el ambito comercial”, en este caso se utilizo la informacion que reposaba en
documentacion legal publicada por la municipalidad acerca de los datos de las propiedades
vendidas y su variacion en los precios, informacion que fue originalmente tomada o publicada
por el Registro Publico de la Ciudad. Las fuentes bibliograficas en las que reposa informacion
relevante para desarrollar el plan de gestion también hicieron parte de las fuentes secundarias.
Entre ellas estan la guia del PMBOK ( (Project Management Institute Inc., 2017a),
Administracion Exitosa de Proyectos (Gido & Clements, 2013), Guia Préctica de Agil (Project
Management Institute, Inc, 2017b), entre otros.

A manera de resumen, en la Tabla 1 se relacionan las fuentes utilizadas en cada uno de los
objetivos del proyecto.

Tabla 2. Relacion de las fuentes de informacién con los objetivos del proyecto.

Fuentes de Informacion
Objetivo
Fuente Primaria Fuente Secundaria

1. Realizar un diagndstico Entrevista realizada a Consulta en internet

de la situacion actual en  corredores de bienes raices con acerca de los procesos

el sector de Gastoniaen el fin de determinar la llevados a cabo para la
el campo de bienes situacion actual del proceso de  creacion de una empresa
raices. creacion de una empresa de de bienes raices.

bienes raices en el sector.
2. Realizar un estudio de Entrevista a expertos en el
mercado para determinar  tema de bienes raices para
la viabilidad de crear una establecer la viabilidad de la

empresa de bienes raices.
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Objetivo

Fuentes de Informacioén

Fuente Primaria

Fuente Secundaria

3. Determinar el marco de

trabajo en la gestion de
proyectos para apoyar la
creacion de la empresa de

bienes raices.

creacion de una empresa de
bienes raices en el sector.
Encuesta realizada a personas
del sector caracterizados como
posibles clientes acerca de las
caracteristicas que
consideraban fundamentales a
la hora de comprar una casa de

habitacion.

Lectura de documentos
que proporcionen
informacion acerca de las
metodologias de gestidn
de proyectos y los planes
de gestién necesarios
para la creacién de la
empresa. (Project
Management Institute
Inc., 2017a), (Mondelo &
Sanchez Ordufa, 2019),

(Avendario, 2018)
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Fuentes de Informacioén

Objetivo
Fuente Primaria Fuente Secundaria
4. Definir el plan de Lectura de documentos
integracion del proyecto que proporcionen
que apoye la creacion de informacion acerca de los
la empresa de bienes planes de gestion
raices necesarios para definir el

plan de integracion del
proyecto. (Project
Management Institute
Inc., 2017a) (Gido &
Clements, 2013)

En la tabla se describe la relacion entre las fuentes de informacion utilizadas para el cumplimiento de cada

uno de los objetivos. Autoria propia.

3.2. Herramientas
“Una herramienta es algo tangible, como una plantilla o un programa de software, utilizado
al realizar una actividad para producir un producto o resultado.” (Project Management Institute
Inc., 2017, p. 714)
Cuevas (Citado por Hernandez Sampieri, Fernandez Collado , & Baptista Lucio, 2014),
dice que “La seleccion de las herramientas de investigacion de un proyecto en particular depende
del planteamiento del estudio, los objetivos especificos de analisis, el nivel de intervencion del

investigador, los recursos disponibles, el tiempo y el estilo”.
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Basados en las premisas anteriores y teniendo en cuenta que este estudio tiene como
metodologia de investigacion, la investigacion de campo, enmarcada en tres tipos de investigacion,
la exploratoria, la descriptiva y la explicativa, se determinan como herramientas: el juicio de
expertos mediante la entrevista y la encuesta, esto como fuentes primarias y la recopilacion de
datos a partir de informacion documental proporcionada por la municipalidad y fuentes
bibliogréaficas cuya literatura habla del proceso que se debe llevar a cabo para crear una empresa
de bienes raices en Estados Unidos.

“El juicio de expertos se define como el juicio que se brinda sobre la base de la experiencia
en un area de aplicacion, area de conocimiento, disciplina, industria, etc., segun resulte apropiado
para la actividad que se esta ejecutando”. (Project Management Institute Inc., 2017, p. 79). La
experiencia y el conocimiento de personas especialistas como corredores de bienes raices y de
personas del sector caracterizados como posibles clientes, son la base de las fuentes primarias para
recolectar informacion.

“Las entrevistas se utilizan para obtener informacién sobre requisitos de alto nivel,
supuestos o restricciones, criterios de aprobacion y demas informacion a partir de los interesados
mediante el didlogo directo con ellos.” (Project Management Institute Inc., 2017, p. 142). Por otro
lado, Arias Odon (2012) la define como “La entrevista, mas que un simple interrogatorio, es una
técnica basada en un dialogo o conversacion “cara a cara”, entre el entrevistador y el entrevistado
acerca de un tema previamente determinado, de tal manera que el entrevistador pueda obtener la
informacion requerida” (p. 71). Estas definiciones permiten elaborar un cuestionario con el que se
puede obtener informacion determinante acerca de la experiencia conseguida por los expertos en

lo que se refiere a la compra y venta de casas de habitacion en el sector. Ademas, se recoge
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informacidn acerca de presupuesto, inversion, gastos y otros aspectos relevantes con los que se
realiza parte del estudio economico y financiero.

“Los cuestionarios 0 encuestas son conjuntos de preguntas escritas disefiadas para recoger
informacion rapidamente de un gran nimero de encuestados.” (Project Management Institute Inc.,
2017, p. 143)

“La encuesta por muestreo o simplemente encuesta es una estrategia (oral o escrita) cuyo
propdsito es obtener informacion acerca de un grupo o muestra de individuos o en relacion con la
opinion de éstos sobre un tema especifico” (Arias Oddn, 2012, p. 32). En este caso y basado en las
premisas anteriores, las encuestas permiten obtener informacion acerca de los intereses, opiniones
y conocimiento, tanto de los clientes potenciales como de los expertos en el campo de bienes
raices.

Tabla 3. Herramientas utilizadas en el estudio para el logro de cada objetivo especifico.

Objetivo Herramienta

1. Realizar un diagnostico de la situacion  Juicio de expertos haciendo uso de una
actual en el sector de Gastonia en el encuesta realizada acerca de la demanda,
campo de bienes raices. oferta, mercado potencial y los canales de

comercializacion requeridos para la
implementacion de un proyecto.
Recopilacion de datos a partir de la
informacidn suministrada por los expertos
que dieron cuenta de lo que se propone en el
mercado actual para establecer puntos de

comparacion.
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Objetivo

Herramienta

2. Realizar un estudio de mercado para
determinar la viabilidad de crear una

empresa de bienes raices.

3. Determinar el marco de trabajo en la

gestién de proyectos para apoyar en la

creacion de la empresa de bienes raices.

Recopilacion de datos a partir de consultas en
internet acerca de los procesos llevados a
cabo para la creacion de una empresa de
bienes raices.

Juicio de expertos a partir de una encuesta
realizada a corredores de bienes raices y cuya
informacidn permitio establecer el alcance del
proyecto.

Juicio de expertos a partir de una encuesta
realizada a personas del sector caracterizados
como posibles clientes acerca de las
caracteristicas que consideraban
fundamentales a la hora de comprar una casa
de habitacion.

Recopilacion de datos a través de la lectura de
documentos que proporcionen informacion
acerca de los modelos de gestion utilizados en
la gestidn de proyectos. (Mondelo & Sanchez
Orduiia, 2019), (Project Management
Institute, Inc, 2017b)

Recopilacion de informacion a partir de

consultas en internet acerca de las normativas
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Objetivo Herramienta

y reglamentaciones establecidas para crear
una empresa de bienes raices en Estados
Unidos.
4. Definir el plan de integracion del proyecto  Recoleccion de datos a partir de la

que apoye la creacién de la empresa de determinacion del modelo de gestion y de la

bienes raices definicion de los planes de gestion.
Recoleccion de datos a través de la lectura de
documentos de apartados sobre como definir
el plan de integracion de un proyecto. (Gido
& Clements, 2013), (Project Management
Institute Inc., 2017a)

En la tabla se relacionan las herramientas con cada uno de los objetivos del proyecto. Autoria Propia.

3.3. Supuestos y restricciones

“Un supuesto o suposicion es una circunstancia o evento fuera del proyecto que pueden
afectar su éxito y que el equipo de proyecto cree que va a suceder, pero que estan fuera de su
control total” (Arciniega, s.f.), de acuerdo a lo descrito se puede decir que los supuestos son una
serie de factores que son considerados como ciertos para que el proyecto tenga éxito, y aunque se
espera que estos no cambien, no siempre se cumplen tal como se planean.

Por otro lado, para Arciniega, (s.f.) “Las restricciones son limitaciones que afectan el
desempefio del proyecto. Las restricciones mas populares son el: presupuesto, alcance y tiempo”.
Se puede decir entonces que las restricciones son los factores que podrian limitar el equipo de

trabajo para alcanzar los objetivos a tiempo.
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Segun el Project Management Institute Inc., (2017), “Las restricciones y los supuestos
estratégicos y operativos de alto nivel normalmente se identifican en el caso de negocio antes de
que el proyecto se inicie y se reflejan luego en el acta de constitucion del proyecto” (p. 81),
Ademas, “El registro de supuestos contiene informacion sobre supuestos y restricciones
identificados que afectan al proyecto” (PMI, 2017, p.108)

En este apartado quedan identificados los supuestos y restricciones que afectan el
proyecto. En la siguiente tabla se ilustran dichos supuestos y restricciones relacionados con los

objetivos establecidos para el mismo.

Tabla 4. Relacion de supuestos y restricciones con cada uno de los objetivos.

Objetivos Supuestos Restricciones

1. Realizar un diagnostico La informacidn obtenida por Las condiciones de pandemia

de la situacion actual en  parte de los expertos y en el desarrollo del PFG afectd
el sector de Gastoniaen  consultas realizadas es directamente el

el campo de bienes relevante para conocer la comportamiento regular de las
raices. situacién actual y reunir actividades no sélo del

herramientas paratomar la  mercado de bienes raices sino

decision de iniciar el también en general de todo el
emprendimiento. pais.
2. Realizar un estudio de La informacién dada por las  Las condiciones de pandemia
mercado para determinar  personas del sector en el desarrollo del PFG afectd

caracterizados como directamente el
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Objetivos

Supuestos

Restricciones

la viabilidad de crear una

empresa de bienes raices.

3. Determinar el marco de
trabajo en la gestion de
proyectos para apoyar en
la creacion de la empresa

de bienes raices.

posibles clientes es
relevante para determinar
las necesidades y
requerimientos frente a la
compray venta de
propiedades y su respectiva

remodelacion.

La informacion obtenida es
relevante para poder definir
la metodologia adecuada
que apoye la gestion de la
creacion de la empresa 'y
determinar los planes de
gestién para dicha

metodologia.

comportamiento regular de las
actividades no solo del
mercado de bienes raices sino
también en general de todo el
pais.

Se cuenta con 3 meses para el
desarrollo de la propuesta del
proyecto final de graduacion
por lo que cualquier atraso
puede afectar el entregable.
En los Gltimos meses y debido
a la pandemia que estamos
enfrentando, se pueden haber
generado algunos conflictos
que afectaron la recopilacion
de los insumos necesarios.

Se cuenta solo con tres meses
para desarrollar el proyecto.
Se excluyeron de esta tapa las
gestiones de riesgos, calidad, y

adquisiciones ya que no se
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Objetivos Supuestos Restricciones

consideran relevantes en esta
fase del proyecto, sin embargo,

seran contempladas en una fase

posterior.

4. Definir el plan de Se tienen los elementos Se cuenta Unicamente con tres
integracion del proyecto  necesarios para definir el meses para la investigacion y
que apoye la creacion de  plan de integracion del elaboracion de este plan de
la empresa de bienes proyecto. gestion, por lo que cualquier
raices contratiempo podria afectar el

cumplimiento de los
entregables .

En la tabla se encuentran los supuestos y restricciones establecidos para cada uno de los objetivos. Autoria

Propia.

Para el alcance del objetivo 3, que se refiere a determinar el marco de trabajo en la
gestion de proyectos para apoyar en la creacion de la empresa de bienes raices, no se
contemplaron tres de los planes de gestidn referidos en el PMBOK, plan de gestion de las
adquisiciones, de los riesgos y de la calidad. Es importante aclarar que estas areas de
conocimiento no fueron planteadas dentro de esta fase del desarrollo del proyecto por cuestiones
del alcance y de desarrollo didactico, sin embargo, se propone desarrollarlas en una fase
posterior. Las razones por las que no se incluyen estas areas de conocimiento se detallan a
continuacion.

Gestion de las Adquisiciones
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No se considero realizar un analisis de un plan de gestion de las adquisiciones porque la
compaiiia es un ente tramitador de un servicio que brindan otras empresas como lo es la compra,
venta y remodelacion de casas para lograr satisfacer los requerimientos de un cliente por lo que
no es necesaria la adquisicion de ningun tipo de equipo, sino mas bien es una inversion de
tiempo para lograr ilustrar el deseo de este cliente y materializarlo por medio de una
subcontratacion de remodelacion que realiza otra empresa.

Gestion de los Riesgos

No se considera necesario implementar un plan de gestion de riesgos en esta fase ya que
no se determinaron riesgos que puedan afectar la creacion de la empresa en este periodo. Todo se
refiere a tramitacion que sera aprobado siempre y cuando se tenga la documentacion que se
requiere y que adicionalmente ya se tiene. Tampoco requiere una inversion o solicitud de
préstamo bancario para iniciar la creacion de la empresa por lo que tampoco muestra posibles
riesgos financieros.

Gestion de la Calidad

No existe ningun servicio o producto que necesite ser evaluado en esta area debido a que

todo es tramitacidn y no se requiere ningln tipo de analisis de calidad.

3.4. Entregables
“Un entregable se define como cualquier producto, resultado o capacidad Unico y
verificable para ejecutar un servicio que se produce para completar un proceso una fase o un
proyecto. Los entregables pueden ser tangibles o intangibles.” (Project Management Institute

Inc., 2017, p. 301)
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“Los entregables de un proyecto, programa o cartera de éxito son activos tangibles o
intangibles creados por el proyecto, programa o cartera para el cliente. Estan representados por
planos, esquemas, descripciones, modelos, prototipos, sistemas y productos de distintas clases”
(Martinez Almela, 2009)

Basados en las definiciones anteriores y en las actividades del proyecto se definen los

siguientes entregables:

Tabla 5. Entregables determinados para el logro de cada objetivo.

Objetivo Entregable

1. Realizar un diagndstico de la situacién Informe general de la situacién actual del
actual en el sector de Gastonia en el entorno del emprendimiento en donde se
campo de bienes raices. evidencie los pros y contras que constituyen

los insumos para, en primera instancia,
desarrollar el estudio de mercado, para luego
proceder con la elaboracién del modelo de
gestion del proyecto.

2. Realizar un estudio de mercado para Estudio de mercado que permita establecer el
determinar la viabilidad de crear una alcance del proyecto, en sus fases de inicio y
empresa de bienes raices. planeacion.

3. Determinar el marco de trabajo en la Analisis comparativo de los modelos y
gestion de proyectos para apoyar la justificacion del modelo determinado para el
creacion de la empresa de bienes proyecto, asi como la inclusion de los planes

raices.



59

Objetivo Entregable

de gestion por las areas del conocimiento
seleccionados.
4. Definir el plan de integracion del Plan de integracién del proyecto.
proyecto que apoye la creacion de la
empresa de bienes raices
En la tabla se encuentran los entregables definidos para el cumplimiento de cada uno de los objetivos. Autoria
Propia
3.5. Métodos de Investigacion
Para Eyssautier (Citado por Meneses Perez, 2014, p. 22), los métodos de investigacion
comprenden una serie de procedimientos que se deben llevar a cabo para determinar el significado
de hechos y fendmenos con el fin de encontrar, demostrar, refutar, descubrir y aportar al
conocimiento. Estos implican procesos de analisis, sintesis, induccién, deduccion, estadistico.
“Los métodos de investigacion son las herramientas que los investigadores utilizan para obtener y
analizar los datos. Estas incluyen el muestreo, los cuestionarios, las entrevistas, los estudios de
casos, el método experimental, los ensayos y grupos de enfoque. La eleccion del método de
investigacion es predeterminada por el problema a resolver y por los datos que se pueden obtener”.
(Zita, s.f.)

Basados en las definiciones sobre métodos de investigacién y teniendo en cuenta que con
este proyecto se pretende desarrollar un plan de gestidn para la creacion de una empresa de bienes
raices en Carolina del Norte, Estados Unidos, con el fin de publicar casas y apartamentos de
habitacion en ambas direcciones, compra y venta para beneficiar ambos mercados, se utiliza como
metodologia predominante la experimental, misma que incluye la Investigacion de Campo, la

cual, segun Arias Oddn, (2012) “es aquella que consiste en la recoleccion de datos directamente
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de los sujetos investigados, o de la realidad donde ocurren los hechos (datos primarios), sin
manipular o controlar variable alguna, es decir, el investigador obtiene la informacion pero no
altera las condiciones existentes” (p. 31).

Para este plan de gestion y basados en que la Investigacion de campo exige que los
instrumentos de medicion utilizados sean reales y puedan ser constatados para poder elaborar
informes veridicos, es necesario hacer uso de varios tipos de investigacion como son la

exploratoria, la descriptiva y la explicativa.

3.5.1. Método Experimental

Con el método experimental es posible realizar una observacion méas profunda de lo que se
quiere investigar, la bisqueda de informacion puede hacerse a través de encuestas, entrevistas
ademas de fuentes documentales legales y bibliograficas. Este método permite elaborar informes
reales y contextualizados a partir de un analisis, comparacion y tratamiento de los datos obtenidos.

Es importante reconocer que este tipo de investigacion permite utilizar diferentes disefios,
para este caso, se desarrollé el Estudio de Mercado, con el fin de obtener informacién relevante y
suficiente para lograr tomar las respectivas decisiones en cuanto a la factibilidad del negocio.

“La investigacién de campo, al igual que la documental, se puede realizar a nivel
exploratorio, descriptivo y explicativo” (Arias Odon, 2012, p. 31). Es debido a esto que otro tipo
de investigaciones apoyan el proceso de la recoleccion y andlisis de datos. La investigacion
exploratoria permite realizar un estudio de mercado con el cual se logra estimar el tamafio y
caracteristicas del mercado, ademas de definir la situacion actual del campo de bienes raices en el
sector. La investigacion descriptiva es determinante para establecer las especificaciones y

caracteristicas de la metodologia adecuada de gestion. Finalmente, la investigacion explicativa
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ayuda a tomar las decisiones necesarias para el establecimiento de la empresa a partir de la

definicion del plan de integracion.

3.5.2. Tipos de Investigacion

“Existen diversos tratados sobre las tipologias de la investigacion. Las controversias para
aceptar las diferentes tipologias sugieren situaciones confusas en estilos, formas, enfoques y
modalidades. En rigor, y desde un punto de vista seméantico, los tipos son sistemas definidos para
obtener el conocimiento” (Vasquez Hidalgo, 2005). Dicho esto, los tipos de investigacion pueden
estar sujetos a la fuente de informacion, a las variables inmersas en el objeto de estudio, o al nivel
de medicion y anélisis de la informacion. En este caso y teniendo en cuenta las fuentes de
informacion determinadas, el estudio se centra en tres tipos de investigacion, la exploratoria, la
descriptiva y la explicativa.

La investigacion exploratoria tiene como objetivo ayudar a identificar el problema
dotando al investigador de informacion que le permita reconocer las caracteristicas de su objeto
de estudio, es por ello por lo que este tipo de investigacion constituye el primer eslabédn de este
plan de gestion para establecer qué clase de mercado y qué mecanismos de comercializacién son
los adecuados para desarrollar el proyecto. Segun (Ortiz, S.f) “Los resultados que arroja la
investigacion exploratoria son aproximados, por lo que siempre se necesitara un estudio posterior
mas profundo para corroborar las primeras deducciones y, en algunos casos, abrir nuevas lineas
de investigacion”. Es a través de las encuestas realizadas a personas del sector, caracterizados
como posibles clientes, que se recoge informacion acerca de las percepciones, puntos de vista,
experiencias e interpretaciones que se tienen frente a la factibilidad de este emprendimiento.

“El estudio de mercado, es uno de los estudios mas importantes y complejos que deben

realizarse para la evaluacion de proyectos, ya que, define el medio en el que habra de
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Ilevarse a cabo el proyecto. En este estudio se analiza el mercado o entorno del proyecto,

la demanda, la oferta y la mezcla de mercadotecnia o estrategia comercial, dentro de la cual

se estudian el producto, el precio, los canales de distribucion y la promocién o publicidad”

(Orjuela Cordova & Sandoval Medina, 2002).

El estudio de mercado juega un papel muy importante en esta investigacion pues es con él
que se logra detectar la rentabilidad de este emprendimiento al extraer datos de una de las fuentes
primarias y cuyos métodos utilizados son la entrevista a expertos y la encuesta mediante el
cuestionario aplicado.

“La investigacion descriptiva es aquella que se refiere a la descripcion de algun objeto,
sujeto, fendmeno, etc. en total o parte de este. Para realizar una investigacion descriptiva de
cualquier naturaleza hay que realizar la busqueda documental sobre los antecedentes del tema para
evitar repeticiones” (Salinas, 2012). En pocas palabras este tipo de investigacién no va mucho
mas alla del nivel descriptivo, s6lo permite esbozar lo mas relevante de un hecho o situacion
concreta.

En este caso se analizan la localizacién y las caracteristicas del producto que, para este
estudio en particular, es la compra y venta de propiedades con miras a remodelarse segun las
necesidades y preferencias del cliente, teniendo en cuenta todos los factores fundamentales para el
desarrollo del emprendimiento. Se analizan, ademads, las actividades de promocion y
comercializacion del producto.

Este estudio se realiza a partir de la informacion documental tanto legal como fuentes
bibliogréficas acerca de las caracteristicas fundamentales de un producto viable para este tipo de
clientes y emprendimiento y que permite determinar la metodologia y los planes de gestién

necesarios para la creacion de la empresa.
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Finalmente, con la Investigacion Explicativa se logra culminar el plan de gestion y es
posible tomar decisiones basadas en los datos obtenidos con respecto a los elementos necesarios
para definir el plan de integracion del proyecto.

“la investigacion explicativa busca encontrar las razones o causas que ocasionan ciertos

fendmenos. Su objetivo ltimo es explicar por qué ocurre un fendmeno y en qué

condiciones se da éste. Esta orientada a la comprobacién de hipotesis causales de tercer
grado, esto es, identificacion y analisis de las causales (variables independientes) y sus
resultados, los que se expresan en hechos verificables (variables dependientes). Implican
esfuerzos del investigador y una gran capacidad de andlisis, sintesis e interpretacion”

(Vasquez Hidalgo, 2005).

De acuerdo con lo anteriormente descrito se puede decir que esta investigacion da
herramientas determinantes para la toma de decisiones basadas en la informacion suministrada por
las fuentes secundarias y que corresponden a los documentos del Registro Publico de la Ciudad,
acerca de las propiedades vendidas y su variacion en los precios, las cuales dan muestra de las
oportunidades o debilidades del emprendimiento haciendo un analisis exhaustivo de los costos,
rentabilidad e inversién de éste. En la tabla, se muestran los métodos de investigacién utilizados
en correspondencia con cada objetivo.

Tabla 6. Métodos de Investigacién utilizados.

Tipo de Investigacién
Objetivos
Exploratoria Descriptiva Explicativa

1. Realizar un diagnéstico  Se logra delimitar

de la situacién actual en las caracteristicas
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Objetivos

Tipo de Investigacion

Exploratoria Descriptiva

Explicativa

2.

el sector de Gastonia en
el campo de bienes

raices.

Realizar un estudio de
mercado para

determinar la viabilidad

de lo que ofrece el
mercado actual en
cuanto a bienes
raices se refiere, a
través de la
comparacion de la
informacién
suministrada por
los expertos y la de
la documentacion
legal suministrada
por los mismos,
acerca de la
demanda, oferta,
mercado potencial
y canales de
comercializacion
en bienes raices.
La informacion
recogidaen la

entrevista a
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Objetivos

Tipo de Investigacion

Exploratoria Descriptiva

Explicativa

3.

de crear una empresa de expertos es

bienes raices.

Determinar el marco de

trabajo en la gestion de

tabulada y se
encuentran
apreciaciones
comunes que
permiten
determinar cuéles
son los parametros
establecidos en
cuanto a demanda,
oferta, mercado
potencial y canales
de
comercializacion,
se refiere y que son
requeridos para la
implementacién
del
emprendimiento.
Con la informacién

obtenida en los
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Objetivos

Exploratoria

Tipo de Investigacion

Descriptiva

Explicativa

proyectos para apoyar
la creacion de la
empresa de bienes

raices.

Definir los planes de
gestién del proyecto

gue apoyen la creacion

textos se establecen
puntos de
comparacion para
determinar la
metodologia
adecuada para la
creacion de la
empresa. De igual
manera se definen
los planes de gestion
necesarios para
determinar los
marcos de trabajo
que apoyen la
gestion de proyectos
en la creacion de la

empresa.

Reuniendo los
elementos
necesarios en

cuanto a entradas,
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Tipo de Investigacion

Objetivos
Exploratoria Descriptiva Explicativa
de la empresa de bienes herramientas y
raices salidas de cada

uno de los planes
de gestion, se
refiere, para lograr
definir el plan de
integracion para la
creacion de la
empresa.

En la tabla se relacionan los métodos de investigacion utilizados con cada uno de los objetivos del proyecto.

Autoria propia.
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4.  Desarrollo
En este apartado se desarrollan los aspectos de la investigacion realizada para definir la
factibilidad y creacién de una empresa inmobiliaria con caracteristicas particulares a las ya
existentes y que son beneficiosas para la comunidad de Gastonia. Se presentan, ademas de un
diagnostico de la situacion actual y de un estudio de mercado, todas las areas de conocimiento
que estan relacionadas a los grupos de proceso de inicio y planificacién de un proyecto, asi como

los procesos involucrados en ellos y que son necesarios para alcanzar los objetivos propuestos.

4.1 Diagnostico de la situacion actual

Creacidn de una empresa en Estados Unidos

Estados Unidos en general es un lugar muy amigable financieramente y lleno de
oportunidades para realizar negocios. Carolina del Norte tiene la particularidad de tener una tasa
de impuestos del estado bastante baja, 7% con respecto a otros Estados lo que la hace ain mas
Ilamativa. Son muchas las personas que sienten atraccion por crear una compafiia en este Estado
por la facilidad de sus tramites que ademas de ser cortos, se pueden realizar todos de manera
virtual, no existe el IVA 'y el impuesto requerido para la creacion de una sociedad es de alrededor
del 7% anual.

Con una poblacion actual de 334.189.997, donde casi 60 millones de estos son
hispanos en busca de mejores opciones de vivienda, es una gran oportunidad para un hispano, el
introducir iniciativas tales como la remodelacion dentro de un trabajo de compra de casa de

habitacion.
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Para crear una empresa en Estados Unidos basta con tener una direccion donde poder
recibir correspondencia y para crear una cuenta bancaria y operar en EE. UU. es necesario tener

un namero de identificacion de empleo o EIN, que se puede obtener en tan solo 3 dias de tramite.

4.1.1 Creacion de una empresa en Gastonia

Adicional a lo anterior, lo Gnico que se requiere para crear una empresa en Gastonia,
Carolina del Norte, es tener un plan de negocios para ver si es viable y rentable llevar el negocio
adelante, elegir si se quiere crear una sociedad, empresa individual, corporacion (CORP) o
sociedad de responsabilidad limitada (LLC), siendo esta tltima la mas popular debido a que esta
exenta de pagar impuesto federal sobre la renta y requiere de menos papeleo administrativo y
mantenimiento de registro. Basado en las diferencias entre cada una de ellas, registrar los
articulos de incorporacion o de organizacién con el Estado, obtener un nimero de identificacion
fiscal para el negocio, y registrar el negocio con departamentos de impuestos locales y estatales y
que incluyan todas las licencias y permisos que se necesitan.

Basicamente el estado establece que para crear una empresa e iniciar un negocio se puede
comprar y vender cualquier producto a excepcion de los que no estén permitidos o sean
declarados ilegales por la Constitucion Politica del pais permitiendo de esta manera tener una
amplitud de maneras de hacer negocios.

Volviendo al negocio de la compra, remodelacion y venta de casas en el estado de
Carolina del Norte, existen dos factores de gran importancia que regulan este negocio y se
requieren cuando se busca comprar casa en Carolina del Norte. El primero es el crédito para
identificar que tan responsable es la persona en sus pagos y ademas genera informacion acerca
de las deudas que tiene la persona que busca realizar la compra. Existe un parametro entre 0 y

850 puntos de indice crediticio, donde 640 es el minimo que se busca para aprobar a un posible
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cliente. El segundo factor es el ingreso con el que cuenta quien busca comprar casa; para este
elemento se necesita presentar 2 afios de impuestos anuales declarados y justificacion de ingresos
mensuales de los ultimos 3 meses laborados. Ambos componentes generan una ecuacion que,
como empresa que presta un servicio, resultan sumamente importantes ya que, para poder ofrecer
un servicio, el cliente no debe tener mas de un 50% de su salario mensual neto comprometido en
deudas al momento de inicio de la prestacion del servicio.

Por otro lado, la metodologia que se utiliza es rapida. Puede completarse en menos de 30
dias si todo esta en orden. Los requisitos para comprar una casa en este estado son:

e Hacer una oferta por la propiedad que te interesa.

e Reuvisar el estado de la vivienda a nivel legal y financiero.

e Firmar un acuerdo de compray pagar un deposito. Suele ser del 10% del precio de
compra.

e Firmar el contrato con la empresa de remodelacion que a su vez debe firmar el contrato
de regulaciones de construccién y remodelacion de la ciudad donde se ubica la casa de
habitacion, donde basicamente acepta cumplir con los cddigos que requiere esa ciudad en
particular para la modificacion parcial de algunos detalles. La mayoria de las veces, este
documento ya esté previamente creado debido a que una compafiia de remodelacién o
construccién requiere una licencia especial para realizar este tipo de trabajos.

e Firmar el contrato y efectuar los pagos pertinentes. (\Ver anexo 7)

4.1.2 Situacion socioecondmica del constructor del emprendimiento

Regularmente, cuando una persona decide emprender creando una compafiia necesita

mantener su ingreso regular que sustenta las actividades normales para la implementacion y
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mantenimiento de la misma. Por lo que por un tiempo necesitara llevar ambos compromisos
simultaneamente.

En este emprendimiento en particular el duefio de la empresa mantiene otras actividades
laborales con una compafiia externa al emprendimiento lo que representa una barrera interna que
requiere de un esfuerzo extra de inversion de tiempo para llevarse a cabo.

Por otro lado, es transcendental tomar en cuenta la situacion actual que se vive con la
pandemia. EI COVID-19 ha causado un gran nivel de incertidumbre para los que perseguian el
suefio de crear su propia empresa, sobre todo en el area de bienes raices que es una de las mas
afectadas cuando de recesiones econdmicas se habla, ya ha sucedido en ocasiones anteriores, por
ejemplo, en la recesion que se dio en el afio 2008. Extrafiamente, en esta ocasion, la venta y
remodelacion de casas no ha sufrido hasta el momento ninguna variante significativa, hubo un
momento de quietud del mercado, pero rapidamente todo volvio a la normalidad. Lo anterior se
considera que fue mas bien un tema de distancia social que de economia.

Algunos elementos para tomar en consideracion para suponer posibles factores a
enfrentar son el hecho de que, si bien la economia se mantiene intacta hasta el momento, esto
podria cambiar debido al desempleo que se ha venido generando e impactando las familias que
estaban preparadas para la compra de casa de habitacion.

Otro factor es que el valor de las casas puede bajar de manera abrupta y esto también
originaria un efecto negativo en los ingresos proyectados de la empresa. Si la venta y
remodelacion de casas baja su movimiento la aglomeracion del mercado va a causar a su vez un
estancamiento econdmico que afectara los ingresos de la empresa.

Aln con todos los supuestos antes mencionados y conociendo las ventajas que tiene crear

una empresa en los Estados Unidos, particularmente en Gastonia, Carolina del Norte, se procede
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a iniciar con el Estudio de Mercado para definir las caracteristicas de este y de los métodos de
comercializacion de casas de habitacion con un servicio agregado y poder determinar la

factibilidad de la creacion de la empresa de bienes raices.

4.1.3 Informe general de la situacion actual

La pandemia de COVID-19 ha tenido un subito y significativo impacto en todos los
aspectos de la vida de las personas, aproximadamente 2.600 millones en todo el mundo
actualmente viven bajo algun tipo de cuarentena. Es transcendental tomar en cuenta la situacion
actual que se vive con la pandemia. El COVID-19 ha causado un gran nivel de incertidumbre
para los que perseguian el suefio de crear su propia empresa, sobre todo en el area de bienes
raices que es una de las mas afectadas cuando de recesiones econdémicas se habla, ya ha sucedido
en ocasiones anteriores, por ejemplo, en la recesion que se dio en el afio 2008. Extrafiamente, en
esta ocasion, la venta y remodelacion de casas no ha sufrido hasta el momento ninguna variante
significativa, hubo un momento de quietud del mercado, pero rapidamente todo volvié a la
normalidad. Lo anterior se considera que fue mas bien un tema de distancia social que de

economia.

En el sector inmobiliario, podemos ver que la pandemia ha acelerado algunas tendencias
ya evidentes, mientras que otras tendencias pueden revertirse. Por ejemplo, la demanda de
compras en linea ha aumentado y probablemente continuard, mientras que la tendencia no se
vierta a la disminucion del trabajo. En todos los sectores, estas tendencias difieren y tienen

implicaciones variadas para la demanda de bienes raices.

Estados Unidos en general es un lugar muy amigable financieramente y lleno de

oportunidades para realizar negocios. Carolina del Norte tiene la particularidad de tener una tasa
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de impuestos del estado bastante baja, 7% con respecto a otros Estados lo que la hace ain mas

llamativa.

Para crear una empresa en Estados Unidos basta con tener una direccion donde poder
recibir correspondencia y para crear una cuenta bancaria y operar en EE. UU. es necesario tener

un numero de identificacion de empleo o EIN, que se puede obtener en tan solo 3 dias de tramite.

Por tanto, se presentan a continuacion los requisitos para la creacion de una empresa de

bienes raices en Carolina del Norte seguido de un analisis FODA de esta.

Lo Unico que se requiere para crear una empresa en Gastonia, Carolina del Norte, es tener
un plan de negocios para ver si es viable y rentable llevar el negocio adelante, elegir si se quiere
crear una sociedad, empresa individual, corporacién (CORP) o sociedad de responsabilidad
limitada (LLC), siendo esta ultima la mas popular debido a que esté exenta de pagar impuesto
federal sobre la renta y requiere de menos papeleo administrativo y mantenimiento de registro.
Basado en las diferencias entre cada una de ellas, registrar los articulos de incorporacion o de
organizacion con el Estado, obtener un nimero de identificacion fiscal para el negocio, y
registrar el negocio con departamentos de impuestos locales y estatales y que incluyan todas las

licencias y permisos que se necesitan.

Basicamente el estado establece que para crear una empresa e iniciar un negocio se puede
comprar y vender cualquier producto a excepcion de los que no estén permitidos o sean
declarados ilegales por la Constitucion Politica del pais permitiendo de esta manera tener una

amplitud de maneras de hacer negocios.
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Fortalezas

Debilidades

La experiencia de haber enfrentado un
proceso de este tipo como cliente

Tener los contactos legales y de otras
inmobiliarias disponibles para consultas
Facilidades de acceso a la informacion
porque todo es pablico

Conexion con la empresa constructora
No se requiere presupuesto para la
publicidad

Ser una compafiia de un unico
representante facilita la toma de
decisiones

Las ganancias proyectadas son mayores
gue los gastos

Acceso a poco personal

Poca publicidad

Diferencia de idioma y de estilos de
mercadeo con lo normalmente conocido
Situacion actual no permite determinar
cudl sera el comportamiento de la
economia en los siguientes meses

La solvencia financiera depende de las
ventas que se realicen

Oportunidades

Amenazas

Creacion de alianzas con empresas que
presten servicios adjuntos de
remodelacion, tales como reparacion de
techos, aires acondicionados, etc.

Los clientes buscan siempre un servicio
donde hagan la mayoria del trabajo por
ellos, y todos los tramites son realizados
sin necesidad de que ellos tengan que
hacer nada mas que la facilitacion de
documentos requeridos

e Posibilidad de nuevos competidores de

estos servicios

e Posibilidad de recesion nacional

¢ Necesidad de adaptarse a cada cliente de

manera individual dependiendo de su
situacion econdmica

4.2 Estudio de Mercado

Este plan de gestion se realiza con el propdsito de tomar la decisidn de expandir el

negocio de bienes raices con miras a brindar servicios en la compra y venta de casas de

habitacion, en la que se ofrezca la oportunidad a nuevos compradores, de personalizar su nueva

adquisicion. Dicho de otra manera, es una propuesta administrativa de direccion de proyectos

que tenga como fin no solo la creacién de una empresa sino también el fortalecimiento de un

sistema innovador de bienes raices.
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4.2.1. Analisis del sector.

Figura 17. Imagenes de la ciudad de Gastonia. Fuente

https://www.google.com/search?q=gastonia+north+carolina&rlz

Gastonia es una ciudad ubicada en el condado de Gaston en el estado estadounidense de
Carolina del Norte. Cuenta con una poblacién de 74,381 personas, lo que representa el 5.2% mas
de lo que habia en el 2010. Hay una densidad de poblacion de 1,440 personas por milla cuadrada.
La media en edad es de 36.8, mientras que en el pais en general es de 37.4. El promedio de
integrantes por familia es de 2.7 por casa de habitacion, muy parecido a la media del pais que es
de 2.6.

FAMILIAS EN GASTONIA

- 47.7% son casados

- 11.5% son divorciados

- 27.4% casados con hijos

- 24.6% con hijos, pero solteros


https://www.google.com/search?q=gastonia+north+carolina&rlz
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RAZA EN GASTONIA

- 58.2% blancos

- 27.1% negros

- 2.0% asiaticos

- 0.2% nativos

- 0.3% otros

- 9.7% hispanos

- 2.6% combinacion de razas

- 0.0% Hawaianos

INGRESOS

La media de ingreso por individuo es de $21,524.00 al afio y por familia por afio es de
$39,578.00. La edad promedio de la ciudad es de 37.9 afios actualmente. Gastonia tiene una tasa
de desempleo del 4.2%, mayor a la que actualmente tiene el pais, 3.9%. El costo promedio de
una casa de habitacion es de $151,300.00.

Gastonia ha incrementado su tasa laboral de mercado en un 2.7% desde el afio anterior y
se predice que aumentara 43.4% mas en los siguientes 10 afios, 10% mas de lo que se espera en
el resto del pais.

Tasas de impuestos para Gastonia

- El impuesto de ventas es de un 6.8%.

- El impuesto de salario es de un 5.5%.

- Las tasas de impuestos se ven impactadas cuando analizamos el costo de vida de la
ciudad de Gastonia. Lo anterior debido a que el costo de vida es calculado en un promedio de

100 para los Estados Unidos y el analisis se determina de la siguiente manera:
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Menos de 100 significa que es mas barato que el promedio en todo el pais.

Maés de 100 significa que es mas caro que el promedio en todo el pais.

El costo de vida en Gastonia es de 85.8.

EDUCACION

Gastonia tiene 31 instituciones educacionales: 25 publicas y 6 privadas. Estas invierten en
promedio $8,357 por cada estudiante. Hay 16 estudiantes asignados por cada profesor, 604
estudiantes por cada bibliotecario, y 356 jovenes por cada consejero estudiantil.

BIENES RAICES

Las casas a la venta en Gastonia, NC tienen una media de precio de venta de $151,300 y
un precio por pie cuadrado de $116. Existen actualmente 533 casas posteadas para la venta, cuyo
tiempo promedio de venta es de 54 dias en el mercado. Algunos de los vecindarios con mayor
demanda cerca de Gastonia son Steele Creek, Pleasant Hill Road, Harwood Lane, Coulwood
West, todos ellos por su buena reputacion. Por otro lado, la depreciacion de las casas en este
sector en los ultimos ha sido del 33.1%, mientras que la apreciacion ha sido del 10.5%. El
promedio de antigliedad de las casas es de 40 afios. Y como dato final, el 38.9% de las casas de
habitacion de Gastonia son para la renta, con tan solo un 4.2% de estas actualmente disponibles

en el mercado para la renta.

4.2.2. ldentificacién del servicio.

Una de las agencias inmobiliarias de Gastonia manifiesta la dificultad de ofrecer la
posibilidad de entregar, a sus clientes, casas remodeladas segun sus preferencias y necesidades,
debido a que no cuentan con herramientas necesarias en lo que se refiere a la mano de obra
apropiada para efectuar las modificaciones, basados en esta afirmacion se considera conveniente

la implementacion de la empresa puesto que se cuenta con personal calificado y que actualmente
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estd dedicado a la remodelacion de casas de habitacion por lo que no sera necesario incurrir en el
gasto de la subcontratacion de este servicio ya que se cuenta con los instrumentales necesarios

para remediar esta carencia.

4.2.3. Mercado objetivo.

El mercado al cudl va dirigido el servicio de la nueva agencia inmobiliaria esta
conformado por las personas interesadas en comprar o vender casas de habitacion que requieran
alguna remodelacién de acuerdo con las necesidades o preferencias comprador.

Para este estudio se utiliza una muestra que se define como no probabilistica, “En las
muestras no probabilisticas, la eleccion de los elementos no depende de la probabilidad, sino de
causas relacionadas con las caracteristicas de la investigacion o los propositos del investigador”
(Citado por Hernandez Sampieri, Fernandez Collado , & Baptista Lucio, 2014, p. 176), Es asi
como la muestra seleccionada va de acuerdo con el problema y los objetivos planteados, estos
criterios apuntan a personas del sector que estan en el proceso de permisos y aprobaciones de
compra de casas de habitacion. Se presenta la propuesta a 30 personas referenciadas por otras en

este proceso, de las cuales sélo el 77% (23 personas) dan respuesta a la encuesta.

4.2.4. Recopilacion de informacion

Para este estudio se recopila informacidn por medio de encuestas a personas del sector que
estan en el proceso de permisos y aprobaciones de compra de casas de habitacion. Ademas, se
realiza entrevista a 7 personas expertas en el tema de bienes raices. Otro factor que se tiene en
cuenta es la informacidn suministrada en internet acerca de las propiedades que actualmente se

encuentran en venta en el sector y que pueden requerir alguna remodelacion.



79

4.2.5. Resultados y analisis de la encuesta

4.2 .5.1.Caracterizaciéon de la muestra

Tabla 8. Caracterizacion de las personas encuestadas

Variable Cantidad / total de Porcentaje
encuestados

Género Femenino 12/23 52%
Masculino 11/23 48%

Rango de edad 40-49 afios 12/23 52%

Situacion Laboral Empleado/a Trabajando a 61%
tiempo completo 14/23

Situacion Migratoria Residente 14/23 61%

Ingresos anuales Mas de U$12.000 12/23 52%

Estado civil Casado/a 7/23 31%
Soltero/a 9/23 39%
En pareja 5/23 22%

NUmero de 2 personas 8/23 35%

integrantes en la

familia

En la tabla se relacionan los aspectos méas frecuentes en cuanto a variables de caracterizacion se refiere.
Autoria propia

Segun los resultados de la encuesta, la muestra corresponde en su mayoria a personas que
se encuentran en un rango de entre 40-49 afios. La situacion laboral presenta mayor nimero de
encuestados Empleado/a trabajando tiempo completo. Son personas en su mayoria residentes
viendo en Gastonia durante un tiempo aproximado entre 1 y 10 afios. Reciben anualmente
ingresos alrededor de los U$12.000. La situacién civil se ve repartida entre casado/a, soltero/a'y
En pareja. En cuanto al nUmero de personas que integran la familia, un alto porcentaje de los

encuestados manifiestan ser solo 2 personas.

4.3.3.1. Disefio de herramientas de estudio

La encuesta se aplica a 23 personas que estan en proceso de permisos y aprobaciones de

compra de casas de habitacién y que aceptan de manera voluntaria responderla via electrénica.
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La encuesta consta de 17 preguntas de las cuales 14 fueron de seleccion multiple y 3 abiertas,
acerca de sus preferencias a la hora de adquirir una propiedad. Las primeras 8 preguntas estan
relacionadas con la caracterizacion de las personas como género, estado civil, promedio de
ingresos anuales, tiempo de residencia en Gastonia, nimero de personas que integran el nucleo
familiar, situacion laboral y situacion migratoria.

La segunda herramienta corresponde a una entrevista realizada a siete (7) expertos
corredores de bienes raices, la cual consta de 16 preguntas abiertas, acerca de su experiencia en
el campo de la compra y venta de casas de habitacion para determinar qué tan viable es la

implementacion de la nueva empresa.

4.3.3.2. Resultados y andlisis de la investigacion de mercados

Pregunta No. 9
¢Le gustaria a usted que aqui en Gastonia existiera una empresa inmobiliaria que
atendiera sus necesidades en la compra y venta de casas de habitacién ajustadas a sus
necesidades e intereses?

Tabla 9. Respuestas a la pregunta No. 9 de la encuesta

Respuesta Encuestados Porcentaje
Sl 21 91%
NO 0
TAL VEZ 2 9%
TOTALES 23 100%

En la tabla aparecen registradas las respuestas dadas a la pregunta No. 9 por parte de las 23 personas

encuestadas. Autoria propia
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Gréfico 1. Tabulacién de las respuestas a la pregunta No. 9 de la encuesta. Fuente encuestas. Autoria

propia.

Como se puede observar en el Gréfico la mayoria de las personas encuestadas (91%),
refieren que les gustaria que existiera una empresa inmobiliaria que cumpliera y atendiera sus

necesidades y preferencias a la hora de comprar una casa de habitacion.
Pregunta No. 10
¢Si desea contratar los servicios de una empresa inmobiliaria, cuél de las siguientes

caracteristicas buscaria en dicha empresa?

Tabla 10. Respuestas a la pregunta No. 10 de la encuesta

Respuesta Encuestados Porcentaje
Atencion al cliente 6 26%
Prestigio de la empresa 9 39%
Costo del servicio 3 13%
Rapidez en el servicio 5 22%
TOTALES 23 100%

En la tabla aparecen registradas las respuestas dadas a la pregunta No. 10 por parte de las 23 personas

encuestadas. Autoria propia
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Grafico 2. Tabulacion de las respuestas a la pregunta No. 10 de la encuesta. Fuente encuestas. Autoria

propia.

En el gréafico se evidencia que la mayoria de los encuestados (39%), buscarian en una
empresa inmobiliaria que esta tenga un buen prestigio, otros (26%) se inclinan por la atencion al
cliente brindado por la empresa y finalmente unos pocos refieren la rapidez en el servicio y el
costo de este.

Pregunta No. 11.
¢Cuando compra o arrienda un bien, ¢cuél es el principal medio que utiliza para su
busqueda?

Tabla 11. Respuestas a la pregunta No. 11 de la encuesta

Respuesta Encuestados Porcentaje
Paginas de internet 9 39%
Pregunta a conocidos 1 4%
Recorrido por el sector 5 22%
Oficina inmobiliaria 8 35%
TOTALES 23 100%

En la tabla aparecen registradas las respuestas dadas a la pregunta No. 11 por parte de las 23 personas

encuestadas. Autoria propia
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Gréfico 3. Tabulacién de las respuestas a la pregunta No. 11 de la encuesta. Fuente encuestas. Autoria

propia.

Se evidencia segun el grafico, que la mayoria de las personas encuestadas (39%) recurren
a paginas de internet para indagar acerca de las casas que se encuentran a la venta. Otros (35%)
prefieren contratar los servicios de una oficina inmobiliaria, también existen algunos que
manifiestan que recorren el sector y finalmente solo 1 de los encuestados refiere preguntar a
conocidos.

Pregunta No. 12
¢Cual es la caracteristica que mas valora al momento de adquirir una vivienda? Enumere
de 1 a 6 cada uno de los siguientes aspectos, siendo 1 el mas valorado y 6 el menos valorado.

Tabla 12. Respuestas a la pregunta No. 12 de la encuesta

Aspecto/Valoracion 1 2 3 4 5 6
Precio 9 4 4 4 1 1
Ubicacion 11 4 5 1 0 2
Accesibilidad 6 5 3 0 2 7
Aspecto-Tipo de 7 6 3 3 3 1
acabados

Comodidad 9 6 1 3 4 0
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Financiamiento 7 5 1 1 5 4

En la tabla aparecen registradas las respuestas dadas a la pregunta No. 12 por parte de las 23 personas

encuestadas. Autoria propia

12
10
8
6
4
0 il B0 RER 1 II |
1 2 3 4 5 6
= Precio m Ubicacion
Accesibilidad m Aspecto-Tipo de acabados
m Comodidad m Financiamiento

Gréfico 4. Tabulacion de las respuestas a la pregunta No. 12 de la encuesta. Fuente encuestas. Autoria

propia.

En el grafico se puede observar que uno de los aspectos mas valorados segun los
encuestados, es la ubicacion de la casa de habitacion, seguido de precio y comodidad. Y uno de
los aspectos menos valorado es la accesibilidad al lugar seguido de financiamiento.

Pregunta No. 13
¢Cual es el rango de precio que esta dispuesto a pagar por una casa?

Tabla 13. Respuestas a la pregunta No. 13 de la encuesta

Respuesta Encuestados Porcentaje

Entre U$50.000 y 8 35%

U$100.000
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Entre U$100.000 y 9 39%
U$200.000
Entre U$200.000 y 6 26%
U$300.000
TOTALES 23 100%

En la tabla aparecen registradas las respuestas dadas a la pregunta No. 13 por parte de las 23 personas

encuestadas. Autoria propia

= Entre U$50.000 y U$100.000 = Entre U$100.000 y U$200.000
m Entre U$200.000 y U$300.000

Gréfico 5. Tabulacion de las respuestas a la pregunta No. 13 de la encuesta. Fuente encuestas. Autoria
propia.

Segun el gréfico, la mayoria de los encuestados (39%) manifiestan estar dispuestos a
pagar entre U$100.000 y U$200.000 por una casa de habitacion, otros (35%) entre U$50.000 y
U$100.000, finalmente pocos de ellos manifiestan estar dispuestos a pagar entre U$200.000 y
U$300.000.
Pregunta No. 14
Al momento de comprar una casa de habitacion, usted prefiere:

Tabla 14. Respuestas a la pregunta No. 14 de la encuesta

Respuesta Encuestados Porcentaje
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Una casa con opciones de 17 74%

ser remodelada a su gusto y

necesidad

Una casa lista para 6 26%
mudarse

TOTALES 23 100%

En la tabla aparecen registradas las respuestas dadas a la pregunta No. 14 por parte de las 23 personas

encuestadas. Autoria propia

mUna casa con opciones de ser remodelada a su gusto y necesidad

mUna casa lista para mudarse

Gréfico 6. Tabulacién de las respuestas a la pregunta No. 14 de la encuesta. Fuente encuestas. Autoria
propia.

Segun el Gréfico, un alto porcentaje de las personas encuestadas (74%), manifiestan
preferir una casa con opciones de ser remodelada a su gusto y necesidad.
Pregunta No. 15.
¢Cuadl es el tipo de vivienda que necesita?

Tabla 15. Respuestas a la pregunta No. 15 de la encuesta

Respuesta Encuestados Porcentaje

Casa amplia familiar 10 44%
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Casa pequeia 7 30%
Apartamento 6 26%
TOTALES 23 100%

En la tabla aparecen registradas las respuestas dadas a la pregunta No. 15 por parte de las 23 personas

encuestadas. Autoria propia

m Casa grande familiar ~ m Apartamento Casa pequefia

Gréfico 7. Tabulacion de las respuestas a la pregunta No. 15 de la encuesta. Fuente encuestas. Autoria

propia.

Debido a la diversidad de respuestas de los encuestados, fue necesario agrupar los datos
en tres aspectos, obteniendo como resultado que la mayoria de los encuestados (44%) prefiere
una casa grande tipo familiar. Otros (30%) eligen una casa pequefia y un grupo mas pequefio
optan por un apartamento.

Pregunta No. 16
¢Cuantas compafiias conoce que brinden la opcion de remodelar la casa a su preferencia?

Tabla 16. Respuestas a la pregunta No. 16 de la encuesta

Respuesta Encuestados Porcentaje




88

Ninguna 14 61%
Pocas 9 39%
TOTALES 23 100%

En la tabla aparecen registradas las respuestas dadas a la pregunta No. 16 por parte de las 23 personas

encuestadas. Autoria propia

mPocas mNinguna

Gréfico 8. Tabulacion de las respuestas a la pregunta No. 16 de la encuesta. Fuente encuestas. Autoria
propia.
De acuerdo con los datos obtenidos en la encuesta, la mayoria de los encuestados (61%),
refieren no conocer compafias que brinden la opcién de remodelar la casa a su preferencia.
Pregunta No. 17
De 1 a5, ¢qué tan involucrado desea estar en el proceso de compra? siendo 1 solo lo
necesario y 5 el 100%

Tabla 17. Respuestas a la pregunta No. 17 de la encuesta

Nivel de Sololo  Medianament Involucrad Muy 100%
participacion necesari e involucrado 0 involucrad involucrad
o (1) 2 ©) o (4) 0 (5)

Encuestados 11 8 2 1 1
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En la tabla aparecen registradas las respuestas dadas a la pregunta No. 17 por parte de las 23 personas

encuestadas. Autoria propia

12

10

[+2]

'S

%]

5 . I I
Solo lo Medianamente Involucrado (3) Muy 100%
necesario (1) involucrado (2) involucrado (4) involucrado

Gréfico 9. Tabulacién de las respuestas a la pregunta No. 17 de la encuesta. Fuente encuestas. Autoria
propia.
En el gréafico se observa que la mayoria de los encuestados (11), manifiestan estar lo

menos involucrado posible en el proceso de compra de las casas de habitacion y sélo 1 de los

encuestados prefiere estar 100% involucrado en este proceso.

4.3.3.3. Conclusiones de la encuesta

De la investigacion de mercados realizada por medio de la encuesta a personas del sector
Y que estan en proceso de aprobacion y permiso para la adquisicion de sus casas de habitacion, se
puede concluir que en la muestra encuestada predominaron las personas casadas, solteras y en
pareja con un porcentaje de diferencia minimo y cuyas edades oscilan entre los 40 y 49 afios. En
Su mayoria estas personas son empleados trabajando tiempo completo. Las familias estan

conformadas por 2 personas y son residentes en la ciudad hace menos de 10 afios.
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Se obtiene que un alto porcentaje de los encuestados muestran interés y existe una gran
aceptacion a que en la ciudad exista una empresa inmobiliaria para atender sus necesidades,
brindando un servicio en el que, al adquirir sus casas de habitacion, tengan la posibilidad de
realizarse las remodelaciones necesarias basadas en sus necesidades y preferencias, antes de
recibirlas.

Se observa que a la mayoria de los encuestados les agrada que al contratar el servicio
inmobiliario lo méas importante para ellos es el prestigio de la empresa y la atencion al cliente, se
puede inferir entonces que si se tienen clientes a gusto estos podran volver a solicitar los
servicios de la empresa o recomendarla a otras personas.

Se evidencia una tendencia al momento de adquirir una casa de habitacion, en la
ubicacion de las propiedades, precio y comodidad, dato que permite determinar que la empresa
inmobiliaria podria satisfacer estas necesidades gracias a que, para finiquitar el negocio, este

cumple con todas las condiciones acordadas con el cliente.

4.3.3.4. Resultados y andlisis de la entrevista a expertos

La entrevista fue realizada a 7 expertos que sobrepasan los 3 afios de experiencia en el
campo de bienes raices.

Toda esta informacién se analiza y se encuentran en ella apreciaciones comunes que
permiten determinar cuales son los parametros establecidos en cuanto a demanda, oferta,
mercado potencial y canales de comercializacion, se refiere y que son requeridos para la
implementacion del proyecto.

A continuacion, se relacionan los datos obtenidos en la entrevista a expertos y que dan
herramientas importantes para realizar el estudio de mercado.

Tabla 18. Entrevista a expertos - preguntas 1 a 4



Preguntas

la4

Experto 1

Experto 2
Experto 3
Experto 4
Experto 5
Experto 6

Experto 7

1. ¢Cuanto
tiempo ha estado
en el negocio de
ventas

inmobiliarias?

8 afos

3 afos
7 afos
30 afos
3 afnos
3 anos

20 afos

2. ¢Cuanto
tiempo se ha
desempefiado
en este puesto
en el &rea de
Gastonia?

6 afos

3 afos
7 afos
15 afos
3 afos
3 afos

20 anos

3. ¢Qué
tanto conoce
el area de

Gastonia?

Muy bien

100%

Muy bien
Muy bien
Muy bien
Muy bien

Muy bien
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4. ¢;Qué lo diferencia de

otros agentes?

También soy inversionista
entonces conozco ambos
lados del negocio

Atencion personalizada
Familia de agentes
Experiencia en otros estados
Atencion personalizada
Atencién personalizada

Mi experiencia

En la tabla se registran las respuestas dadas por los expertos en bienes raices a las preguntas 1 a 4. Autoria

propia.

Tabla 19. Entrevista a expertos - preguntas 5 a 8



92

Preguntas 5. ¢,Cuantos 6. ¢Cudl es la 7.¢Cudl es suplan 8. ¢Los planes se
5a8 clientes mayor cantidad de mercadeo con ajustan al cliente o a
maneja al de clientes que los clientes que sus necesidades? ¢ Por
mismo tiempo, hatenido al trabajan con usted ejemplo, se fija usted
regularmente?  mismo tiempo por primera vez? en el tipo de persona o
en algin en el tipo de casa que
momento estd buscando?

determinado?

Expertol 3 5 Mostrarles las En el cliente
opciones de mayor
precio primero

Experto2 3 3 Conocer las Necesidades
necesidades del
cliente

Experto3 5 5 Que el cliente Necesidades
entienda que no va a
encontrar todo lo g
busca en una casa

Experto4 10 20 Priorizar lo que Necesidades
busca el cliente en
una casa

Experto5 3 3 Conocer las Necesidades
necesidades del
cliente

Experto6 3 3 Conocer las Necesidades
necesidades del

cliente



Preguntas

5a8

Experto 7

5. ¢ Cuéantos
clientes
maneja al
mismo tiempo,

regularmente?

6. ¢Cudl es la
mayor cantidad
de clientes que
hatenido al
mismo tiempo
en algun
momento
determinado?

20

7. ¢Cual es su plan
de mercadeo con
los clientes que
trabajan con usted

por primera vez?

Conocer sus

aspiraciones
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8. ¢Los planes se
ajustan al cliente o a
sus necesidades? ¢ Por
ejemplo, se fija usted
en el tipo de persona o
en el tipo de casa que

esta buscando?

Necesidades

En la tabla se registran las respuestas dadas por los expertos en bienes raices a las preguntas 5 a 8. Autoria

propia.

Tabla 20. Entrevista a expertos - preguntas 9 a 12

Preguntas

9al12

Experto 1

Experto 2

Experto 3
Experto 4

Experto 5

9. ¢Hatenido

gue realizar

remodelaciones

paralograr

finiquitar la

venta?

Si

Si

Si

Si

10. (Quétan a
menudo

sucede?

Muy a menudo

Muy a menudo

Muy a menudo
Mucho

Muy seguido

11. ;Cual es el
mayor reto cuando

lo harealizado?

Entender lo g el
cliente quiere
Conseguir buen
contratista

Satisfacer al cliente
Buen contratista

Buen contratista

12. ;Cuenta con un
contratista fijo que
trabaja para usted
cuando necesita

remodelar?

Si

Si
Si

Si



Preguntas

9a12

Experto 6

Experto 7

9. ¢Hatenido
gue realizar
remodelaciones
para lograr
finiquitar la
venta?

Si

Si

10. (Qué tan a
menudo

sucede?

Muy seguido

Muy a menudo

11. ¢Cual es el
mayor reto cuando

lo harealizado?

Buen contratista

Buen contratista
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12. ;Cuenta con un
contratista fijo que
trabaja para usted
cuando necesita

remodelar?

Si

Si

En la tabla se registran las respuestas dadas por los expertos en bienes raices a las preguntas 9 a 12. Autoria

propia.

Tabla 21. Entrevista a expertos - preguntas 13 a 16

Preguntas

13a16

Experto 1

Experto 2

Experto 3

Experto 4

Experto 5

13. ¢ Siente que
esta opcion
satisface mejor

a sus clientes?

Si

Si

Si

Si

14. ; Existe un

cargo adicional

si serealiza la

remodelacién?

No

No

No

No

No

15. ¢Quién cubre
los gastos de la
remodelacion?
vendedor o

Comprador?

Depende, podria ser

cualquiera de los 2

Comprador

Depende

Comprador

Comprador

16. ¢, Algun comentario
que quisiera agregar
gue yo no mencione en
esta entrevista que
pudiera ser importante
para miinvestigacién?
Esta modalidad va en
aumento

Modalidad en aumento

La gente el aprecia esta
modalidad

Este servicio gusta al
cliente

Modalidad en aumento
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Preguntas 13. ¢ Siente que  14. ;Existe un 15. ¢Quién cubre 16. ¢ Algin comentario
13a 16 esta opcion cargo adicional los gastos de la gue quisiera agregar
satisface mejor  si serealizala remodelacion? gue yo no mencione en
asus clientes? remodelacion? JVvendedor o esta entrevista que
Comprador? pudiera ser importante

para mi investigacion?

Experto 6 Si No Comprador Modalidad en aumento

Experto7 Si No Depende de la Modalidad en aumento
remodelacion

En la tabla se registran las respuestas dadas por los expertos en bienes raices a las preguntas 13 a 16.

Autoria propia.

Con los datos obtenidos en esta entrevista es posible delimitar las caracteristicas de lo que
ofrece el mercado actual en cuanto a bienes raices se refiere, a través de la comparacion de la
informacion suministrada por los expertos y la de la documentacion legal suministrada por los
mismos, acerca de la demanda, oferta, mercado potencial y canales de comercializacién en
bienes raices.

Una de las caracteristicas en la que coinciden la mayoria de los expertos es el reto de
conseguir un buen contratista a la hora de requerirlo para realizar las remodelaciones que refiere
el cliente para concretar el negocio de compra, variable que se da muy a menudo debido a las
caracteristicas de las casas de habitacion que aparecen en el registro de casas vendidas, en el
sector, durante el altimo mes (Informacion tomada de la pagina www.zillow.com). Se podria
decir entonces que se tiene una fortaleza en este aspecto puesto que se cuenta con personal
calificado y que actualmente est4 dedicado a la remodelacion de casas de habitacion, es decir que
no sera necesario incurrir en gastos de subcontratacion de este servicio ya que se cuenta con los

instrumentales necesarios.



Al analizar el estudio de mercado Yy la situacion actual del mercado de bienes raices en

Gastonia se definen las fortalezas, debilidades, oportunidades y amenazas en la siguiente tabla.

Tabla 22. Matriz FODA
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Fortalezas

Debilidades

La experiencia de haber enfrentado un
proceso de este tipo como cliente

Tener los contactos legales y de otras
inmobiliarias disponibles para consultas
Facilidades de acceso a la informacion
porque todo es publico

Conexion con la empresa constructora
No se requiere presupuesto para la
publicidad

Ser una compafiia de un unico
representante facilita la toma de
decisiones

Las ganancias proyectadas son mayores
que los gastos

Acceso a poco personal

Poca publicidad

Diferencia de idioma y de estilos de
mercadeo con lo normalmente conocido
Situacion actual no permite determinar
cudl sera el comportamiento de la
economia en los siguientes meses

La solvencia financiera depende de las
ventas que se realicen

Oportunidades

Amenazas

Creacion de alianzas con empresas que
presten servicios adjuntos de
remodelacion, tales como reparacion de
techos, aires acondicionados, etc.

Los clientes buscan siempre un servicio
donde hagan la mayoria del trabajo por
ellos, y todos los tramites son realizados
sin necesidad de que ellos tengan que
hacer nada mas que la facilitacion de
documentos requeridos

e Posibilidad de nuevos competidores de

estos servicios

e Posibilidad de recesion nacional
e Necesidad de adaptarse a cada cliente de

manera individual dependiendo de su
situacion econémica

En la tabla se describe la Matriz FODA. Autoria propia.

Para concluir se presenta un informe detallado de los resultados del estudio de mercado,

el cual permitia establecer el alcance del proyecto, en sus fases de inicio y planeacion.

4.2.6.

Presentacion

Informe del Estudio de Mercado

Se realiza un estudio de mercado para determinar la viabilidad de crear una empresa

inmobiliaria con un valor agregado al de las empresas ya existentes.
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Desarrollo
Obijetivos:

e Analizar el mercado de bienes raices en el sector de Gastonia Carolina del Norte.

e Estudiar el mercado competidor a partir de una entrevista a expertos en el campo
de bienes raices y que laboran como agentes inmobiliarios en el sector

e Conocer los posibles efectos que pueden tener los factores econdmicos,
socioculturales, demogréficos, tecnoldgicos, competitivos y politico-legales de la
ciudad.

e Caracterizar a los posibles clientes a través de una encuesta acerca de las
caracteristicas fundamentales que consideran debe tener una empresa
inmobiliaria.

e Estimar el comportamiento futuro de la demanda y de la oferta de la empresa que
se pretende crear.

e Planificar la estrategia de comercializacién méas adecuada para ofrecer los
servicios de la nueva empresa de bienes raices

Alcance:

Creacidon de una empresa de bienes raices en Gastonia (Carolina del Norte)

Hipotesis:

Se tiene la hipotesis de que existe una casa para cada persona, siempre y cuando exista
una continua persecucion por los gustos y necesidades de los clientes, escuchando sus opiniones
y haciendolas realidad. Ademas, es satisfactorio para cualquier persona recibir una casa que esté

adecuada de acuerdo con sus necesidades y gustos.
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Informacion necesaria

Averiguar el porcentaje de clientes que estén interesados en contratar los servicios de la

empresa inmobiliaria que se pretende crear.

Indagar por las caracteristicas que debe tener una empresa inmobiliaria.
Planificacion de las acciones

Se recopila informacién por medio de encuestas a personas del sector que estan en el

proceso de permisos y aprobaciones de compra de casas de habitacion. Ademas, se realiza

entrevista a 7 personas expertas en el tema de bienes raices

El director del proyecto entrevista a los expertos en el mercado de bienes raices y

presenta al duefio de la empresa los resultados arrojados en la entrevista. Ademas, envia por

correo electrénico la encuesta a las personas del sector y presenta al duefio de la empresa los

resultados de esta, por medio de porcentajes y mencionando las caracteristicas mas comunes

manifestadas por los posibles clientes.

5.

6.

Las entrevistas se haran telefonicamente, planteando las siguientes preguntas:
¢ Cuanto tiempo ha estado en el negocio de ventas inmobiliarias?

¢ Cuanto tiempo se ha desempefiado en este puesto en el area de Gastonia?

¢ Qué tanto conoce el area de Gastonia?

¢ Qué lo diferencia de otros agentes?

¢, Cuantos clientes maneja al mismo tiempo regularmente?

¢ Cual es la mayor cantidad de clientes que ha tenido al mismo tiempo en algiin momento

determinado?

7.

¢, Cual es su plan de mercadeo con los clientes que trabajan con usted la primera vez?
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¢Los planes se ajustan al cliente o a sus necesidades? ¢ Por ejemplo, se fija usted en el

tipo de persona o en el tipo de casa que esta buscando?

9.

10.

11.

12.

13.

14.

15.

¢Ha tenido que realizar remodelaciones para lograr finiquitar la venta?

¢ Qué tan a menudo sucede?

¢ Cual es el mayor reto cuando lo ha realizado?

¢ Cuenta con un contratista fijo que trabaja para usted cuando necesita remodelar?
¢ Siente que esta opcion satisface mejor a sus clientes?

¢Existe un cargo adicional si se realiza la remodelaciéon?

¢Quién cubre los gastos de la remodelacion? ¢ Vendedor o Comprador?

Por otro lado, la encuesta enviada a los posibles clientes tiene la siguiente estructura:

La siguiente encuesta tiene como propdsito recoger datos para conocer las opiniones, intereses o

apreciaciones de clientes potenciales para la implementacion de una empresa inmobiliaria.

1.

¢ Cual es su género?

Femenino

Masculino

Prefiero no decirlo

2.

Sefale el rango de edad en el que se encuentra

18 - 20 afios

21 - 29 afos

30 - 39 afos

40 - 49 afios Mas de 50 afios

3.

¢cudl es la categoria que mejor describe su situacion laboral actual?
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Empleado/a, trabajando a tiempo completo
Empleado/a, trabajando a tiempo parcial
Desempleado/a en busca de trabajo
Desempleado/a sin buscar trabajo
Trabajador/a independiente

Jubilado/a

4. ¢cudl es su situacion migratoria actual?

Ciudadano/a Americano/a

Residente
Otro
5. ¢hace cuanto tiempo vive en Gastonia?

Menos de 10 afios Mas de 10 afios

No vivo en Gastonia

6. ¢cuantos ingresos recibieron usted y su familia, en total, el afio pasado?
Menos de 12.000 U$

Mas de 12.000 U$

Prefiero no responder

7. ¢cual es su estado civil actual?
Casado/a

Soltero/a

En pareja

Viudo/a

Divorciado/a
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8. ¢cuantas personas conforman su nacleo familiar? (personas que vivan con usted en la
misma casa)
9. ¢le gustaria a usted que aqui en Gastonia existiera una empresa inmobiliaria que atendiera

sus necesidades en la compra y venta de casas de habitacion ajustadas a sus necesidades e
intereses?

Si

No

Tal vez

10.  ¢si desea contratar los servicios de una empresa inmobiliaria, ¢cual de las siguientes
caracteristicas buscaria en dicha empresa?

La atencion al cliente

Prestigio de la empresa

Costo del servicio

Rapidez en el servicio

11.  ;cudndo compra o arrienda un bien, ¢cudl es el principal medio que utiliza para su
busqueda?

Diario

Paginas de Internet

Pregunta conocidos

Recorrido por el sector

Oficina inmobiliaria
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12.;cual es la caracteristica que mas valora al momento de adquirir una vivienda? enumere de 1

a 6 cada uno de los siguientes aspectos, siendo 1 el méas valorado y 6 el menos valorado.

Precio

Ubicacién

Accesibilidad

Aspecto — Tipo de acabados
Comodidad

Financiamiento

13. ¢cudl es el rango de precio que esta dispuesto a pagar por una casa?

Entre U$50.000 y U$100.000

Entre U$100.000 y U$200.000

Entre U$200.000 y U$300.000

Mas de U$300.000

14. Al momento de comprar una casa de habitacion, usted prefiere:

Una casa lista para mudarse

Una casa con opciones de ser remodelada a su gusto y necesidad

15.  ¢cudl es el tipo de vivienda que necesita?

16.  ¢cuantas compafiias conoce que brinden la opcion de remodelar la casa a su preferencia?
17. De1lab, ¢qué tan involucrado desea estar en el proceso de compra? siendo 1 solo lo
necesarioy 5 el 100%

1 2 3 4 5

Proceso de muestreo y tamafio de la muestra
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Se realizan entrevistas telefonicamente a 7 expertos en el mercado de bienes raices y
encuestas enviadas por correo electronico a personas del sector que estan en proceso de
aprobacion de creditos y documentacion para la compra de sus casas de habitacion. Para la
encuesta el tamafio de muestra sera de 23 personas.

Plan para analisis de datos

Los resultados tanto de la entrevista como de la encuesta son tabulados y graficados.

Conclusion

Analizados los datos obtenidos en la entrevista y en la encuesta se concluye que la
propuesta planteada para la creacion de la nueva empresa de ofrecer servicios de adecuacion y
remodelacion de casas de habitacion de acuerdo con los gustos y necesidades de cada persona, es
altamente apetecida en el sector.

Concluyendo, la mayoria de las personas encuestadas manifiestan su deseo de que al
adquirir una casa esta sea entregada con los ajustes de acuerdo con sus necesidades y
preferencias. Por su parte los expertos aseguran que este valor agregado es muy solicitado por
los clientes que han tenido a lo largo de su carrera como agentes inmobiliarios.

Por las razones anteriores, se puede decir que el estudio de mercado presenta un resultado
favorable para la propuesta de crear una empresa de bienes raices en Gastonia (Carolina del

Norte).
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4.3 Modelo de Gestion de Proyectos para el Emprendimiento

4.3.1. Analisis comparativo entre los modelos de gestidn en cascada y agil.

Los modelos de gestion mas utilizados son la metodologia tradicional o en cascada y la

metodologia agil. Pese a que tienen diferencias ambas buscan el logro de los objetivos de todo

proyecto. El proceso para gestionar un proyecto esta determinado por los parametros

establecidos en la metodologia. Utilizando la informacion en el marco teérico se realiza el

analisis comparativo de ambos modelos.

Tabla 23. Cuadro comparativo de las ventajas y desventajas de cada modelo de gestion

Modelo de Ventajas Desventajas
gestion
Tradicional o - Cronograma real y especifico - No es posible adelantar tareas dado que
de cascada - Separacion de tareas y control es necesario terminar una por una de

eficaz de la gestion

- Posibilidad de ofrecer un producto

de calidad dado que los errores se

corrigen antes de pasar a otra etapa.
Agil o iterativo - Ahorro de tiempo en el proceso.

-No requiere de mucha

documentacion.

-Evita perdidas monetarias ya que

con el prototipo se vera si es rentable

0 no.

forma secuencia
- No es apto para proyectos largos o

complejos

- No se tiene una direccion definida para
iniciar el proyecto.
Puede generar costos elevados en el

desarrollo de los proyectos

En la tabla se establecen comparaciones entre el modelo tradicional y &gil. Autoria propia.
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4.3.2. Modelo utilizado: modelo de gestion tradicional o en cascada

Se ha dicho en muchos campos que la metodologia &gil es tendencia gracias a que como
su nombre lo indica es &gil y esta cargada de tecnologia e innovacién y que el método tradicional
se rehdsa al cambio, e incluso se manifiesta que esta cayendo en desuso, sin embargo, el modelo
agil puede llevar méas tiempo por carecer de una planificacion previa. Es cierto que el modelo
tradicional requiere de mucha documentacion y que esto podria retrasar el proceso, pero su
adecuada planificacion facilita la anticipacion del éxito del proyecto desde su inicio. Otro punto
a favor del modelo tradicional frente a este proyecto, en particular, es que solo involucra una
persona como responsable de su planificacion y ejecucion, facilitando asi la toma de decisiones,
mientras que el modelo &gil hace énfasis en el trabajo en equipo e implica altamente a los
clientes.

Teniendo en cuenta que este es un proyecto de emprendimiento personal y
determindndolo como estéatico con una baja posibilidad del surgimiento de cambios, se puede
determinar como modelo de gestion adecuado el tradicional o de cascada, puesto que el plan de
gestion necesita ser evaluado con mucha precision en todos los enfoques para determinar la
factibilidad de la creacion de la empresa.

Otro aspecto que cabe resaltar es que este modelo tiene una orientacién muy firme en el
alcance de los objetivos y permite hacer cambios en ciertos enfoques sin demasiadas alteraciones
al proceso, puesto que los parametros estan definidos desde la planificacion de este.

Una vez escogido el modelo de gestion adecuado para desarrollar el plan de gestion se

procede a definir cada una de las gestiones determinadas.
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4.3.3. Planes de gestion

Teniendo en cuenta que el objetivo de este proyecto es desarrollar un plan de gestién para
la creacion de una empresa de bienes raices en Carolina del Norte, Estados Unidos, con el fin de
publicar casas y apartamentos de habitacion en ambas direcciones, compra y venta para
beneficiar ambos mercados y que el modelo de gestion que se utiliza es el de cascada, se definen
los planes de gestion basados en los grupos de procesos de inicio y planificacion. Cada uno de
ellos tendra unas entradas, unas herramientas y técnicas y unas salidas. De acuerdo con las
caracteristicas de este proyecto se definen 6 planes de gestion, Alcance, Interesados,
Comunicaciones, Costos, Recursos y finalmente el de cronograma.

Es importante aclarar que las areas de conocimiento que no fueron planteadas dentro de
esta fase del desarrollo del proyecto como lo son: las adquisiciones, los riesgos y la calidad
tienen una gran importancia, al igual que los otros desarrollados y estan interrelacionadas entre
si, sin embargo, por un tema alcance y de desarrollo didactico no sé incluiran en esta fase del
proyecto.

Gestion de las Adquisiciones

No se consideré realizar un anélisis de un plan de gestion de las adquisiciones porque la
compafiia es un ente tramitador de un servicio que brindan otras empresas como lo es la compra,
venta y remodelacion de casas para lograr satisfacer los requerimientos de un cliente por lo que
no es necesaria la adquisicion de ningun tipo de equipo, sino mas bien es una inversion de
tiempo para lograr ilustrar el deseo de este cliente y materializarlo por medio de una
subcontratacion de remodelacion que realiza otra empresa.

Gestion de los Riesgos
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No se considera necesario implementar un plan de gestion de riesgos en esta fase ya que
no se determinaron riesgos que puedan afectar la creacion de la empresa en este periodo. Todo se
refiere a tramitacion que sera aprobado siempre y cuando se tenga la documentacion que se
requiere y que adicionalmente ya se tiene. Tampoco requiere una inversion o solicitud de
préstamo bancario para iniciar la creacion de la empresa por lo que tampoco muestra posibles
riesgos financieros.

Gestion de la Calidad

No existe ningun servicio o producto que necesite ser evaluado en esta area debido a que

todo es tramitacidn y no se requiere ningdn tipo de analisis de calidad.

Por ultimo, por razones de limitaciones de tiempo y ademas no tener un impacto directo
en la creacion de la empresa que es nuestro objetivo principal, se sugiere que estas areas de
gestidn no desarrolladas que se mencionaron anteriormente, sean tomadas en cuenta en fases

siguientes

4.3.3.1. Gestién del alcance

Se define como el alcance de este proyecto la creacion de una empresa de bienes raices,
basados en este aspecto, se tienen en cuenta las actividades propuestas en el PMBOK acerca de
la gestion de alcance en el grupo de planificacion del proyecto.

Para ello se tiene en cuenta, ademas, la informacion suministrada por los expertos en la
entrevista, lo que permitio establecer puntos clave para definir el alcance del proyecto. Por otro
lado, con dicha informacion y con lo propuesto en Guia del PMBOK (PMI, 2017) acerca de

coémo determinar el alcance de un proyecto, fue posible describir las caracteristicas particulares e
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innovadoras del proyecto y se disefio la propuesta de implementacion de una empresa de bienes

raices con caracteristicas distintas a las ya establecidas en el area.

4.3.3.1.1. Caracteristicas del servicio que brindara la empresa

Considerando que esta es una empresa de bienes raices se define el servicio como el
proceso de asesoria de venta de casas de habitacion y el producto es la casa de habitacion
remodelada de acuerdo con las necesidades y preferencias manifestadas por el cliente

Una de las caracteristicas extraidas de la entrevista a los expertos y que es de ayuda para
determinar el alcance del proyecto corresponde a lo manifestado por ellos en la pregunta niUmero
16, ¢Algun comentario que quisiera agregar que yo no mencione en esta entrevista que pudiera
ser importante para mi investigacion?, para la cual los expertos refirieron, de manera unanime,
que la modalidad que se pretende con esta propuesta es muy apreciada por los clientes del sector
y ademas va en aumento (Ver tabla 21).

La empresa tendra un valor agregado en comparacion con las otras empresas
inmobiliarias del sector dado que se pretende brindar un servicio de asesoria inmobiliaria
personalizada e innovadora en un ambiente amigable y de confianza, que les permita a los

clientes adquirir una casa de habitacidn ajustada a sus necesidades y preferencias.

4.3.3.1.1.1. Misidn visidn y valores que regiran la empresa.
En reunidn con el duefio de la empresa, se definieron la mision, la vision y los valores
que regiran en la empresa, como aspectos fundamentales para el buen funcionamiento esta. En la

tabla se detallan estos aspectos.
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Mision Vision Valores
Brindar un servicio de Consolidarnos como una Respeto
asesoria inmobiliaria empresa lider en el mercado de  Excelencia
personalizada e innovadora en  bienes raices, la cual sea Integridad
un ambiente amigable y de reconocida como la mejor Compromiso
confianza, que les permita a alternativa para las personas que Calidad

nuestros clientes adquirir una
casa de habitacion ajustada a
sus necesidades y preferencias.
Posibilitar la realizacion de
remodelaciones, para lo cual
contamos con personal
altamente calificado, ético,
discreto, honesto y
comprometido con el bienestar
y satisfaccion de nuestros

clientes.

requieran de un servicio
personalizado y mejorado de
promocién, compra y venta de
casas de habitacion, ajustadas a
sus necesidades y expectativas,
en un ambiente de
responsabilidad y confianza,
ofreciendo propuestas

innovadoras y una alta calidad.

En la tabla se detallan la Misién, Visién y Valores que rigen la empresa. Autoria propia.

4.3.3.1.1.2. Estructura organizativa de la empresa.

De igual forma se propuso como estructura organizativa el siguiente esquema:
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ASESORIA LEGAL
[ |
DIRECCION GERENCIA DE
COMERCIAL PROYECTOS
I
[ |
VENTAS COMPRAS OBRAS

\— REMODELACION

Figura 18. Estructura organizativa de la empresa. Autoria propia

4.3.3.1.2. Presupuesto para la implementacion de la empresa

Es necesario resaltar que como se trata de un emprendimiento personal y expansion del
negocio existente de remodelacion de casa de habitacion, a ofrecer servicios en compra y venta
de casas de habitacidn, no se requiere de presupuesto elevado para la implementacién de este.

Tomando en cuenta que un proceso de compra y remodelacién de una casa promedio en
conjunto con la duracion de los tramites necesarios para el traspaso a los nuevos duefios requiere
de aproximadamente 3 meses y que por el momento se pretende llevar Gnicamente un proceso a
la vez, se considera que la ganancia promedio por remodelacién sera de $25.000.00 y habra
tiempo en un afio de realizar cuatro remodelaciones, se considera que se tendra una ganancia

anual de $100.000.00.



Flujo de Caja, Proyecto de Inversion anual

Periodo Mensual |Anua|

Detalle de Ingresos

Ganancias Venta Anual proyectada $100.000
Total Ingresos $ 100.000
Detalle Egresos

Internet S 50,00 $ 600,00
Servicios S 100,00 | $ 1.200,00
Teléfono S 40,00 | $ 480,00
Egresos en Consumo S 190,00 | $ 2.280,00
Salario mensual S 1.600,00 | $ 19.200,00
Renta S 200,00 | S 2.400,00
Impuestos S 10,00 | $ 120,00
Egresos de Operativos S 1.810,00 | $ 21.720,00
Total Egresos S 2.000,00 | $ 24.000,00

Figura 19. Flujo de caja, proyeccidn de inversién anual. Autoria propia.
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Por otra parte, los gastos contemplados son un porcentaje de lo que realmente se paga por

los servicios eléctricos, de internet y teléfono ya que seran utilizados los ya existentes en el lugar

donde operara la empresa una vez que inicie su funcionamiento. Adicionalmente, la renta es un

20% del monto mensual que se paga por la casa de habitacion donde la empresa utilizara una
parte para su desarrollo de remodelaciones.

Por ultimo, los impuestos son la anualidad que se debe pagar para mantener las

obligaciones de funcionamiento de la empresa a la Secretaria Gubernanmental.

Analizando los gastos aproximados anuales generados por la empresa y el estimado de

ganancias anuales, se observa que los gastos representan solo el 24% de las ganancias,

determinando asi la viabilidad de la implementacion de la empresa.
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4.3.3.1.3. Factores ambientales de la empresa

Los factores ambientales internos de la empresa se enfocan en el respeto, valorando las
opiniones de los clientes y sus preferencias. La excelencia juega un papel muy importante en la
cultura organizacional de la empresa, brindando la méaxima calidad y desempefio en el trabajo
diario. Otro aspecto que se tiene en cuenta es la integridad, realizando el trabajo de acuerdo con
la legalidad del estado. Y el compromiso, logrando la satisfaccion de los clientes desde el
momento en que inicia y hasta que se finiquita el negocio.

En cuanto a los factores ambientales externos la empresa se cifie a las reglamentaciones
estatales correspondientes al mercado de bienes raices.

Es importante destacar entre estos factores ambientales las condiciones de mercado del
sector. En Gastonia, hay casas a la venta con un precio promedio de U$151,300 y un precio por
pie cuadrado de U$116. Se observa un incremento de venta y actualmente existen 533 casas
posteadas para la venta, cuyo tiempo promedio de venta es de 54 dias en el mercado. Algunos de
los vecindarios con mayor demanda cerca de Gastonia son Steele Creek, Pleasant Hill Road,
Harwood Lane, Coulwood West, todos ellos por su buena reputacion.

Por otro lado, la depreciacion de las casas en este sector en los Ultimos afios ha sido del

33.1%, mientras que la apreciacion ha sido del 10.5%.

4.3.3.1.4. Activos de los procesos de la organizacion

Como activos principales se tienen el respeto por las reglamentaciones estatales del
mercado de bienes raices, un excelente ambiente de trabajo, la implementacion continua de
mejoras del proceso, la gestién de las actividades del proceso y la minimizacion del impacto

ambiental. En el cumplimiento de las reglamentaciones estatales para la celebracion de contratos
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de compra y venta de casas de habitacion, se hara uso de los modelos de contrato estandar
utilizados en Gastonia, en el que se anexara un paragrafo con los requerimientos de
remodelacion manifestados por el cliente al momento de realizar el negocio.

Ademas, considerando que se pretende expandir J&M Solutions, se cuenta con el
conocimiento y la experiencia acreditada de esta empresa en el campo de las remodelaciones de
casa de habitacion.

4.3.3.1.5. EDT del proyecto

Se establece la EDT del proyecto con el propdsito de organizar las actividades necesarias
para cumplir con los objetivos y entregables establecidos.

Se determina como eje principal la creacion de la empresa y se desprenden las actividades

que se realizaran para desarrollar el plan de gestion para la creacion de la misma.

1. Creacién de la Empresa |

| 1.1. Diagnéstico Actual |

| 1.1.1. Evaluacién del pais | | 1.1.2 Evaluacién de la ciudad |

I 1.2 Estudio de Mercado l

| I |

I 1.2.1 Servicio I I 1.2.2 Demanda I I 1.2.3 Oferta I I 1.2.4 comercializacién

| 1.3 Marcos de Trabajo |

1.3.1. Modelos de Gestién | 1.3.2. Planes de Gestién |
1.3.1.1. Modelo de gestién Agil I 1.3.2.1. Gestion del Alcance I
1.3.1.2. Mod. Gestién en Cascada I 1.3.2.2. Gest. De Interesados I
1.3.1.3. Diferencias | 1.3.2.3. G. de comunicacione*
1.3.1.4. Mod. de Gestién utilizado | 1.3.2.4. Gest. De Recursos |

1.3.2.5. Gestion de Costos I
1.3.2.6. Gest. Cronograma I

| 1.4. Implementacién del Modelo de Gestién |

141, Plan de Integracion del
Proyecto

1.4.2. Creacién del nombre de
la empresa

1.4.3. Inscripciéon de la empresa|

1.4.4. Acta de Constitucién de
la empresa

Figura 20. EDT del proyecto: Creacién de la empresa. Autoria propia.
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Finalmente, y después de describir todos los elementos necesarios para definir el alcance
del proyecto se presenta la plantilla correspondiente al control del alcance.

Tabla 25. Plantilla Control del Alcance

CONTROL DEL ALCANCE

Nombre del - Fecha de
Proyecto el eel FreEe Elaboracion
ENTREG % COMPLETADO ENCONTRADOS PREVISTOS
ABLE /
CONTRO %
D PAQUET L CONTROL AVANZA PROBLEM OPORTU | PROBLEMA OPORT
EDE | AnTERI | ACTYAL | bo (B-A) ol NIDADES | s/issues | UNIDA
TRABAJ (B) ISSUES DES
o OR (A)

CONTROL DEL ALCANCE
Pagina 114 de 192

TOYA S REAL STATE SOLUTIONS

En la tabla se presenta la estructura de la plantilla con la cual se hara control del alcance del Proyecto. Autoria
Propia

4.3.3.2. Gestién de los interesados

En este proceso se hace énfasis en Identificar los Interesados teniendo en cuenta las
entradas, herramientas y técnicas y salidas propuestas por el PMBOK vy ajustadas a la dinamica
del proyecto.
4.3.3.2.1. Identificar los interesados

Se definen las entradas necesarias para este proyecto el Acta de constitucion proyecto,

Factores ambientales del proyecto y los Activos de los procesos de la organizacion. Como
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herramientas y técnicas se tiene Jucio de Expertos. Ademas la salida determinada en este proceso

es el Registro de los Interesados.

-

eActa de constitucidn
del proyecto

eFactores Ambientales

® Activos de los
procesos de la
organizacion

—

N

Herramientas

y Técnicas

eJuicio de Expertos

-

eRegistro de los
Interesados

Figura 21. Identificar a los Interesados: Entradas, Herramientas y Técnicas, y Salidas. Autoria Propia.

Fuente (Project Management Institute Inc., 2017)

4.3.3.2.1.1.Entradas: Acta de Constitucién del proyecto

En el Acta de Constitucion del proyecto aparece detallada la Lista de los Interesados en el

proyecto y su participacion en él. (Ver Anexo 4)

4.3.3.2.1.2.Entradas: Factores Ambientales del proyecto

Como factores ambientales internos se tiene en cuenta la cultura, la estructura y el clima

organizacional definidos para la empresa.
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4.3.3.2.1.3.Entradas: Activos de los procesos de la organizacion
Como Activo principal se cuenta con la experiencia acreditada de J&M Solutions, en la

planeacion y ejecucion de trabajos de remodelacion a casas de habitacion el sector.

4.3.3.2.1.4.Herramientas y Técnicas: Juicio de Expertos
Para este proceso se cuenta con J&M Solutions, la empresa con miras a ser expandida en
el mercado de bienes raices ya que comprenden la cultura organizacional y lo que se pretende
con la creacion de la nueva empresa. Ademas, conocen muy bien el entorno y las caracteristicas

del mercado de bienes raices en el sector.

4.3.3.2.1.5. Salidas: Registro de los Interesados
Para este proceso se recurre a la informacion suministrada por los expertos en la
entrevista con la cual se determinan puntos clave que permitan hacer comparaciones y establecer
cuéles son las funciones y requerimientos necesarios para participar en el emprendimiento.
Basado en la informacion obtenida en la entrevista, es posible determinar mecanismos de
comunicacion y la creacién del documento donde se establecen las funciones de los interesados,
plantilla “Registro de Interesados” (Ver tabla 28)

Tabla 26. Lista de interesados del proyecto.

Interesados Interés Influencia Participacion Poder Informacién por
(Nivel de (Nivel de entregar
participacion) Autoridad)

Duefio de la Compray Venta ALTA Brinda servicios ALTO Mediar con sus

empresa de Bienes de inmobiliario para la obtencion de agentes y brindar

Raices un crédito soporte en cualquier



Interesados

Secretaria

Gubernamental

Director del

proyecto

Interés Influencia
(Nivel de
participacion)

Busca la ALTA

legalizada en la

tramitacion para la

creacion de las

compafiias

Creacion de una ALTA

empresa de bienes
raices en Carolina
del Norte, Estados

Unidos

Participacion Poder
(Nivel de
Autoridad)
hipotecario, como
la consulta de
precalificacion,
revision de
documentacion y
una guia sobre el
funcionamiento de
cada opcién

Se encarga de la ALTA
aprobacion de las
nuevas compafiias
que cumplan con
los requisitos
legales
establecidos.

Se encarga de ALTA
desarrollar un plan

de gestion para la

creacion de la

empresa de bienes

raices .
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Informacion por

entregar

area que estos puedan

necesitar.

Documento

aprobatorio.

Informe del andlisis
de la situacién actual.
Informe de los
resultados del estudio
de mercado.
Definicion del marco
de trabajo.

Definicion del plan de
integracion del

proyecto
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En la tabla se registran los interesados con su respectivo nivel de participacion y las funciones que deben

cumplir dentro del proyecto. Autoria propia.

De igual forma se presentan las plantillas correspondientes al plan de gestién de los
interesados y el registro de estos.

Tabla 27. Plantilla gestion de los interesados del proyecto

GESTION DE LOS INTERESADOS DEL PROYECTO

NOMBRE DEL PROYECTO:
CODIGO DEL PROYECTO:
DIRECTOR DEL PROYECTO:
FECHA DE ELABORACION:

HISTORIAL DE VERSIONES
FECHA'Y N° DE DESCRIPCION ELABORADO POR
HORA VERSION

PROPOSITO DEL PLAN DE GESTION DE LOS INTERESADOS DEL PROYECTO
¢ Cual es el objetivo de este documento?

INTERESADO CARGO PAPEL
Interesado 1
Interesado 2
Interesado 3

NIVEL DE PARTICIPACION
(A=actual / D=deseado)

INTERESADO DESCONOCE SE NEUTRAL | APOYA | LIDERA
RESISTE
Interesado 1 A D

Interesado 2

Interesado 3
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INTERESADO

Necesidades de
comunicacion

Medio/Método | Frecuencia/Momento

Interesado 1

Interesado 2

Interesado 3

APROBACION
Nombre Cargo Firma Fecha
Iniciador/Patrocinador del
Proyecto
Director del Proyecto
PLAN DE GESTION DE LOS INTERESADOS DEL PROYECTO Pagina

En la tabla se presenta la estructura de la plantilla que se utilizara para el plan de gestién de los interesados. Autoria

propia.

Tabla 28. Registro de Interesados

REGISTRO DE INTERESADOS

Nombre del Cadigo del Fecha de
Proyecto Proyecto Actualizacion
I | INTERESAD | CARG | ROL | CORR | TELEFON | REQUERIMIENT | EXPECTATIVA
D @] @) EO 0 0S S
1
2
3
COMPROMISO (A = actual / D = deseado) PODER+INTERES (A =alto/B = bajo)
o = -9
FEHEEE: rg o
ID 3 '{ g I5 8 ‘-g ESTRATEGIA "'QJ > L|I_J ESTRATEGIA
L - O
Ih i
o|x BT =
1 A D A | Gestionar de cerca
2 A B | Mantener satisfecho
3 B A | Mantener informado
APROBACION
Nombre Cargo Firma Fecha

Iniciador/Patrocinador del

Proyecto
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Director del Proyecto

En la tabla se presenta la estructura de la plantilla utilizada para registrar informacion de los interesados. Autoria

propia

4.3.3.3.

Gestion de las Comunicaciones del proyecto

Para la definicidn de este plan de gestion se hace énfasis en el proceso de Planificar la

Gestion de las Comunicaciones, teniendo en cuenta las caracteristicas particulares del proyecto.

Como entradas, se consideran los Documentos del proyecto y los factores ambientales del

proyecto. Como herramientas y técnicas el Analisis de requisitos de comunicacion y Reuniones.

Finalmente, como salidas se tiene el Plan de gestion de las comunicaciones.

4.3.3.3.1. Planificar la Gestion de las Comunicaciones del proyecto

-

eDocumentos de la
empresa

eFactores ambientales
de la empresa

—

~

N\

Herramientas

y Técnicas

eAndlisis de requisitos
de comunicacion
*Reuniones

(

*Plan de gestidn de las
comunicaciones

Figura 22. Planificar la gestion de las Comunicaciones del proyecto: Entradas, Herramientas y Técnicas, y

Salidas. Autoria Propia. Fuente (Project Management Institute Inc., 2017)
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4.3.3.3.1.1.Entradas: Documentos de la empresa
Se tienen como insumo el registro de interesados con su respectivo nivel de participacion
y las funciones que deben cumplir dentro del proyecto, de igual forma se propone el formato
“Registro de Interesados”, en el que se condensa la informacion general y de contacto de cada
uno de los interesados. (Ver tabla 28)
Por otro lado, se cuenta con la Estructura organizativa de la Empresa la cual determina el
rango que ocupa cada uno de los participantes del proyecto para definir los canales y medios de

comunicacion, ya sea escritos o verbales. (Ver figura 18)

4.3.3.3.1.2. Entradas: Factores Ambientales proyecto
La responsabilidad del desarrollo de las actividades y el cumplimiento de entregables,
recae sobre director del proyecto, sin embargo, se tienen en cuenta los valores definidos para el
buen funcionamiento de la empresa de tal forma que permitan establecer criterios comunes de

comunicacion y de trabajo en equipo con el duefio de la empresa.

4.3.3.3.1.3. Herramientas y Técnicas: Analisis de requisitos de
comunicacion
Teniendo en cuenta el organigrama propuesto para el proyecto (Ver figura 1), se definen
los mecanismos de comunicacion efectivos para documentar todos los detalles relevantes del
proyecto.
Las lineas de comunicacion se definen entre director del proyecto y el duefio de la

empresa y entre el director del proyecto y la secretaria gubernamental.
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Para el establecimiento de la cantidad de canales de comunicacion se tiene en cuenta la

siguiente formula:

nx(n-—1)

# de Canales = >

En la ecuacion “n” es representado por la cantidad de interesados registrados en el

proyecto.

3% (3-1)
— 3

€C .9

De acuerdo al resultado arrojado al reemplazar “n” por 3, se establecen tres (3) canales de
comunicacion dado que son 3 los interesados registrados.

La linea de comunicacidn establecida para el proyecto queda dimensionada en tres
canales:

a) Lacomunicacion entre el director del proyecto y la secretaria gubernamental se
da de manera virtual enviando los documentos requeridos para la implementacion
de la empresa. De igual forma, la secretaria gubernamental envia por correo
electronico el documento que avala la implementacion de la empresa, una vez
hayan determinado que esta cumple con los requisitos. (\Ver anexo 7)

b) La comunicacion entre el director del proyecto y el duefio de la empresa, se da de
manera verbal o escrita segun corresponda.

c) Lacomunicacién entre el duefio de la empresa y la secretaria gubernamental se

da a través de los informes del director del proyecto.
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4.3.3.3.1.4. Herramientas y Técnicas: Reuniones
Se definen las reuniones como herramienta principal para establecer acuerdos entre el
director del proyecto y el duefio de la empresa. Lo dialogado en las reuniones queda registrado

en el formato de Acta de Reunion. (Ver Anexo 6)

4.3.3.3.1.5. Salidas: Plan de gestion de las comunicaciones

Una vez analizadas las lineas de comunicacién y determinadas los canales para las
mismas, se define el plan de gestion de las comunicaciones y la matriz de comunicaciones con
las siguientes plantillas.

Tabla 29. Plantilla gestion de las comunicaciones

PLAN DE GESTION DE LAS COMUNICACIONES DEL PROYECTO

NOMBRE DEL PROYECTO:
CODIGO DEL PROYECTO:
DIRECTOR DEL PROYECTO:
FECHA DE ELABORACION:

HISTORIAL DE VERSIONES
FECHA Y HORA N° DE DESCRIPCION ELABORADO POR
VERSION

PROPOSITO DEL PLAN DE GESTION DE LAS COMUNICACIONES DEL
PROYECTO
¢Cual es el objetivo de este documento?

Interesado(s) /

Informacion Remitente) Destinatario(s

Medio | Frecuencia | Entregable(s) | Observaciones
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Supuestos Restricciones
APROBACION
Nombre Cargo Firma Fecha
Iniciador/Patrocinador del
Proyecto
Director del Proyecto
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En la tabla se presenta la estructura de la plantilla para definir el plan de gestién de las comunicaciones del proyecto.
Autoria propia.

Tabla 30. Plantilla matriz de las comunicaciones

MATRIZ DE COMUNICACIONES

Nombre del Cadigo del Fecha de
Proyecto Proyecto Elaboracién
Informacién Inte_resadt_)(s) Remitente | Medio | Frecuencia | Entregable(s)

Destinatario(s)

Observaciones

En la tabla se presenta la estructura de la forma en que se daran las comunicaciones dentro del desarrollo del

proyecto. Autoria propia

Ademas, para tener una vision mas clara de las comunicaciones establecidas para el

proyecto se presenta la matriz de evaluacion de involucramiento de los interesados.
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Tabla 31. Matriz de evaluacion de involucramiento de los interesados.
Interesado Desconocedor @ Reticente Neutral De apoyo Lider
Duefio de la A D
empresa
Secretaria A D
Gubernamental
Director del A D A D

proyecto

En la tabla se detalla el nivel de involucramiento de los interesados en el proyecto. La letra “A” representa el nivel

actual y la letra “D” representa el nivel de involucramiento deseado. Autoria propia.

4.3.3.4. Gestion de los Recursos del Proyecto

En este proceso se hace énfasis en Planificar la Gestidn de los Recursos, teniendo en

cuenta sus entradas, herramientas y ténicas y salidas.

4.3.3.4.1. Planificar la Gestion de los Recursos
La informacion recogida tanto en la encuesta como en la entrevista a expertos, es un
insumo para determinar puntos clave en cuanto a los recursos humanos y materiales que son

necesarios para cumplir con los objetivos del proyecto.



s
eActa de constitucidon
del proyecto
eDocumentos del
Proyecto

—

Herramientas

y Técnicas

eRepresentacion de

Datos
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f

*Plan de Gestidn de
los Recursos

Figura 23. Planificar la Gestién de Recursos: Entradas, Herramientas y Técnicas, y Salidas. Autoria

Propia. Fuente (Project Management Institute Inc., 2017)

4.3.3.4.1.1. Entradas: Acta de constitucion del proyecto

En el Acta de Constitucion del proyecto se detallan como recursos humanos requeridos,

los interesados en el proyecto y en qué consiste su participacion.

4.3.3.4.1.2.Entradas: Documentos del proyecto

Se tiene como entradas para este alcance el registro de los interesados definiendo su

funcidn, interés y nivel de autoridad en el proyecto.

4.3.3.4.1.3.Herramientas y Técnicas: Representacion de datos

Se establece como diagrama jerarquico la Estructura Organizativa de la Empresa (Ver

figura 18). En ella se describen los recursos humanos con los que cuenta la empresa para su buen

funcionamiento.
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4.3.3.4.1.4.Salidas: Plan de Gestiéon de los Recursos

Los roles y las responsabilidades de los recursos humanos de la empresa se definen en la

gestion de los interesados en el proyecto. Adicionalmente se presenta el plan de gestion de los

recursos humanos del proyecto.

Tabla 32. Plantilla del plan de gestion de los recursos humanos del proyecto

PLAN DE GESTION DE LOS RECURSOS HUMANOS DEL

PROYECTO

NOMBRE DEL PROYECTO:

CODIGO DEL PROYECTO:

DIRECTOR DEL PROYECTO:

FECHA DE ELABORACION:

HISTORIAL DE VERSIONES

FECHA'Y HORA

N° DE
VERSION

DESCRIPCION

ELABORADO POR

PROPOSITO DEL PLAN DE GESTION DE LOS RECURSOS HUMANOS DEL

PROYECTO

¢ Cual es el objetivo de este documento?

ROLES, RESPONSABILIDADES Y AUTORIDAD

ROL

RESPONSABILIDADES

AUTORIDAD

Rol 1

Rol 2

Rol 3

ESTRUCTURA ORGANIZACIONAL DEL PROYECTO
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ASESORIA LEGAL

DIRECCION
COMERCIAL

L VENTAS

PLAN DE GESTION DEL PERSONAL

GERENCIA DE
PROYECTOS

COMPRAS OBRAS

L REMODELACION

Adquisicion del Personal

Liberacion del Personal

CALENDARIOS DE RECURSOS

REQUERIMIENTOS DE CAPACITACION

RECONOCIMIENTO Y RECOMPENSAS

Como vamaos a motivarlos??

CUMPLIMIENTO DE ESTANDARES, REGLAMENTACIONES Y POLITICAS

APROBACION
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Nombre Cargo Firma Fecha

Iniciador/Patrocinador del
Proyecto

Director del Proyecto
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En la tabla se presenta la estructura de la plantilla que se usara para definir el plan de gestion de
los recursos humanos del proyecto. Autoria propia.

4.3.3.5. Gestidon de los Costos del proyecto

De las actividades determinadas en la guia del PMBOK se prioriza la de Planificar la

Gestion de los Costos.

4.3.3.5.1. Planificar la Gestion de los Costos del Proyecto
En este apartado se define como entrada el Acta de Constitucion del proyecto, como

herramienta el Analisis de datos y finalmente como salida el plan de gestidn de costos.

Herramientas

-

o y Técnicas é 3
eActa de constitucidn ePlan de Gestién de

del proyecto los Costos
eAnalisis de Datos

Figura 24. Planificar la Gestion de los Costos: Entradas, Herramientas y Técnicas, y Salidas. Autoria

Propia. Fuente (Project Management Institute Inc., 2017)
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4.3.3.5.1.1.Entradas: Acta de constitucién del proyecto
Como entrada de este proceso se tiene en cuenta el Acta de Constitucion del proyecto en

la cual se especifica que para el desarrollo del proyecto no se incurre en ningun gasto.

4.3.3.5.1.2.Herramientas y Técnicas: Analisis de Datos
Se analiza todas las alternativas que se tienen para iniciar la creacion de la empresa,
basado en lo expuesto por las personas expertas en bienes raices y que actualmente laboran en las
inmobiliarias del sector y en los requerimientos gubernamentales para la implementacién de
nuevas empresas en Gastonia. Se concluye entonces, que no se requiere un presupuesto elevado
para el desarrollo del proyecto dado que las actividades que se proponen para el cumplimiento de
los objetivos es por medio de alianzas. Finalmente si se decide iniciar la empresa el unico pago
requerido es el de $120 dolares americanos para la inscripcion de la empresa.
4.3.3.5.1.3. Salidas: Plan de Gestion de los Costos
Se propone la siguiente plantilla para definir el plan de gestion de costos

;I'abla 33. Plantilla plan de Gestion de los Costos

PLAN DE GESTION DE LOS COSTOS DEL PROYECTO
NOMBRE DEL PROYECTO:
CODIGO DEL PROYECTO:
DIRECTOR DEL PROYECTO:
FECHA DE ELABORACION:

HISTORIAL DE VERSIONES
FECHA Y HORA N° DE DESCRIPCION ELABORADO POR
VERSION
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PROPOSITO DEL PLAN DE GESTION DE LOS COSTOS DEL PROYECTO
¢ Cual es el objetivo de este documento?

NIVEL DE EXACTITUD UNIDADES DE MEDIDA

REGLAS PARA LA MEDICION DEL DESEMPENO

INFORMES DE COSTOS Y FORMATO

GESTION DE LOS PROCESOS DE COSTOS
Estimacion de los costos

Desarrollo del presupuesto

Actualizacion, monitoreo y control del presupuesto

APROBACION
Nombre Cargo Firma Fecha
Iniciador/Patrocinador del
Proyecto
Director del Proyecto
PLAN DE GESTION DE LOS COSTOS DEL PROYECTO P4gina 131 de 192
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En la tabla se presenta la estructura de la plantilla para definir el plan de gestion de costos. Autoria propia.

4.3.3.6. Gestion del Cronograma del proyecto

En la guia del PMBOK, proponen en el grupo de planificacion las actividades Planificar

la Gestion del Cronograma, Definir las Actividades, Secuenciar las Actividades, Estimar la
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Duracion de las Actividades, Desarrollar el Cronograma., sin embargo, para el desarrollo de las
actividades se hace énfasis en Planificar la Gestion del Cronograma. Es necesario entonces,
recurrir a la informacion recogida en la entrevista para establecer puntos de comparacion entre lo
que se propone con la creacién de una empresa inmobiliaria y los procesos de otras empresas del
sector. Ademas, se definen los supuestos y las restricciones (Ver tabla 4), para poder determinar

los tiempos en los que se lleva a cabo cada una de las etapas del proyecto.

4.3.3.6.1. Planificar la gestion del cronograma

Se definen como entradas el acta de constitucion del proyecto, como herramientas el

juicio de expertos y como salida el plan de gestion del cronograma.

Herramientas

y Técnicas

eActa de constitucidn *Plan para la gestién
del proyecto eJuicio de expertos del Cronograma

Figura 25. Planificar la Gestidn del Cronograma: Entradas, Herramientas y Técnicas, y Salidas. Autoria

Propia. Fuente (Project Management Institute Inc., 2017a)
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Para la planificacion de la gestion del cronograma se tiene como entrada el Acta de

Constitucion del proyecto, en la que se detallan los entregables y las actividades a desarrollar

para el inicio del proyecto.

4.3.3.6.1.2. Herramientas y Técnicas: Juicio de Expertos

Reunidos el duefio de la empresa y el director del proyecto, definen las actividades a

desarrollar para el cumplimiento de los objetivos propuestos.

4.3.3.6.1.3. Salidas: plan de Gestion del Cronograma

En la siguiente tabla se definen las actividades a desarrollar para dar cumplimiento con

cada uno de los objetivos propuestos para el proyecto. Las actividades registradas en la tabla son

el insumo para determinar el plan de gestion del cronograma.

Tabla 34. Cronograma de actividades

Actividad
Diagnostico de la
situacion actual del
mercado de bienes

raices

Estudio de Mercado

Entregables Duracion

- Informe de cual es la 10 dias
situacion que se vive

actualmente en el pais y en

la ciudad en el mercado de

bienes raices.

- Resultados de la entrevista 14 dias
a expertos y de la encuesta

a posibles clientes.

Responsable

Director del Proyecto

Director del Proyecto



Actividad

Creacion de encuesta
para posibles usuarios
Creacion de Entrevista
para expertos en bienes
raices

Aplicacion de Encuestas

y Entrevistas

Analisis de datos
arrojados por las

encuestas y entrevistas

Determinacion del
marco de trabajo
Definicion del modelo

de gestion

Entregables Duracion

- Investigacion de datos

publicos municipales

- Modelo de encuesta 1 dia
(Anexo 6)

- Modelo de entrevista 1 dia
(Anexo 7)

- Agendar con los 5 dias

participantes de las

encuestas y entrevistas

- Realizar las Ilamadas para

la aplicaciéon de las

encuestas y entrevistas

- Realizar un andlisis de 7 dias
toda la informacion

recopilada

- Organizar la informacion

de manera que sea Util a la

creacion del proyecto

Determinar el marco de 7 dias
trabajo
- Evaluar cudles son los 2 dias

posibles modelos de gestion
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Responsable

Director del Proyecto

Director del Proyecto

Director del Proyecto

Director del Proyecto

Director del Proyecto

Director del Proyecto



Actividad

Definicién de los 6
planes de gestion

establecidos

Implementacion del
modelo de gestion
Definicion del plan de

integracion del proyecto

Creacion del Nombre de
la Empresa

Inscripcion Legal

Entregables

- Analizar cual se adapta
mejor a lo que se esta
tratando de lograr

- Utilizar el adecuado para
el proyecto

- Definir el plan de gestion
del alcance

- Definir el plan de gestion
de los interesados

- Definir el plan de gestion
de costos

- Definir el plan de gestion
del cronograma

Plan de gestién de
Integracion

- Integrar los cuatro planes
de gestion desarrollados en
la actividad anterior

- Nombre de la empresa

- Enviar los documentos
legales solicitados para
inscribir la compafiia ante

la secretaria de gobernacion

Duracién

5 dias

7 dias

4 dias

2 dias

3 dias
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Responsable

Director del Proyecto

Director del Proyecto

Director del Proyecto

Duefio

Duefio



Actividad Entregables

Duracién

- Recibir la documentacion

donde figura la empresa

como un ente legal para su

funcionamiento

Elaboracion del actade  Acta de constitucion de la

constitucion de la empresa

empresa

1 dia
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Responsable

Duefio y director del Proyecto

En la tabla se definieron las actividades necesarias para la creacion de la empresa de bienes raices. Autoria

propia.

Se tiene en cuenta que, en este, como en todo proyecto es importante llevar un control a

medida que se avanza en el cronograma, ademas de llevar el control de los cambios que van

sugiriendo de manera necesaria el transcurrir del mismo. Si es necesario realizar adelantos o

atrasos en algunos de los hitos establecidos o en las fechas se debe realizar un reporte para tener

documentacion que lo respalde. Los controles de cambios pueden ser establecidos

periédicamente de acuerdo con la conveniencia del Director.

Se establece entonces el plan de gestion del cronograma.

Tabla 35. Plantilla plan de gestion del cronograma del proyecto

PLAN DE GESTION DEL CRONOGRAMA DEL PROYECTO

NOMBRE DEL PROYECTO:

CODIGO DEL PROYECTO:

DIRECTOR DEL PROYECTO:

FECHA DE ELABORACION:

HISTORIAL DE VERSIONES

FECHA Y HORA N° DE
VERSION

DESCRIPCION

ELABORADO POR
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PROPOSITO DEL PLAN DE GESTION DEL CRONOGRAMA DEL PROYECTO

Brindar informacion de los tiempos y entregables a través del periodo establecido.
Cumplimiento de metas en tiempo.

METODOLOGIA PARA LA GESTION DEL CRONOGRAMA

Seguimiento a cada uno de los entregables

NIVEL DE EXACTITUD

UNIDADES DE MEDIDA

Explicacién de los tiempos en que se va cumpliendo cada uno
de los objetivos y si hay 0 no atrasos.

Tiempo en dias 0 meses segln corresponda.

PROCESOS DE GESTION DEL CRONOGRAMA

Identificacion de las
actividades

Secuenciacion de las
actividades

Estimacion de los
recursos

Estimacion de
esfuerzosy
duraciones

Actualizacion,
monitoreo y control
del cronograma

APROBACION

Nombre

Cargo

Firma

Fecha

Iniciador/Patrocinador del
Proyecto

Director del Proyecto

PLAN DE GESTION DEL CRONOGRAMA DEL PROYECTO

TOYA S REAL STATE SOLUTIONS

En la tabla se presenta la estructura de la plantilla que se usara para definir el plan de gestion del

cronograma. Autoria propia.
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De igual forma teniendo en cuenta el cronograma establecido, se constituye la EDT del

proyecto (Ver figura 20) y el cronograma en el formato MS Project.

Nombre de tarea v Comienzo + Fin -
1 41, Creacion de la Empresa mar 16/06/20 vie 7/08/20
2 INICIO mar 16/06/20 mar 16/06/20
3 1.1. diagndstico de la situacion mar 16/06/20 vie 26/06/20
actual
B 4 1.2. Estudio de Mercado vie 26/06/20 vie 10/07/20
3 1.2.1. Creacion de encuesta vie 26/06/20 vie 26/06/20
para posibles usuarios
6 1.2.2. Creacion de Entrevista lun 29/06/20 lun 29/06/20
para expertos en bienes
raices

1.2.3. Aplicacion de
Encuestas y Entrevistas
1.2.4. Analisis de datos lun 6/07/20
arrojados por las encuestas y

entrevistas

<o

9 4 1.3. Determinacion de los vie 10/07/20
marcos de trabajo
10 1.3.1. Determinacion del vie 10/07/20
modelo de gestion
1 1.3.2. Definicién de los 4 vie 17/07/20
planes de gestion
establecidos
12 4 1.4. Implementacion del vie 31/07/20
modelo de Gestion
13 1.4.1. Definicion del plande vie 31/07/20
integracion del proyecto
14 1.4.2. Creacion del Nombre  mar 4/08/20
de la Empresa
15 1.4.3. Inscripcion Legal jue 6/08/20
16 1.4.4. Elaboracion del acta de vie 7/08/20
constitucion de la empresa
17 FINAL vie 7/08/20

Figura 26. Cronograma en formato MS Project. Autoria propia.

mar 30/06/20 lun 6/07/20

vie 10/07/20

vie 31/07/20
vie 17/07/20

vie 31/07/20

vie 7/08/20
mar 4/08/20

mié 5/08/20

Jue 6/08/20

vie 7/08/20

vie 7/08/20

M

julio 2020
P

M

agosto 2020
P

4.4. Definicion del plan integracion del Proyecto

Como ya se expuso en el Marco Tedrico, la gestion de integracion del proyecto incluye

caracteristicas de unificacion, consolidacion, comunicacion e interrelacion y estan enfocados en

M
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la identificacion, definicidn, combinacion y coordinacion de diferentes actividades con el
propdsito de que el proyecto se lleve a cabo con satisfaccion para todos los interesados.

Una vez establecidos todos los requisitos necesarios para la creacion de una empresa los
cuales son definidos en el estudio de mercado y que se relacionan con el diagnostico actual, se
analiza la importancia de contar con gente interesada en participar de la operacion cotidiana de la
organizacion.

El primer interesado registrado es el duefio de la empresa, quien se encargaria de brindar
servicios de asesoria para la obtencién de un crédito hipotecario, consultar la precalificacion y
revisar la documentacion necesaria para iniciar el proceso de venta de las casas de habitacion.

Como segunda medida, juega un papel muy importante en este proceso la secretaria
gubernamental, entidad que estaria encargada de la aprobacion de las nuevas compafiias que
cumplan con los requisitos legales establecidos.

Y por ultimo el director del proyecto quien sera el encargado de desarrollar el plan de
gestion para la creacion de la empresa.

Definidos los interesados y sus funciones se inician con la gestion de las comunicaciones,
determinando los canales de comunicacion que se daran entre el duefio de la empresa, la
secretaria gubernamental y el director del proyecto.

Posteriormente se procede a analizar los recursos materiales y humanos que se necesitan
para la creacién de la empresa.

Una vez definidos los recursos se inicia el analisis de los costos en los que se incurriria

con la creacidn de la empresa.
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Finalmente se establece un cronograma de actividades a desarrollar, el cual condensa
ademas de los requisitos necesarios para el inicio de la empresa, todos aquellos procesos que se

llevan a cabo para constituir una empresa.

Gestion del alcance

Gestion de los interesados

Gestion de las Comunicaciones

Gestion de los Recursos

Gestion de los costos

Gestion del cronograma

Plan de Integracion del Proyecto

Figura 27. Proceso llevado a cabo para definir el plan de integracion del proyecto. Autoria Propia.

Cada una de las gestiones descritas anteriormente estan relacionadas entre si para lograr
definir el plan de integracion del proyecto. Uno de los elementos determinados en el alcance son
los interesados ya que son ellos los que fundamentan la razon de ser de la creacion de la
empresa, en este caso particular, se define el duefio de la empresa como el gerente general quien
a la vez desempefia el rol de direccion comercial. Es el duefio de la empresa quien genera tanto
ingresos como egresos dado que seré el responsable de gestionar los contratos de venta de las
casas y quien después de realizar pagos a la empresa proveedora de las remodelaciones,

determina las utilidades de cada contrato.
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Determinar los costos del proyecto hace parte de los requisitos para definir el alcance del
proyecto y estos a su vez son determinados por los interesados y por los recursos materiales
necesarios para la creacion de la empresa. Cada una de las responsabilidades determinadas para
el gerente general y el director del proyecto, deben desarrollarse dentro de un tiempo establecido,
y haciendo uso de los canales de comunicacion definidos para lo cual es necesario determinar el
cronograma de actividades, teniendo como base los costos.

Reunidos todos los elementos necesarios para definir el plan de integracion del proyecto,
se desarrolla el acta de constitucion de la empresa condensando todos los elementos descritos

anteriormente.

4.4.1. Desarrollar el Acta de Constitucion de la empresa

En la siguiente tabla se ilustran las entradas, herramientas-técnicas y las salidas
correspondientes a este proceso de inicio del proyecto. Estas han sido adaptadas considerando
que la empresa corresponde a un emprendimiento personal y expansion de una ya existente
dedicada a la remodelacion de casas de habitacion.

Tabla 36. Entradas, Herramientas-Técnicas y salidas del desarrollo del acta de

constitucion.

Desarrollar el Acta de Constitucion del Proyecto

Entradas Herramientas y Técnicas Salidas
a) Nombre de laempresa, a) Recopilacion de datos a) Acta de constitucion del
encabezado de b) Juicio de expertos Proyecto

formatos y Logo
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b) Definicion de los planes
de gestion

c) Factores ambientales
de la empresa
Activos de los procesos

de J&M Solutions

En la tabla se ilustran las entradas, herramientas-técnicas y las salidas correspondientes a este proceso de

inicio del proyecto. Autoria propia. Fuente: Project Management Institute Inc., 2017, pag. 75

eNombre de la
empresa,
encabezado de
formatosy Logo.
edefinicidn de los
planes de gestién
eFactores
ambiantales de la
empresa
eactivos de los
procesos de J&M
Solutions

( )

Herramientasy

Técnicas

*Recopilacién de
Datos
eJuicio de expertos

-

e Acta de
Constituciéon de
la Empresa

\ Entradas

; .
salidas

Figura 28. Desarrollar el Acta de Constitucién de la Empresa. Entradas, Herramientas y Técnicas, y

Salidas. Autoria Propia. Fuente (Project Management Institute Inc., 2017a)

La empresa define las siguientes actividades como entradas para el Desarrollo del Acta de

Constitucién:
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4.4.1.1. Entrada: Nombre de la empresa, encabezado de formatos y Logo
Gracias a que el proyecto apunta a un emprendimiento personal, el duefio de la empresa y
el director del proyecto toman la decision de adjudicar un nombre para esta, “Toya’s Real Estate
Solutions”, seguidamente se procede a crear el logo y el encabezado que ira en todos los

documentos y formatos correspondientes a la gestion de proyectos.

Toya's Real Estate
Solutions

Figura 29. Logo de la empresa. Autoria propia.

Para los formatos se crea el siguiente encabezado:

Toya's
ey Real Estate Solutions
Solutions Gastonia N.C
Direccion de gestion de proyectos
Nombre del
. i Fecha de -
grupo de cadigo Version . . Paginacion
aprobacion
proceso
Nombre del formato

Figura 30. Encabezado para los formatos de la empresa. Autoria propia.

El encabezado esta conformado por el logo y el nombre la empresa, en la tabla que
aparece en dicho formato, se registran EI nombre del grupo del proceso, el codigo el cual esta

compuesto por las iniciales del nombre de la empresa seguido de un digito alfabético que indica
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el nombre del grupo de proceso, esto es I=Inicio, P=Planificacion, E=Ejecucidén, M=Monitoreo,
C=Cierre, seguidamente uno o dos digitos alfabéticos que indica el area del conocimiento, asi,
I=Integracion, A=Alcance, T=Tiempo, C=Costo, CA=Calidad, R=Recursos,
CO=Comunicaciones, RG=Riesgos, AD=Adquisiciones, IN=Interesados, tiene ademas un guion
bajo para separar el codigo alfabético de uno, dos o tres digitos numéricos que indican el
consecutivo dentro de cada grupo de proceso, por ejemplo el ACTA DE CONSTITUCION DE
LA EMPRESA, tiene como cédigo “TYRESII_01”. También aparece la version del formato, la

fecha de aprobacion de este y finalmente la paginacion del documento.

4.4.1.2. Entrada: definicion de los planes de gestion
Los planes de gestidn establecidos para este proyecto son el de alcance, de los
interesados, de las comunicaciones, de los recursos, de los costos y del cronograma. Estos planes

han sido definidos y analizados para el alcance del objetivo 3.

4.4.1.3. Entrada: Factores ambientales de la empresa
Los factores ambientales internos que influyen en el proyecto estan determinados por la
cultura organizacional de J&M Solutions que es la empresa que se pretende expandir.
En cuanto a los externos se tienen en cuenta todas aquellas reglamentaciones estatales
para la creacién de una empresa.
Estados Unidos es un pais que ofrece oportunidades a los pequefios empresarios y es un
mercado muy apetecido para el emprendimiento debido a la facilidad para conseguir inversiény,

ademas, el procedimiento para la creacion de una sociedad es extremadamente rapido y sencillo,
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sin embargo, crear una empresa en Estados Unidos exige del cumplimiento de determinados

requisitos.

Definicion de la estructura societaria:

La estructura societaria de Toya’s Real Estate Solutions es: Propietario Individual (Sole
propiertorship): Es la estructura mas sencilla y barata y no exige muchos requisitos. El
propietario tiene responsabilidad ilimitada.

Inscripcion de la empresa: Se solicita la inscripcion de la empresa en el registro estatal, y el
nombramiento de “emprendedor” como agente registrado, quien, como duefio de la empresa,
sera el encargado de actuar en nombre de esta.

Denominacién de la Sociedad: se solicita la certificacién de denominacién negativa, asegurando
que el nombre de la empresa no esta siendo usado por ninguna otra empresa.

Impuestos: En general, todas las empresas pagan el impuesto federal del 35%. Ademas, los
gobiernos estatales y locales también pueden imponer tasas sobre la renta, que van desde el 1%
al 12%.

Licencias: Se identifican las licencias comerciales correspondientes al mercado de bienes raices.

(SBA. U.S. Small Business Administration, S.f.)

4.4.1.4. Entrada: Activos de los procesos de J&M Solutions
Toya’s Real Estate Solutions es un emprendimiento personal con miras a expandir J&M
Solutions, empresa dedicada a la remodelacion de casas de habitacion, de alli que el principal
activo sea la experiencia adquirida, a lo largo de los afos, ejecutando trabajos como contratistas
para realizar las remodelaciones requeridas por los nuevos clientes de las empresas inmobiliarias

del sector.
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Las herramientas y técnicas determinadas para el Desarrollo del Acta de Constitucion son

las siguientes: Juicio de expertos y Recopilacion de datos

4.4.1.5. Herramientas y Tecnicas: Juicio de expertos
Con esta técnica se definen los criterios iniciales para el desarrollo del proyecto, los
expertos son los participantes de la empresa J&M Solutions, quienes cuentan con experiencia

acreditada en la ejecucion de remodelaciones a casas de habitacion, vendidas en el sector.

4.4.1.6. Herramientas y Tecnicas: Recopilacién de datos
Como principal técnica de facilitacion se tiene en cuenta con los Grupos focales
conformados por los expertos en bienes raices y que laboran en algunas de las empresas
inmobiliarias del sector. Ademas, se cuenta con la empresa J&M Solutions, quienes se encargan
de todo el proceso de remodelacién a satisfaccion del cliente y que actualmente hacen
subcontrataciones de servicios (Pintura, fontaneria, reparacion de techos, etc.) para lograr cubrir

todas las necesidades y requerimientos del cliente.

4.4.1.7. Salidas: Acta de Constitucion de la empresa
Teniendo en cuenta que la empresa es un emprendimiento personal y con miras a
expandir J&M Solutions, el duefio de la empresa y el director del proyecto, consideran que esta
cumple con los requisitos necesarios para su iniciacion y tiene potencial para satisfacer los
requerimientos de sus posibles clientes, se procede entonces a establecer el Acta de Constitucién

y firma. (Ver Anexo 5).
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Proyecto Cddigo de Proyecto
Elaborado Fecha de Elaboracion
por

CATEGORIA

Marque con una X la(s) casilla(s) donde se mencionen
las gestiones integradas

GRUPO DE PROCESO

AREA Iniciacién | Planificacién | Ejecucion AIEITED Cierre
y control
Integracion
Alcance
Tiempo
Costo
Calidad

Recursos Humanos

Comunicaciones

Riesgos

Adquisiciones

Interesados

Otro
(especifigue)

DESCRIPCION DE LA SITUACION

IMPACTO DE LA SITUACION

Interesados Involucrados

RECOMENDACION

¢ Qué funciond bien? ¢ Qué puede ser mejorado?

¢Cdémo puede ser mejorado?
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LECCIONES APRENDIDAS Pagina 148
TOYA 'S REAL STATE SOLUTIONS

En la tabla se presenta la estructura de la plantilla que se usara para definir el plan de gestion de la integracion del

proyecto.
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5. Conclusiones
El objetivo general de esta investigacion era desarrollar un plan de gestion para la
creacion de una empresa de bienes raices en Carolina del Norte, Estados Unidos, con el fin de
publicar casas y apartamentos de habitacion en ambas direcciones, compra y venta para

beneficiar ambos mercados.

Se pretendi6 conocer los parametros que permitieran determinar si la propuesta del

emprendimiento es viable y beneficioso tanto para el investigador como para la comunidad.

Al realizar el andlisis de las alternativas se generan resultados favorables en cuanto a
costos, tiempos y calidad del trabajo ademas de evidenciarse una alta probabilidad de aceptacion
por parte de la comunidad debido a que son pocas las inmobiliarias en el sector que ofrecen el
servicio de remodelacion, ajustado a las necesidades y preferencias del cliente, antes de hacer

entrega de la casa de habitacion.

Segun las encuestas realizadas a los usuarios, también se determiné que esta tendencia ha
venido en aumento en los Ultimos meses y que el emprendimiento podria venir a solventar este
tipo de necesidades que los compradores presentan cuando se encuentran realizando la compra

de casa de habitacion.

Se concluy6 ademas que otra caracteristica evidente es que, debido a que en el Estado de

Carolina del Norte siempre se utiliza una empresa de bienes raices para realizar estos tramites, y
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gue aun no existe ninguna que incluya dentro de sus beneficios el servicio de remodelacion, esto

seria un bono extra para captar la atencién de futuros clientes.

Inicialmente fue determinada la situacion actual del mercado de bienes raices en Estados
Unidos, particularmente en Gastonia (Carolina del Norte), a través de un diagnostico en el que se
evidencia la facilidad para crear una empresa en este sector y las caracteristicas de las empresas
de bienes raices, permiten predecir que esta empresa podria tener éxito al ofrecer un valor

agregado de remodelacion a gusto de los clientes.

Como segunda medida fue realizado con éxito el estudio de mercado, a través de
encuestas a personas del sector y que estan en proceso de aprobacidn de permisos y créditos para
adquirir vivienda, y de entrevistas realizadas a expertos en el campo de bienes raices, quienes,
con su experiencia de afios, permitieron vislumbrar todos aquellos aspectos del mercado

necesarios para iniciar un negocio en este campo.

Con la definicién de los planes de gestion del alcance, de los interesados, de las
comunicaciones, de los recursos, de costos y del cronograma, fue posible reunir todos los
elementos necesarios para conocer la manera como estos pueden ser implementados e integrados

para iniciar con la constitucion de la empresa.

Finalmente, se definio el plan de integracion del proyecto a partir del desarrollo del acta

de constitucion de la empresa con miras a expandir una ya existente dedicada a la remodelacién
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de casa y que va a permitir ofrecer servicios con caracteristicas particulares en pro de la

satisfaccion de los posibles clientes.

Por las razones anteriores, se determind que el plan de gestion realizado presenta un
resultado favorable en caso de la creacion de la empresa de bienes raices en esta ciudad de Carolina

del Norte.
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6. Recomendaciones
La primera recomendacion es ser paciente con la rentabilidad del emprendimiento, ya que
debido a que es un area de lanzamiento nueva, es necesario que inicialmente la gente se

familiarice con los beneficios para luego hacer uso de ellos.

Realizar un esfuerzo por contratar personal que no necesariamente sea capacitado en el
Area de Bienes Raices, pero que cuente con un nivel de positivismo bastante alto porque con
esto se asegura un personal humano generoso con los objetivos de la empresa y capaz de cumplir
cualquier labor que se les solicite cumplir. Ademas, un personal motivado, trabaja de manera

honesta y esto se logra con los incentivos correctos.

Se recomienda por lo anterior, una vez que el emprendimiento se decida a ponerse en
marcha, generar estrategias que sean claras y faciles de entender por los clientes y que estén
enfocadas en mostrar los beneficios de contratar los servicios de una empresa de bienes raices, ya
que son los agentes de bienes raices quienes realmente saben las necesidades para pasar las
inspecciones ante entidades financieras que brindan las facilidades de préstamo para compra de

casa de habitacion.

Realizar campafas publicitarias locales que permitan expandir la voz acerca del servicio

que se brinda.

Después de que el emprendimiento ha iniciado y hayan transcurridos aproximadamente

seis meses de su funcionamiento, se podria realizar un estudio de factibilidad para comprobar la
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aplicacion del mismo emprendimiento en ciudades vecinas que permiten captar mas mercado y
de diferentes niveles sociales ya que esta ciudad esta muy cerca de la ciudad Reina de Carolina

del Norte, Charlotte.

Otra importante recomendacion es realizar los planes de gestion de adquisiciones, de
calidad y riesgos, ya que en esta etapa fueron excluidos de este PFG por la restriccion en el
tiempo; estos planes estan asociados directamente a las necesidades que puede tener la empresa
para adquirir mas equipo o servicios para su mejor desempefio ademas de tener la vision de

posibles riesgos que se deban enfrentar.

Se recomienda que en el primer afio de puesta en marcha de la empresa se adquiera la
licencia de bienes raices para poder contratar un agente de este servicio que trabaje directamente

para la empresa y se dedique a atraer mas clientes.

Es muy importante mantenerse o méas apegado posible al plan establecido ya que al hacer
uso de la metodologia tradicional o en cascada, cualquier retraso en uno de los objetivos de los

planes de gestidn va a afectar inmediatamente el siguiente hito que se requiera completar.

Se recomienda que, aunque todavia la compafiia no tenga el tamafio o no requiera un
manejo administrativo alto por no tener tanto personal, se mantenga desde el inicio los
procedimientos que se utilizan en compafiias de mayor tamafio, lo anterior con el fin de estar

preparados para un crecimiento rapido.
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Plantear la opcion de integrar mas a los clientes de manera que los posibles riesgos en
remodelaciones no se vean materializados, la toma de decisiones sea mas agil y esto evitara

posibles retrasos en la entrega de trabajos finales.

Finalmente, siendo una empresa que pretende ofrecer un servicio nuevo, se recomienda
tomar en cuenta la opinidn de los clientes mediante encuestas de satisfaccion para mejorar y
poner mayor énfasis en las areas que se deben reforzar segun las recomendaciones de estos. Con
la informacion obtenida crear una bitacora de lecciones aprendidas que formen parte de los

trabajos siguientes.
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8. Anexos

Anexo 1: ACTA (CHARTER) DEL PFG

ACTA DEL PROYECTO

Fecha

Nombre de Proyecto

16 de junio de 2020

Plan de Gestion de Proyecto para la creacion de una
empresa de bienes raices en Carolina del Norte, Estados
Unidos.

Areas de conocimiento
procesos:

/

Area de aplicacion (Sector / Actividad):

Grupos de Procesos:

Inicio
Planificacion

Areas de Conocimiento:

Integracion
Alcance
Tiempo
Costos
Interesados

Sector: Comercial.

Actividad: Compray Venta de casas de habitacion.

Fecha de inicio del proyecto

Fecha estimada de finalizacion del proyecto

16 de junio de 2020

04 de septiembre de 2020

Objetivos del proyecto
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Objetivo general

Desarrollar un plan de gestion de un proyecto para la creacion de una empresa de bienes raices
en Carolina del Norte, Estados Unidos, con el fin de publicar casas y apartamentos de
habitacion en ambas direcciones, compra y venta para beneficiar ambos mercados.

Obijetivos especificos

1. Realizar un diagnostico de la situacion actual en el sector de Gastonia en el campo de
bienes raices.

2. Realizar un estudio de mercado para determinar la viabilidad de crear una empresa de
bienes raices.

3. Determinar los marcos de trabajo para apoyar la gestion de proyectos en la creacion de
la empresa de bienes raices.

4. Definir el plan de integracion del proyecto que apoye la creacion de la empresa de
bienes raices

Justificacion o propésito del proyecto (Aporte y resultados esperados)

El desarrollo de este emprendimiento estd enfocado en la promocidn de una empresa que brinde
servicios de bienes raices en Carolina del Norte debido a que mediante la consulta a diversos
clientes ellos mostraron una debilidad en el area de personalizacion a la hora de comprar sus casas
de habitacion. Por tanto, este proyecto supone ofrecer la creacion de una compafiia que pueda
satisfacer no solo la necesidad de tener vivienda propia, sino también de que esta retna todas las
condiciones que el cliente necesite al momento de elegir.

La solucion se presenta como una alternativa de personalizacion para los clientes antes de adquirir
la vivienda, con el compromiso de que una vez finalizada la obra se finiquite la compra.

La realizacién de este proyecto muestra como beneficio realizar un plan de gestion que permita
evaluar si es un buen mercado para crear o expandir una compafiia de bienes raices que ofrezca
a sus clientes la satisfaccion de obtener la casa que desean con las comodidades que necesitan y
sin pasar por la experiencia de mantenerse en construccion una vez la casa habitada.

Descripcion del producto o servicio que generara el proyecto — Entregables finales del
proyecto

El producto final es un documento que contenga un plan de gestion del proyecto que estudie la
factibilidad para la creacién de una empresa de bienes raices siguiendo todas las leyes y
reglamentacion basadas en el estado de Carolina del Norte, Estados Unidos.

Se definen los entregables basados en cada uno de los objetivos propuestos para desarrollar el
plan de gestion.

Objetivo Entregable

Realizar un diagndstico de la situacion actual | Informe detallado de la situacion actual del
en el sector de Gastonia en el campo de bienes | proyecto en donde se evidencie el proceso
raices. llevado a cabo en la investigacion para
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determinar si este cumple o no con los
elementos necesarios para su implementacion.

Realizar un estudio de mercado para determinar
la viabilidad de crear una empresa de bienes
raices.

Estudio de mercado que permita establecer el
alcance del proyecto.

Determinar los marcos de trabajo para apoyar
la gestion de proyectos en la creacion de la
empresa de bienes raices.

Andlisis comparativo de los modelos vy
justificacion del modelo determinado para el
proyecto y los planes de gestion desarrollados

Definir el plan de integracién del proyecto que
apoye la creacion de la empresa de bienes
raices

Plan de integracion del proyecto

Supuestos

e Se cuenta con el apoyo de un corredor de bienes raices que actualmente tiene su bolsa de

clientes en Carolina del Norte.

e Setiene acceso a las principales fuentes confiables de datos de precios de venta de casas
en el area, ya que esta informacidn es de caracter publico.
e Tomando en cuenta que este emprendimiento es de caracter personal, la toma de

decisiones sera gil y rapida.

e Existe una experiencia basica en el negocio de remodelacién y bienes raices, por lo que
existen antecedentes que serviran de historial para realizar comparaciones.

Restricciones

e Al ser un emprendimiento personal, podria no ajustarse a las directrices de las compafiias
ya existentes, lo que disminuiria las posibilidades de comparacion.

¢ No se han realizado trabajos que incluyan elementos de personalizacion anteriormente
por lo que se debe contar con el apoyo de clientes externos.

e Por motivos de trabajo, los involucrados podrian tener restricciones de tiempo para

trabajar en el proyecto.

e Sin el aporte esperado por parte de los interesados se puede afectar el producto final del

proyecto.

Identificacién riesgos

Los principales riesgos identificados son:

e Si por motivos de emergencia nacional no se puedan realizar las reuniones previstas para
obtener la informacion de especialistas en el area, impactaria el desarrollo del proyecto.

e Si no se logra obtener la informacion necesaria podria verse afectado el tiempo de la
investigacion lo que a su vez afecta el tiempo de entrega.

e Si se viera afectado el flujo de informacion podria no tenerse todo lo necesario lo que

disminuiria la calidad del proyecto.

e Si los actuales clientes con los que se esta realizando la investigacion, desistieran de
continuar con la compra por motivos de economia nacional habria que iniciar en la
busqueda de nuevos involucrados lo que impactaria el avance del proyecto.

Presupuesto
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No se requiere presupuesto para la realizacion del PFG, debido a que se trata de un

emprendimiento personal.

Principales hitos y fechas

Nombre hito Fecha inicio Fecha final

Tutoria de Desarrollo del

Proyecto

Inicio de  Tutoria de | 16 de junio de 2020 16 de junio de 2020
Desarrollo del Proyecto

Avance 1 17 de junio de 2020 06 de julio de 2020
Avance 2 07 de julio de 2020 20 de julio de 2020
Avance 3 21 de julio de 2020 03 de agosto de 2020
Avance 4 04 de agosto de 2020 10 de agosto de 2020
Aprobacion del Tutor 11 de agosto de 2020 11 de agosto de 2020
Lectura de Tesis

Envio de PFG a Lectores 14 de agosto de 2020 17 de agosto de 2020
Revision de los lectores 17 de agosto de 2020 24 de agosto de 2020
Tutoria de Ajuste

Correcciones requeridas por | 24 de agosto de 2020 24 de agosto de 2020

los lectores

Segundo envio a revision de | 25 de agosto de 2020 25 de agosto de 2020
lectores

Segunda revision de lectores | 25 de agosto de 2020 31 de agosto de 2020
Cambios solicitados por tutor | 01 de septiembre de 2020 04 de septiembre de 2020
y lectores

Evaluacion Final del PFG

Aprobacion de lectores 04 de septiembre 2020 11 de septiembre de 2020
Calificacion del Tribunal | 18 de septiembre de 2020 18 de septiembre de 2020
Examinador

Informacidn historica relevante

Este proyecto pretende gestionar la incursion en un emprendimiento para crear una compafiia de
bienes raices que intenta brindar un servicio diferente al ya existente en el area.

Los involucrados son personas que ya cuentan con una experiencia basica en el area de bienes
raices y remodelacion de casas de habitacion por lo que la idea primordial es lograr hacer la
diferencia en lo que ya realizan dia a dia.

Habiendo ya estado en el area de los compradores, se determino la necesidad de brindar un
servicio que pueda ofrecer mas satisfaccién a los clientes que lo que cominmente brindan las
compafiias de bienes raices.

Si bien el proyecto no requiere una alta inversion que pueda verse en riesgo, es importante contar
con el plan de gestion para determinar si el emprendimiento debe implementarse o simplemente
guedarse con lo que se tiene hasta el momento sin intentar dar el siguiente paso a la creacién de
dicha empresa.

Identificacion de grupos de interés (involucrados)
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Involucrados Directos:

Director del Proyecto

Profesor Tutor

Compaiiia de remodelacion

Clientes

Involucrados Indirectos:

Agente de bienes raices

Director Financiero de la empresa prestamista

Director de proyecto:
Lizeth Carmona

Firma: ‘RJ)'J

Autorizaci()n de:
Alvaro Mata

Firma:




Anexo 2: EDT del PFG

1. Proyecto Final de Graduacion

1.1 Tutoria de Desarrollo

1.1.1 Tutor

1.1.2 Desarrollo

1111 |Asignaci()n

165

| 1.1.21 |Ajustes a Trabajos del PFG |
1112 |C0municacién | 1.1.2.2.  [Avances |
1.1.2.2.1 |Avance 1
1.1.2.2.2 |Avance 2
1.1.2.2.3 |Avance 3
1.1.2.2.4 |Avance 4
1.2 Lectores
1.2.1 Solicitud de asignacion | 1.2.2 Trabajo de lectores |
1.2.1.1  |Asignacion | 12.2.1. |Lector 1 | 1222 [Lector2
1.2.1.2  [Comunicacion de asignacion 1.2.2.1.1. [Revision PFG 1.2.2.2.1. [Revision PFG
, Envio de Informe de Envio de Informe de
1.2.13 Envio PFG a lector 1.2.2.1.2. 1.2.2.2.2.
Lectura Lectura

1.3 Tutorias de Ajuste

13.1 Informe de revision y correccion a lectores
13.2 |PFG corregido enviado a lector

133 |Segunda revision de lector

13.4. |Cambios solicitados por tutor y lectores

1.4 Evaluacion

1.4.1

Aprobacion de lector

1.4.2

[calificacion del Tribunal Examinador
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Anexo 3: CRONOGRAMA del PFG

MNormbre de tares -
& 1. Proyecto Final de Graduacidn
INFCHD

= 1.1. Tutoria del esarrollo
= 111, Tutor
1111 Asignadcidn
1112, Comunicacidn
= 1.1.2. Desarmollo
L.1.2.1. Ajustes al
Trabajo
= 112, 2. Awances
L1221, Avance 1
L.1.2.2.2. Avance 2
1.1.2.2.3 Avance 3
L.1.Z2.2.4. Avance 4
- AUZ. Lechores
= 124, Solicited de
Asignacidm
1.2 4.1 Asignadcidm
1.2 4.2 Comunicacidn
de Asignacidn

1.2.1.3. BEnvio del PFRG al
Lector

Comsenic -
rmar 1606 20
mar 160620
mar 166 50
mar LE06, 20
rmar 16,/06, 20
mié 17 06,20
mar 16620
mar 1606, 20

mié 1706/ 20
mikd 17 0620
mar 7A07 20

rmar 210720
mar /08 20

hun 10408, 20
hun 10/08/20

Tarn 10/ G820
mikd 120820

wie 14/08 20

= 1.2.2 Trabajo de Lectores.
= 1.2.7.1. Lechor 1

1.2.2.1.1. Rewvisidn deal
PFG
1.2.2.1.3. Enwio de
Informe de Lector

- 1.2.2.2. Lector 2

1.2.2.2.1. Reevisidn del
PFG
1.2.2.2.2. Envic e
Informe de Lector

= 1.3 Tuborias de Ajuste

1.3.1. Informe de Rewisidn
y Correccidn a Lectores
1.3.2. PFG Corregido
Enwviado a Lector
1.3.3. Segunda Revisidn del
Lectosr
1i.3.4. Cambios solicitados
por turor y lectores

= A4, Evaluacidn

1.4.1. Aprobacidn Lector
1.4.2. Calificacidn del

Tribunal Exarminador
FIMLAL

han 1708 20
lan 17008, 20
lan 17,0820
lun 24,08, 20
hun 17/08/ 20
lan 17508, 20
lur 24,08,/ 20
lun 24a/08/20
Tun 24/08/20
mar 2508,/ 20
mar 2500820
mar 1/09,/20

wie a9 20

wie 409,20

wie 18/0%/ 20

wie 18,05 20

> Juslig: 2000
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T
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[
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wie 18/00/20
wie 11,0920
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wie 15,/ 08,20
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Anexo 4. Acta de Constitucion del proyecto

Plan de Gestion de Proyecto para la Creacion de una Empresa

MOlHIEIHE DIEIL [FROMECTO, en Gastonia (Carolina del Norte)

CODIGO DEL PROYECTO:

CLIENTE DEL PROYECTO:

DIRECTOR DEL PROYECTO: Lizeth Carmona Solis

FECHA DE ELABORACION: 16 de junio de 2020

ELABORADO POR:

PROPOSITO DEL ACTA DE CONSTITUCION DEL PROYECTO

Designar formalmente a Lizeth Carmona Solis quien se desempefiard como Director del Proyecto con las
obligaciones de establecer/delimitar y controlar formalmente el alcance de este proyecto con respecto a los
recursos a emplear en este. Ademas, este documento es un resumen ejecutivo donde se hace explicita la razén del
por qué se pretende crear una compafiia que preste los servicios de bienes raices en Carolina del Norte y cuéles
son sus ofrecimientos especiales que la distinguen de las ya existentes.

ANTECEDENTES, PROPOSITO Y/O JUSTIFICACION DEL PROYECTO

En este momento, en esta area de Carolina del Norte no se cuenta con un sistema de bienes raices que ofrezca
la oportunidad a nuevos compradores de casas y apartamentos de habitacion mediante la metodologia de
personalizar su nueva adquisicion.

Ademas, después de consultar una inmobiliaria dedicada a la venta de propiedades expresaron que no es
conveniente para ellos ofrecer este tipo de modificaciones ya que no cuentan con herramientas necesarias en lo
que se refiere a la mano de obra apropiada para efectuar las modificaciones. En este caso se cuenta con personal
calificado y que actualmente est& dedicado a la remodelacion de casas de habitacion por lo que no seré necesario
incurrir en el gasto de la subcontratacion de este servicio ya que se cuenta con los instrumentales necesarios
para remediar esta carencia. La gestion de estos proyectos se puede manejar de diversas maneras, una de ellas
es el aprovechamiento de los recursos con los que actualmente se cuenta.

DESCRIPCION DE ALTO NIVEL DEL PROYECTO, PRODUCTO(S) Y ENTREGABLE(S)

Los entregables se definen de acuerdo a cada uno de los objetivos propuestos.

Objetivo Entregable
1.  Realizar un diagnostico de la situacion  Informe general de la situacion actual del entorno del
actual en el sector de Gastonia en el emprendimiento en donde se evidencie los pros y
campo de bienes raices. contras que constituyen los insumos para, en primera

instancia, desarrollar el estudio de mercado, para luego
proceder con la elaboracion del modelo de gestion del

proyecto.
2. Realizar un estudio de mercado para Estudio de mercado que permita establecer el alcance
determinar la viabilidad de crear una del proyecto, en sus fases de inicio y planeacion.

empresa de bienes raices.




3. Determinar el marco de trabajo en la Analisis comparativo de los modelos y justificacion
gestion de proyectos para apoyar la del modelo determinado para el proyecto, asi como la
creacion de la empresa de bienes inclusion de los planes de gestion por las areas del
raices. conocimiento seleccionados.

4. Definir el plan de integracion del Plan de integracion del proyecto.
proyecto gque apoye la creacion de la
empresa de bienes raices

REQUERIMIENTOS PARA LA APROBACION FINAL DEL PROYECTO

El alcance de este proyecto esta determinado por la creacion de una empresa de bienes raices que ofrezca un
servicio con un valor agregado que la diferencie de las empresas ya existentes en el sector.

El director del proyecto se encargara de entregar al emprendedor, toda la documentacion correspondiente al
analisis de la situacion actual, a un estudio de mercado, a la determinacion del marco de trabajo y a la definicion
del plan de integracién, determinando la viabilidad de la creacion de la empresa.

El emprendedor o duefio de la empresa analiza la informacion y toma la decisién de iniciar o no su empresa.

CALENDARIO RESUMIDO DE HITOS CLAVES

Hito

Fecha

1. diagnéstico de la situacién actual

16/06/2020 — 26/06/2020

2. Estudio de Mercado

26/06/2020 — 10/07/2020

2.1. Creacion de encuesta para posibles usuarios

26/06/2020 — 26/06/2020

2.2. Creacién de Entrevista para expertos en bienes raices

29/06/2020 — 29/06/2020

2.3. Aplicacién de Encuestas y Entrevistas

30/06/2020 — 06/07/2020

2.4. Andlisis de datos arrojados por las encuestas y entrevistas

06/07/2020 — 10/07/2020

3. Determinacion de los marcos de trabajo

10/07/2020 — 31/07/2020

3.1. Determinacién del modelo de gestion

10/07/2020 — 17/07/2020

3.2. Definicion de los 4 planes de gestién establecidos

17/07/2020 — 31/07/2020

4. Implementacion del modelo de Gestion

31/07/2020 — 07/08/2020

4.1. Definicién del plan de integracién del proyecto

31/07/2020 — 04/08/2020

4.2. Creacidn del Nombre de la Empresa

04/08/2020 — 05/08/2020

4.3. Inscripcién Legal

06/08/2020 — 06/08/2020

4.4. Acta de Constitucién de la Empresa

07/08/2020 — 07/08/2020

PRESUPUESTO ESTIMADO Y FUENTE(S) DE FINANCIAMIENTO RESUMIDOS

No se requiere un presupuesto elevado para el desarrollo del proyecto dado que las actividades que se proponen
para el cumplimiento de los objetivos son por medio de alianzas. Finalmente, si se decide iniciar la empresa el
unico pago requerido es el de $120 ddlares americanos para la inscripcion de la empresa.

INTERESADOS CLAVES

| Interesado(s) ]

Interés




Duefio de la empresa de Bienes Raices Compra y Venta de inmobiliario

Secretaria Gubernamental Busca la legalizada en la tramitacion para la creacion
de las compafiias
Director del proyecto Creacion de una empresa de bienes raices en Carolina

del Norte, Estados Unidos

SUPUESTOS DE ALTO NIVEL

Los supuestos al igual que los entregables se definen de acuerdo a cada objetivo.

1. Realizar un diagndstico de la La informacidn obtenida por parte de los expertos y
situacion actual en el sector de consultas realizadas es relevante para conocer la situacion
Gastonia en el campo de bienes actual y reunir herramientas para tomar la decision de iniciar
raices. el emprendimiento.

2. Realizar un estudio de mercado para La informacion dada por las personas del sector
determinar la viabilidad de crear una caracterizados como posibles clientes es relevante para
empresa de bienes raices. determinar las necesidades y requerimientos frente a la

compra y venta de propiedades y su respectiva
remodelacion.

3. Determinar el marco de trabajo en la La informacion obtenida es relevante para poder definir la
gestidn de proyectos para apoyar en  metodologia adecuada que apoye la gestion de la creacion de
la creacion de la empresa de bienes  la empresa y determinar los planes de gestién para dicha
raices. metodologia.

4. Definir el plan de integracion del Se tienen los elementos necesarios para definir el plan de
proyecto que apoye la creacion de integracién del proyecto.

la empresa de bienes raices

RESTRICCIONES DE ALTO NIVEL



Al igual que los supuestos las restricciones también fueron definidas para cada objetivo.

1. Realizar un diagndstico de la
situacion actual en el sector de
Gastonia en el campo de bienes
raices.

2. Realizar un estudio de mercado

para determinar la viabilidad de

crear una empresa de bienes raices.

3. Determinar el marco de trabajo en
la gestidn de proyectos para
apoyar en la creacion de la

empresa de bienes raices.

4. Definir el plan de integracion del
proyecto que apoye la creacion de

la empresa de bienes raices

Las condiciones de pandemia en el desarrollo del PFG afecto
directamente el comportamiento regular de las actividades no
s6lo del mercado de bienes raices sino también en general de
todo el pais.

Las condiciones de pandemia en el desarrollo del PFG afecto
directamente el comportamiento regular de las actividades no
solo del mercado de bienes raices sino también en general de
todo el pais.

Se cuenta con 3 meses para el desarrollo de la propuesta del
proyecto final de graduacién por lo que cualquier atraso puede
afectar el entregable.

En los ultimos meses y debido a la pandemia que estamos
enfrentando, se pueden haber generado algunos conflictos que
afectaron la recopilacion de los insumos necesarios.

Se cuenta solo con tres meses para desarrollar el proyecto.

Se excluyeron de esta tapa las gestiones de riesgos, calidad, y
adquisiciones ya que no se consideran relevantes en esta fase
del proyecto, sin embargo, seran contempladas en una fase
posterior.

Se cuenta Unicamente con tres meses para la investigacion y

elaboracion de este plan de gestién, por lo que cualquier




contratiempo podria afectar el cumplimiento de los

entregables.

RESPONSABILIDADES Y NIVEL DE AUTORIDAD DEL DIRECTOR DEL PROYECTO

raices .

Responsabilidades Nivel de

autoridad

Director del Se encarga de ALTA
proyecto desarrollar un plan

de gestion para la

creacion de la

empresa de bienes

Entregas

Informe del analisis de la situacién
actual.

Informe de los resultados del estudio de
mercado.

Definicion del marco de trabajo.
Definicion del plan de integracion del

proyecto

APROBACION

Se firma a los dieciséis (16) dias del mes de junio de 2020

Nombre

Cargo

Firma

Iniciador/Patrocinador del
Proyecto

Lizeth Carmona Solis

Director del Proyecto




Anexo 5: Acta de Constitucion de la empresa

Toya’'s

Real Estate Solutions
Gastonia N.C

Toya's Real Estate
Solutions

Direccion de gestion de proyectos

Nombre del Fecha de

grupo de Cadigo Version » Paginacion

aprobacion
proceso
Inicio TYRESII 01 1 16/06/2020 1de4
Acta de Constitucidn de la Empresa

Nombre Toya’s Real State Solutions
Director del proyecto Lizeth Carmona Solis

Logo de la empresa

Toya's Real Estate
Solutions

Justificacion

En este momento, en esta area de Carolina del Norte no se cuenta con un sistema de
bienes raices que ofrezca la oportunidad a nuevos compradores de casas y apartamentos
de habitacion mediante la metodologia de personalizar su nueva adquisicion.

Ademas, después de consultar una inmobiliaria dedicada a la venta de propiedades
expresaron que no es conveniente para ellos ofrecer este tipo de modificaciones ya que
no cuentan con herramientas necesarias en lo que se refiere a la mano de obra apropiada
para efectuar las modificaciones. En este caso se cuenta con personal calificado y que
actualmente esta dedicado a la remodelacién de casas de habitacion por lo que no sera
necesario incurrir en el gasto de la subcontratacion de este servicio ya que se cuenta con
los instrumentales necesarios para remediar esta carencia. La gestion de estos proyectos
se puede manejar de diversas maneras, una de ellas es el aprovechamiento de los
recursos con los que actualmente se cuenta.

Objetivos

General

Brindar un servicio de asesoria inmobiliaria personalizada e innovadora en un ambiente
amigable y de confianza, que les permita a nuestros clientes adquirir una casa de
habitacion ajustada a sus necesidades y preferencias.

Especificos
Asesorar a los clientes en la compra de casas de habitacion




Realizar remodelaciones a las casas de habitacion de acuerdo con las necesidades y
preferencias del cliente.

Innovar y mantener los més altos estandares de satisfaccion de nuestros clientes.
Entregar a nuestros clientes, en el menor tiempo posible y con altos niveles de calidad,
la casa de habitacion ajustada a sus necesidades.

Interesados

Interesados Interés Participacion

Duefio de la empresa de Compray Venta de Brinda servicios para la

Bienes Raices inmobiliario obtencion de un crédito
hipotecario, como la
consulta de
precalificacion, revision
de documentacién y una
guia sobre el
funcionamiento de cada
opcion

Secretaria Busca la legalizada en la Se encarga de la

Gubernamental tramitacion para la aprobacion de las nuevas

creacion de las compafiias que cumplan
compafiias con los requisitos legales
establecidos.

Posibles clientes Comprar la propiedad Decidira cudl es la
opcidn que mejor se
adapta a sus necesidades
de adquisicion

Abogado Tramitador Finiquitar la tramitacion Asegurarse que la

legal de la compray documentacién

venta de la propiedad presentada por las
diferentes partes es legal
y real y que la propiedad
esté libre de gravamenes
y en condiciones de
venta.

Proveedor de Proporcionar el servicio Alianza

remodelacion de remodelacion

requerido por el cliente
Presupuesto

Debido a que es este proyecto se trata de un emprendimiento personal y expansion del
negocio existente de remodelacion de casa de habitacion a ofrecer servicios en compra
y venta de casas de habitacion, no se requiere de presupuesto elevado para la
implementacion del mismo.




Flujo de Caja, Proyecto de Inversion anual

Periodo Mensual |Anua|

Detalle de Ingresos

Ganancias Venta Anual proyectada $100.000
Total Ingresos $ 100.000
Detalle Egresos

Internet S 50,00 $ 600,00
Servicios S 100,00 | $ 1.200,00
Teléfono S 40,00 | $ 480,00
Egresos en Consumo S 190,00 | $ 2.280,00
Salario mensual S 1.600,00 | $ 19.200,00
Renta S 200,00 | S 2.400,00
Impuestos S 10,00 | $ 120,00
Egresos de Operativos S 1.810,00 | $ 21.720,00
Total Egresos S 2.000,00 | $ 24.000,00
Estimacion del tiempo

Actividad Duracion Interesado
Creacion del Nombre de 2 dia Duefio

la Empresa

Inscripcion Legal 3 dias Duefio
Tramites Bancarios 1 dia Duefio
Disefio y aprobacion de 2 dias Duefio

Logo

Disefio de brochures 3 dias Duefio
Disefio de pagina de 3 dias Duefio
internet

Dominio hospedaje 3 dias Duefio

Nombre y firma

Director de proyecto:
Lizeth Carmona Solis

Firma: ‘ij“}




Anexo 6. Formato Acta de reunién

Toya's Real Estate
Solutions

Toya’'s

Real Estate Solutions
Gastonia N.C

Direccion de gestion de proyectos
Nombre del
1 i Fecha de .
grupo de Cadigo Version > Paginacion
aprobacion
proceso
TYRES(AAA) ## 1 16/06/2020 1de
Acta de Reunion

Lider de la No. De Participantes
reunion
Tematica
de la
reunion:
Fecha: Lugar:
Hora de Hora de Finalizacion:
Inicio:

Orden del dia

Temas Por Desarrollar

Desarrollo de la Reunion

Acuerdos

Acciones por seguir -
Compromisos

Fecha de realizacién

Responsables(s)




Alos ( ) dias del mes de del afio 20___, Para constancia de lo anterior, se
firma la presente acta bajo la responsabilidad expresa de los que intervienen en ella.

Firma: Firma:
Nombre: Nombre:
Cargo: Cargo:




Anexo 7. Tramite legal para la implementacion de una empresa

NORTH CAROLINA
Department of the Secretary of State

To all whom these presents shall come, Greetings:

[, Elaine F. Marshall, Secretary of State of the State of North Carolina, do hereby certify
the following and hereto attached to be a true copy of

ARTICLES OF ORGANIZATION

OF

the original of which was filed in this office on the 16th day of April, 2019.

IN WITNESS WHEREOF, I have hereunto set my
hand and affixed my official seal at the City of
Raleigh, this 16th day of April, 2019.

Gt 2 Hfpadalt

Secretary of State

Certification# C201909701097-1 Reference# C201909701097-1 Page: 1 of 3
Verify this certificate online at http://www.sosnc.gov/verification
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Limited Liability Company
ARTICLES OF ORGANIZATION

Pursuant to §57D-2-20 of the General Statutes of North Carolina, the undersigned does hereby submit these Articles
of Organization for the purpose of forming a limited liability company.

1. The name of the limited liability company is:

(See Item 1of the Instructions for appropriate entity designation)

2; The name and address of each person executing these articles of organization is as follows: (State whether each
person is executing these articles of organization in the capacity of a member, organizer or both by checking
all applicable boxes.) Note: This document must be signed by all persons listed.

Name Business Address Capacity
1240 Shady Oak Trail, Gastonia NC 28052 [WMember DOrganizer
[IMember [JOrganizer
[(IMember [_JOrganizer
3. The name of the initial registered agent is:
4. The street address and county of the initial registered agent office of the limited liability company is:
Number and sueet 1240 Shady Oak Trail
City GaSton 1a State: NC Zip Code: 28052 County: GaSton
5. The mailing address, if different from the street address, of the initial registered agent office is:
Number and Street
City State: NC Zip Code: County:
6. Principal office information: (Select either a or b.)
a. I:I The limited liability company has a principal office.
The principal office telephone number:
The street address and county of the principal office of the limited liability company is:
Number and Street:
City: State: Zip Code: County:
BUSINESS REGISTRATION DIVISION P.O. BOX 29622 Raleigh, NC 27626-0622
(Revised August. 2017)

Form L-01
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The mailing address, if different from the street address, of the principal office of the company is:

Number and Street:

City: State: ________ Zip Code: County:

b. The limited liability company does not have a principal office.

7. Any other provisions which the limited liability company elects to include (e.g., the purpose of the entity) are

attached.
8. (Optional): Listing of Company Officials (See instructions on the importance of listing the company officials in the
creation document.
Name Title Business Address
9. (Optional): Please provide a business e-mail address:| ~ Privacy Redaction
The Secretary of State’s Office will e-mail the business automaucamy arue-auaress proviaeaavove at no cost when a

document is filed. The e-mail provided will not be viewable on the website. For more information on why this service is
offered, please see the instructions for this document.

10. These articles will be effective upon filing, unless a future date is specified:

This is the day of , 20

/[ L

= Signature

Patricica Lugo, Member
Type or Print Name and Title

The below space to be used if more than one organizer or member is listed in Item #2 above.

Signature Signature
Type and Print Name and Title Type and Print Name and Title
NOTE:
1. Filing fee is $125. This document must be filed with the Secretary of State.
BUSINESS REGISTRATION DIVISION P.O. BOX 29622 Raleigh, NC 27626-0622
(Revised August. 2017) Form L-01
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