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RESUMEN 

La investigación demuestra que el plan de gestión o el plan de factibilidad es un estudio esencia previo a

 la ejecución de proyectos de construcción. Sin embargo, el  cantón Santa Elena,  provincia de  

Santa  Elena  enfrenta  desafíos  en  la  construcción  de  edificios  residenciales,  que  abarcan  desde 

limitaciones  económicas,  técnicas  y  financieras  afectando  la  viabilidad  debido  a  que  la  mayoría  no

 realizan un plan de gestión antes de su ejecución lo que repercute en sobrecostos, retrasos y 

baja eficiencia  operativa.  Además,  se  destaca  que  en  Ecuador  la  adopción  de  la  metodología 

Building Information  Modeling  (BIM)  avanza  de  manera  lenta,  a  pesar  de  su  potencial  para 

optimizar la planificación, coordinación y control de proyectos constructivos. Por esta razón esta 

investigación pretende diseñar un plan de gestión para la construcción y venta de departamentos de 

un edificio de uso  residencial  en  Santa  Elena,  mediante  un análisis  exhaustivo  de  los  aspectos  

económicos  y técnicos,  con  el  propósito  de  garantizar  la  viabilidad  y  rentabilidad  del  proyecto.  La 

metodología  se  estructuró  en  tres  fases  (i)  análisis  de  base  de  datos  y  del  entorno,  para 

comprender  el  contexto  económico  y  constructivo  local;  (ii)  estudio  de  mercado  y  diseño  

arquitectónico  enfocado  en  la identificación  de  la  demanda,  precios  competitivos  y  modelado 

BIM;  y  (iii)  evaluación  de  la viabilidad  económica  y  comercial,  orientada  a  determinar  la 

rentabilidad del proyecto a través de  indicadores  financieros.  Los  resultados  obtenidos  evidencian

 que  el  plan  de  negocios  alcanza  una  rentabilidad  del  31%,  lo  cual  confirma  su  factibilidad 

económica y demuestra que la aplicación de  una  gestión  integral  basada  en  análisis  técnico  y  

metodologías  como  BIM  puede  mejorar  significativamente  la  eficiencia  y  viabilidad  de  los  

proyectos  de  construcción  en  la región. 
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                              ABSTRACT 

 VII 

Research  shows  that  a  management  plan  or  feasibility  plan  is  an  essential  study  prior  to the 

execution of construction projects. However, the canton of Santa Elena, in the province of Santa Elena, 

faces challenges in the construction of residential buildings, ranging from economic, technical, and 

financial constraints affecting viability, as most do not carry out a management plan prior to execution, 

which results in cost overruns, delays, and low operational efficiency. In addition, it should be noted that 

in Ecuador, the adoption of Building Information Modeling (BIM) methodology is progressing slowly, 

despite its potential to optimize the planning, coordination, and control of construction projects. For this 

reason, this research aims to design a management plan for the construction and sale of apartments in a 

residential building in Santa Elena, through a comprehensive analysis of economic and technical aspects,

 with  the  purpose  of  ensuring  the  viability  and profitability  of  the  project.  The  methodology was 

structured  in  three  phases:  (i)  database  and  environmental  analysis  to  understand  the  local 

economic and construction context; (ii)  market study and architectural design focused on identifying 

demand,  competitive  prices,  and  BIM  modeling;  and  (iii)  evaluation  of  economic  and  commercial 

viability,  aimed  at  determining  the  project's  profitability  through  financial  indicators.  The  results 

obtained show that the business plan achieves a profitability of 31%, which confirms its economic 

feasibility  and  demonstrates  that  the  application  of  comprehensive  management  based  on  technical 

analysis and methodologies such as BIM can significantly improve the efficiency and viability 

of construction projects in the region. 

Keywords 

Management plan, feasibility, Santa Elena, viability, BIM.  
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