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RESUMEN EJECUTIVO

El sector construccion en Costa Rica ha venido presentando un crecimiento importante.
Las cifras que presentd la Camara Costarricense para la Construccion para el afio 2016
registraron un 12,58% de crecimiento versus el afio anterior, en el nimero de metros
cuadrados de construccion tramitados ante el Colegio Federado de Ingenieros y
Arquitectos. El canton de Curridabat, lugar donde se ubica este proyecto, no ha sido la
excepcion y presentd un crecimiento bastante importante y sostenido en los Gltimos afios.

Asimismo, el 2016 fue un buen afio para el sector de bienes raices en crecimiento y se
espera que la tendencia se mantenga este afio y en el mediano plazo. En ese momento
prevalecié el deseo de la poblacibn de mejorar su calidad de vida y de vivir cerca de
donde trabaja. Esto dltimo fue precisamente lo que sustenté este proyecto, el buscar
opciones de vivienda para la clase media que buscé vivir cerca de su lugar de trabajo, en
este caso, el sector educacion.

La familia XY tiene mas de 40 afios de ser propietarios de un lote en el distrito central del
cantdén de Curridabat en la provincia de San José. En los afios 80°s decidieron construir
una casa de habitacion para uso propio. Luego de habitar la casa por estos afios, la
familia decidié6 emigrar. La casa en cuestién estuvo deshabitada por mas de un afio, y
luego de esto se puso en venta. No obstante, se presentd una restriccion importante a la
hora de vender y es el tamafio de la propiedad total, a saber, lote y casa. El precio de la
casa se estimé cercano a los $300.000, pero es una casa de construccién de mas de 30
afios por lo que los gastos de mantenimiento y cuidado son importantes. Asimismo, el
area verde actual es amplia, con algunos arboles frutales y zonas verdes que requieren
mantenimiento y cuidado constante. Los posibles compradores argumentaron que ante
ese precio preferian comprar algo mas pequefio pero nuevo, que no requeria de tanta
inversion en el cuido y mantenimiento.

La zona este de San José disfruté de un auge econémico y demografico importante. La
presencia de Universidades y centros educativos en la zona este, asi como el crecimiento
de algunos de sus campuses cred la necesidad de aumentar el desarrollo habitacional
local buscando contar con una mayor cantidad de casas, o apartamentos para suplir la
demanda de vivienda para las personas que asistian o laboraban en el sector. Los
principales cantones con presencia de peso en este desarrollo fueron Montes de Oca,
Curridabat y La Union. La presencia de centros educativos en el cantdén y en cantones
circunvecinos sustentd la necesidad de contar con opciones habitacionales para suplir las
necesidades de la poblacion.

El objetivo general de este PFG fue el de desarrollar el Plan de Gestion del proyecto:
Construccion de un complejo de apartamentos localizado en el cantén de Curridabat,
Costa Rica, para alquiler o venta del mismo. Los objetivos especificos fueron: realizar un
analisis de situacion inmobiliaria en el canton de Curridabat, con el fin de establecer las
condiciones y vibialidad del proyecto, elaborar el plan de gestion del alcance del proyecto
de construccion y sus requisitos para facilitar la creacién de la estructura detallada de
trabajo para la construccion del complejo de apartamentos, realizar un plan de gestién de
interesados del proyecto para poder documentar sus intereses, participacion e impacto en
el éxito del mismo, elaborar el plan de gestién del costo del proyecto de construcciéon para
buscar posibilidades de financiamiento, elaborar el plan de gestién de tiempo, con el fin de
conocer el cronograma del proyecto, elaborar un plan de gestion de riesgos de la
construccion de los apartamentos para lograr minimizar los posibles impactos negativos
del proyecto, y finalmente, elaborar un plan de gestion de las adquisiciones para facilitar
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las compras tanto de materiales como equipos y servicios que permitan trabajar dentro del
tiempo y costo calculado.

La metodologia utilizada se baso en el uso de fuentes primarias y secundarias de acuerdo
a cada objetivo. Se utilizaron diferentes técnicas de investigacion basandose en la fuente
documental. La investigacion se realiz6 utilizando primordialmente el método “analitico-
sintético” que tiene como objetivo recolectar informacién, descomponerla y analizar cada
requerimiento para sintetizar una idea buscando cumplir con los objetivos del proyecto.
Las principales conclusiones son: Curridabat es un cantén para invertir en el sector
inmobiliario. El analizar a la competencia permitié tener un panorama integral para saber
como dirigir el proyecto. Como parte del plan de gestion de alcance se definieron los
requisitos y la EDT del proyecto. Se determiné una metodologia propia de la empresa
para el control de cambios del proyecto. Los interesados de este proyecto se clasifican en
dos grandes grupos: directos e indirectos. Los interesados claves en el proyecto son la
patrocinadora, el gerente de proyecto, la firma de arquitectos, el maestro de obras y los
socios copropietarios. A estos se les debe gestionar atentamente.

El tiempo total para el desarrollo de este proyecto es de 341 dias. El uso de la
herramienta MS Project fue fundamental para obtener la programacion total en términos
de tiempo del proyecto. Este proyecto engloba un total de 24 actividades definidas y una
Unica ruta critica, siendo ésta formada por la mayoria de actividades al inicio del proyecto.
El presupuesto total del proyecto es de $203.392. El riesgo total del proyecto es de un
11%; éste valor representa un riesgo de caracter medio. Se establecio un procedimiento a
llevar a cabo para realizar todas las adquisiciones del proyecto; recayendo la
responsabilidad principal sobre el administrador de proyecto. Este procedimiento servira
como insumo para la empresa ante proOximos proyectos.

Las recomendaciones que se tienen son:. implementar una cultura organizacional de
administracién de proyectos, primeramente haciendo uso de documentos como el aqui
desarrollado, y que sirve de fuente de informacion para futuros proyectos. Generar el
diccionario del EDT, asi como realizar el andlisis cuantitativo de los riesgos para tener un
panorama mas claro de los posibles costos que se pudieran presentar. Como
complemento de este PFG se recomienda realizar la gestion del resto de las areas de
conocimiento que quedaron al margen del alcance de este trabajo. Es fundamental que
todos los empleados de la organizacion se familiaricen con conceptos béasicos de
administracién de proyectos. Esto facilitara el proceso de la comunicacién entre las
personas involucradas. Se recomienda una comunicacion asertiva, fluida y abierta a lo
largo del proyecto y asi promover el apoyo general. Siempre se recomienda realizar una
revision continua a los planes de gestion debido a los cambios de las variables y a
posibles cambios de clima que puedan afectar el avance de la obra. Hacer uso regular de
las plantillas que se desarrollaron en este PFG para implementar la metodologia de
administracion de proyectos y asi estandarizar la planificacién y control de otros proyectos
en la empresa. Documentar las lecciones aprendidas para que estas sirvan como activos
de la organizacion en el desarrollo futuro de proyectos. Incorporar dentro de las politicas
internas de la compafiia, los conceptos de administracion de proyectos del PMI. Se
recomienda a la familia socia del proyecto ejecutar el proyecto como opcion viable.
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1 INTRODUCCION

1.1. Antecedentes

El sector construccion en Costa Rica ha venido presentando un crecimiento importante.
Para el afio 2016 se registré un 12,58% de crecimiento versus el afio anterior, en el
namero de metros cuadrados de construccion tramitados ante el Colegio Federado de
Ingenieros y Arquitectos (Construccion, 2016). El canton de Curridabat, lugar donde se
ubica este proyecto, no ha sido la excepcién y presenta un crecimiento bastante
importante y sostenido en los Ultimos afios. En la Figura 1 es posible ver la evolucion en el

desarrollo de viviendas en el cantén de Curridabat.
A0S
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Figura 1. Desarrollo de Viviendas en el Cantén de Curridabat. (FUENTE: (Municipalidad de Curridabat,
2017))

Asimismo, el 2016 fue un buen afio para el sector de bienes raices en crecimiento y se
espera que la tendencia se mantenga este afio y en el mediano plazo en vista de que
prevalece el deseo de la poblacion de mejorar su calidad de vida y de vivir cerca de donde
trabaja (Nelson, 2017). Esto Ultimo es precisamente lo que sustenta este proyecto, el
buscar opciones de vivienda para la clase media que busca vivir cerca de su lugar de

trabajo, en este caso, el sector educacion.

Basandose en los datos de noviembre 2015 a octubre 2016, el sector vivienda es el que
presenta la mayor participacién en tramitacion, con un 50,63% del total tramitado. En el

cuadro 1 es posible apreciar la composicion por tipo de edificacion.



Cuadro 1. Distribucién por tipo de Edificacién del tipo del area de Construccidon Tramitada ante el CFIA
(Nov 2015 - Octubre 2016).

Categoria Participacion Subcategaria Participacicn
Wivienaa unifamiliar 40,46%
VIVIEMDA 5063
Condominios 1017%
Bodegas 5,3%5%
MOUSTRIA 6,77%
Edificios industriales 0, 44%
Edificios comarciales 2710%
COMERCIOD 2791%
Haotalas O,81%
Oficinas comarciales 3,28%
OFICINAS 798%
Oficinas institucionales 4 51%
Edificias educacionales Z00%
OTROS BTO% Salud 0.BR%
Sitios da reunian publica 282%
TOTAL 100,00% TOTAL 100,00%

Fuente: Camara Costarricense de la Construccién 2016

La empresa familiar ROWEMA S.A. se constituye por madre, hijo e hija. Dicha empresa
inicia en la gestion de construccion y bienes raices en vista de que cuentan actualmente
con varias casas de habitaciébn y lotes para desarrollo inmobiliario. Es importante
mencionar que este seria el primer proyecto de la empresa y buscan generar un negocio
de alquiler y/o venta de lotes, casas y apartamentos con la expectativa de que a mediano

plazo sea una fuente de ingreso familiar.

La familia XY tiene mas de 40 afos de ser propietaria de un lote en el distrito central del
canton de Curridabat en la provincia de San José. En los afios 80's decidieron construir
una casa de habitaciéon para uso propio. Luego de habitar la casa por estos afios, la
familia fue cambiando y dentro de los cambios los otrora nifios se convirtieron en adultos
gue decidieron establecer sus propias familias y decidieron dejar la casa, quedando como

Unica habitante la madre y cabeza de hogar.

Este lote se encuentra en zona exclusivamente residencial por lo que el uso del lote y
casa actual solamente puede ser utilizado para este fin. Por un tema de seguridad y en
vista de que la propiedad y la casa ya no cumplian con su objetivo para su duefia, es que

ella decide cambiar de domicilio dejando la casa libre para venderla o alquilarla.



Es importante mencionar que la casa es una casa amplia de aproximadamente 250 m?
ubicada dentro de un lote de mas de 400 m?. La casa en su momento se dividié en dos
partes desiguales, estableciendo un apartamento pequefio de 1 cuarto con sus
respectivas zonas comunes (bafio, cocina, sala y comedor), y una casa mas grande con
tres habitaciones, 2.5 bafios, sala, comedor, cocina, salon multiuso, cuarto de pilas, garaje

y patio amplio.

El apartamento actualmente se encuentra alquilado, no obstante, la casa permanece
deshabitada y se esta tomando la decision familiar de como aprovechar al maximo la

propiedad, antes de considerar un nuevo alquiler.

1.2. Problematica

La depreciacion desde el punto de vista inmobiliario, corresponde a la pérdida del valor, a
causa del paso del tiempo, el estado de conservacion y la obsolescencia (Artavia, 2012).
En este caso, se presenta una situacion en donde el factor depreciacion debe ser
considerado, y se debe hacer un buen balance ya que la edad del bien y el estado de

conservacion del mismo pueden influir en la decisién que se tome respecto a la casa.

La casa en cuestion estuvo deshabitada por mas de un afio, y luego de esto se puso en
venta. No obstante, se presentd una restriccion importante a la hora de vender y es el
tamafo de la propiedad total, a saber, lote y casa. El precio de la casa se estimé cercano
a los $300.000, pero es una casa de construccion de mas de 30 afos por lo que los
gastos de mantenimiento y cuidado son importantes. Asimismo, el area verde actual es
amplia con algunos arboles frutales y zonas verdes que requieren mantenimiento y
cuidado constante. Los posibles compradores argumentan que ante ese precio prefieren
comprar algo mas pequefio pero nuevo, que no requiere de tanta inversion en el cuido y

mantenimiento.

A su vez el uso de suelos de la propiedad es exclusivamente residencial, por lo que
considerarlo para alguna actividad comercial, como uso de consultorios u oficinas queda
totalmente desechado. Esto permite concluir que se tiene solamente las siguientes

opciones:



a. Vender a precio bajo toda la propiedad, lo que es desventajoso ante la compra de
cualquier otra inversién inmobiliaria debido a que, ante los precios actuales del
mercado, no seria suficiente para pagar sin un endeudamiento importante.

b. Mantener apartamento y casa alquilados, no obstante, al ser una construccién de
afios, el retorno no es muy alto y el mantenimiento si. La depreciacion de la casa
es importante.

c. Invertir sobre la construccion actual para hacer mas apartamentos lo que generaria
un mayor ingreso, tiene la limitante que se debe construir sobre vigas y columnas
existentes, por lo que los disefios y la capacidad de construccién queda muy
limitada.

d. Demoler la construccion actual y construir de cero un complejo de apartamentos.
Esta pareciera ser la opcion mas viable, no obstante, se debe analizar muy bien el
tema de costos, ya que si el demoler implica una inversibn muy alta no se va a

tener el retorno esperado en un mediano plazo.

Por las razones antes expuestas es que la familia esta ante una disyuntiva, en decidir qué
hacer con la propiedad. La opcion que se analiza como la més viable es la opcién “d”, en
la que se fundamenta el desarrollo de este proyecto, con esto se tendria claridad sobre la
inversion, el alcance, el tiempo, los riesgos, entre otros, para poder desarrollar un
complejo de apartamentos que generen ingresos, ya sea de alquiler o de venta, y que

realmente genere un buen retorno y sea de aprovechamiento familiar.

1.3. Justificacion del problema

La zona este de San José disfruta de un auge econémico y demografico importante. La
presencia de Universidades y centros educativos en la zona este, asi como el crecimiento
de algunos de sus campuses ha creado la necesidad de aumentar el desarrollo
habitacional local buscando contar con una mayor cantidad de casas, o apartamentos
para suplir la demanda de vivienda para las personas que asisten o laboran en el sector.
Los principales cantones con presencia de peso en este desarrollo son Montes de Oca,
Curridabat y La Unién. Es importante aclarar que La Unién pertenece a la provincia de

Cartago.



Curridabat es el cantén nimero 18 de la Provincia de San José. Se caracteriza por ser un
cantoén con un alto grado de desarrollo urbano, y cuenta con un alto nivel econémico y
educativo. Habitan aproximadamente 73 mil habitantes y tiene una superficie de 15.95
km? (Municipalidad de Curridabat, 2017).
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Figura 2. Mapa del Canton de Curridabat. (Fuente: (Municipalidad de Curridabat, 2017))

En vista de que se dispone de una casa actualmente deshabitada, asi como de un lote en
la zona, es que surge la iniciativa de evaluar la posibilidad de desarrollar un complejo de
apartamentos para aprovechar la oportunidad de negocio y contribuir a solventar asi la

problematica actual de vivienda para el sector educacién en la zona este.

Tal como se mencion0 anteriormente la presencia de centros educativos en el cantén y en
cantones circunvecinos sustenta la necesidad de contar con opciones habitacionales para
suplir las necesidades de la poblacién. En la Figura 3 se aprecia el nimero de centros

educativos en Curridabat por distrito.
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Figura 3. Centros educativos en Curridabat por Distrito. FUENTE: (Municipalidad de Curridabat, 2017))

El propésito fundamental del proyecto es desarrollar un plan de gestion para la
construccién del complejo de apartamentos. El resultado esperado serd un documento
gue cuente con todos los detalles del proyecto para una correcta ejecucion desde el punto

de vista de la administracion de proyectos.

1.4. Objetivo general

Desarrollar el Plan de Gestion del proyecto: Construccion de un complejo de
apartamentos localizado en el cantdén de Curridabat, Costa Rica, para alquiler o venta del

mismo.

1.5. Objetivos especificos

i.  Realizar un andlisis de situacion inmobiliaria en el cantén de Curridabat, con el fin
de establecer las condiciones y vibialidad del proyecto.

ii. Elaborar el Plan de Gestién del alcance del proyecto de construcciéon y sus
requisitos para facilitar la creacion de la estructura detallada de trabajo para la
construccion del complejo de apartamentos.

iii. Realizar un plan de Gestién de Interesados del proyecto para poder documentar
sus intereses, participacion e impacto en el éxito del mismo

iv. Elaborar el Plan de Gestién del Costo del proyecto de construccién para buscar
posibilidades de financiamiento.

v. Elaborar el Plan de Gesti6on de Tiempo, con el fin de conocer el cronograma del
proyecto.

vi.  Elaborar un plan de Gestién de Riesgos de la construccion de los apartamentos
para lograr minimizar los posibles impactos negativos del proyecto.

vii.  Elaborar un Plan de Gestion de las Adquisiciones para facilitar las compras tanto
de materiales como equipos y servicios que permitan trabajar dentro del tiempo y

costo calculado.



2 MARCO TEORICO

En Costa Rica existe una gran demanda por opciones de vivienda accesible a la clase
media del pais. La poca oferta de vivienda ha sido sefialada por el Colegio Federado de
Ingenieros y de Arquitectos (CFIA) como una debilidad del sector construccion. Es por
esto que son cada vez mas las empresas inmobiliarias que se aventuran en solventar esta

necesidad, y toman el reto de desarrollar proyectos para este sector en particular.

Los socios de la empresa desarrolladora, perciben una gran oportunidad de negocio en
vista del gran potencial de mercado que existe. Ellos pretenden ofrecer un producto de
calidad a los clientes y a su vez cumplir con las expectativas de los inquilinos de vivir en

un lugar accesible, cerca de su trabajo o lugar de estudio.

La empresa pretende desarrollar este proyecto dentro de un marco de administracion de
proyectos. Esto permitirA contar con todos los procesos claramente establecidos,
manteniendo estandares de calidad, y se lograra establecer un plan de proyecto con un
alcance definido, un cronograma de trabajo, y un presupuesto tal que permita completar el

proyecto con éxito.

2.1 Marco institucional

La empresa ROWEMA S.A. es nueva en el mercado inmobiliario, no cuenta con
desarrollos previos similares al que se pretende realizar, por lo que este seria su primer
proyecto. Precisamente por esta razdn es que se pretende trabajar de una forma
estructurada desde el punto de vista de administracidbn de proyectos, para sentar un

precedente para futuros proyectos.

Una de las socias de la empresa cursa actualmente la Maestria en Administracion de
Proyectos por lo que el presente Proyecto Final de Graduacion es uno de los requisitos

para la obtencién del titulo.



2.1.1 Antecedentes de la Institucion

ROWEMA S.A. es una empresa costarricense fundada en el afio 2016 que pretende
incursionar en el mercado inmobiliario a raiz de que dispone de varias propiedades para
desarrollar. El objetivo principal de la empresa es ofrecer productos de excelente calidad

gue satisfagan las necesidades inmobiliarias de los clientes.

ROWEMA S.A. es una organizacion que inicia en el mercado. Su primer proyecto a
desarrollar es el presente y los socios no son expertos en el tema. Uno de los socios es
Ingeniero Eléctrico de profesion, pero se ha desempefiado en areas distintas a la
construccién. La otra socia tiene amplia experiencia en el area comercial, no obstante, es
su primera experiencia en el area de bienes raices. La socia fundadora cuenta con amplio

conocimiento en el area de construccion.

Los socios confian plenamente en el trabajo bajo un esquema de administracion de
proyectos, lo que permite establecer procedimientos para el desarrollo de este y sus

demas proyectos.

Como se aprecia en los nimeros de la Camara Costarricense de la Construccion, el
sector vivienda es el de mayor peso en el nUmero de metros cuadrados tramitados en el
2016. Es latente la gran demanda y la poca oferta existente, es por esto que empresas
inmobiliarias como esta, comparten el gran reto de desarrollar viviendas, y en este caso

especifico para un sector de clase media que labore o0 asista al sector educacion.

Los socios estan convencidos de que pueden ofrecer un producto de excelente calidad y
conveniencia, satisfaciendo necesidades de comodidad con una excelente ubicacion y
gue implique una calidad de vida apropiada al no tener que desplazarse horas hasta sus

lugares de estudio y trabajo.

Como se mencion6 anteriormente el proyecto a desarrollar se ubica en el Distrito Central

de Curridabat en un lote cercano a los 450 m?2.



2.1.2 Misioén y vision

La Misién y la Vision le permiten a cualquier organizacion tener claro el norte y enfoque de
la empresa. En este caso, la empresa no cuenta con una mision y vision ya establecidas.

Més bien entendiendo las necesidades de los socios se podrian establecer las siguientes:

Mision: Ofrecer un complejo de apartamentos de calidad en la zona de Curridabat que
satisfaga a un mercado de clase media y que le brinde cercania y facil acceso a escuelas

y universidades.

Visién: Ser una empresa inmobiliaria sélida, que facilita a cualquier cliente de opciones

habitacionales de alta calidad y precio accesible.

2.1.3 Estructura organizativa

La estructura organizativa esta compuesta por tres socios que conforman la empresa

ROWEMA S.A., como se muestra en la Figura 4.

SOCIA
FUNDADORA
]

SOCIO 1 SOCIA 2

Figura 4 Estructura Organizativa ROWEMA S.A.. Fuente: Elaboracién propia

La estructura de la empresa se define como tal en vista de que la socia fundadora y
mayoritaria es la persona que realizé la mayor inversibn para hacerse de los bienes
inmobiliarios, y a su vez es la que funge como propietaria exclusiva ante el registro de la
propiedad. Los otros dos socios, fungen como asesores y son propietarios en un 50% en

condiciones iguales.
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En este caso, la Socia Fundadora funge como Patrocinadora de este proyecto. No
obstante, de requerirse podria ser que el Banco pase a figurar dentro de la estructura si

se requiriera financiamiento extra para la construccion del complejo.

2.1.4 Productos que ofrece

Como se menciond la empresa recién inicia por lo que sus productos principales se

limitan a:

¢ Estudio de factibilidad para el desarrollo del proyecto.

e Gestion de todas las éareas del conocimiento para el plan de proyecto de
construccién. No obstante, por un tema de restriccién de tiempo para llevar a cabo
este PFG se delimitan todas las areas, a excepcion de gestion de las
comunicaciones, gestiéon de la calidad, gestion de los recursos humanos y gestién
de la integracién del proyecto.

¢ Un andlisis de situacién actual inmobiliaria del cantén de Curridabat para sustentar
el precio de alquiler

¢ Permisos: tramites ante entidades correspondientes para la construccion.

¢ El complejo de apartamentos compuesto por:

» Seis apartamentos de dos dormitorios, bafio, sala, comedor, cocina, cuarto
de pilas y garaje.

= Servicio de agua potable.

= Servicio de energia eléctrica

* Prevista de Servicio de cable e internet.

= Zonas verdes o jardines como areas comunales

2.2 Teoria de Administracion de Proyectos

En el mundo empresarial cada dia se busca optimizar los recursos y buscar mejores
resultados que produzcan una mejora en la rentabilidad. Asimismo, la innovacién juega un
papel determinante para mantener y lograr cautivar mas clientes. En busca de ser mas

competitivos y tratando de innovar con nuevos conceptos es que las empresas estan
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iniciando la tendencia de hacer cambios a nivel de sus estrategias y estructuras

organizacionales para incrementar la productividad de las mismas.

Este cambio de filosofia de trabajo forma parte del plan estratégico de la compaiiia, y
actualmente la tendencia de trabajar bajo una estructura de gestion de proyectos va en
aumento. Este gran desarrollo de los ultimos afios genera la necesidad de administrar
cada vez mas proyectos con diferentes variables y caracteristicas distintas.
Presentandose un reto para la misma organizacion en vista de que todos los proyectos se
encuentran en diferentes fases dentro de su ciclo de vida (Dooley, Lupton, & O"Sullivan,
2005).

El PMBOK (2013) define la direccién de proyectos como la aplicacion de conocimientos,
habilidades, herramientas y técnicas a las actividades del proyecto para satisfacer los
requerimientos del mismo. Es considerada una disciplina que permite la gestion de los
recursos del proyecto buscando el éxito del mismo. Bajo esta premisa es que se ahondara

en la teoria sobre la administracion de proyectos en este capitulo.

2.2.1 Proyecto

Son muchas las definiciones que se encuentran actualmente sobre qué es un proyecto.
No obstante, tienen todas caracteristicas similares en tres aspectos, su condicion de
temporalidad, el resultado obtenido es Unico y para obtenerlo se requiere la interaccion de
actividades interrelacionadas. A continuacion, varias de sus definiciones textuales.

La guia del PMBOK (2013) del Project Management Institute lo define como: “... un

esfuerzo temporal que se lleva a cabo para crear un producto, servicio o resultado Unico”.

Para (Gido & Clements, 1999) un proyecto es “un esfuerzo por lograr un objetivo
especifico mediante una serie especial de actividades interrelacionadas y la utilizacion

eficiente de los recursos”

Ambos autores coinciden en que todo proyecto es temporal, es decir que tiene un inicio y

un final definidos. El fin se logra cuando se han alcanzado los objetivos planteados. Es
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Gnico, se crean productos, servicios o resultados Unicos. Ademas de esto se pueden
mencionar otras caracteristicas importantes como que un proyecto debe contar con un
objetivo claramente definido, realizarse a través de una serie de actividades

independientes y éste debe suponer un poco de incertidumbre.

2.2.2 Administracién de Proyectos

Poder definir la administracion de proyectos requiere nuevamente de un entendimiento
general en vista de que muchos autores la definen a su manera. Al igual que con la
definicibn de proyecto, hay muchos puntos de vista similares y podriamos comparar

algunas de las definiciones para entender en si lo que la administracion de proyectos es.

El PMI a través de su PMBOK (2013) la define como “la aplicacion de conocimientos,
herramientas, habilidades y técnicas a las actividades del proyecto para alcanzar los
requisitos del proyecto.” Por su parte, Lledé y Rivarola (2007) la definen como “la
aplicacion de conocimientos, habilidades, herramientas y técnicas a las actividades

necesarias para alcanzar los objetivos del proyecto”.

Otro autor, Yamal Chamoun (2002) la describe como los procedimientos, técnicas y
herramientas mas efectivas que vuelvan predecibles los resultados de nuestros proyectos
eso si en funcion de satisfacer, cumplir y superar las necesidades y expectativas de los

involucrados del proyecto.

El PMBOK (2013) indica que la administracion de proyectos se logra mediante la
aplicacion e integracion de 47 procesos (integrados en 10 areas del conocimiento que se
detallaran mas adelante), y que se agrupan en 5 grupos de proceso. En la Figura 5 se

observa una descripcion de estos grupos de proceso.
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Figura 5. Grupos de Proceso de la Administracion de Proyectos. Fuente: (Institute, 2013)

La administracion de proyectos permite mejorar constantemente y obtener informacién
gue facilite una mejor direccién. Todo proyecto conlleva a cambios durante su ejecucion,
por lo que un manejo eficiente y comprender la interrelacion entre estos grupos es
fundamental para buscar conseguir el éxito del proyecto. La administracién de cada
proyecto es gradual y es un proceso iterativo. Se busca aprovechar los recursos al
maximo, ahorrar costos, obtener el mayor beneficio, eficientizar tiempos estimados y
establecer protocolos y procedimientos que permitan estandarizar un método especifico
con el fin de poder administrar no uno, sino varios proyectos a la vez con el fin de

concluirlos satisfactoriamente.

2.2.3 Ciclo devida de un proyecto

Lled6 y Rivarola (2007) indican que los proyectos se dividen en fases buscando hacer
mas eficiente su control y administracién, a esto ellos denominan ciclo de vida del
proyecto. EI PMI (2013) por su parte define como ciclo de vida de un proyecto al “conjunto
de fases del mismo, generalmente secuenciales y en ocasiones superpuestas, cuyo
nombre y nimero se determinan por las necesidades de gestion y control de la
organizacidn u organizaciones que participan en el proyecto, la naturaleza propia del

proyecto y su area de aplicacién.”

A continuacion, en la figura 6 se ejemplifican las diferentes fases que conforman el ciclo

de vida de un proyecto.
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Figura 6 Descripcién de Ciclo de Vida de un Proyecto. Fuente: (Bello, 2017)

El nimero de fases, asi como el tipo de fases lo definiran aspectos como el tipo de

proyecto, el tipo de organizacion que lo realiza, asi como por la necesidad tanto de la

gestion como del control que requiera hacer la organizacion dentro del proyecto.

Normalmente estas fases se definen mediante un entregable principal, el cual servira

como punto de control para detectar y corregir errores o para decidir si se continua o0 no

con el proyecto. En la Figura 7 algunos ejemplos de diferentes ciclos de vida de proyectos

de distinta naturaleza.

Ciclo de vida de distintos proyectos

Proyectos de Inversion
Fase 1 Fase 2 Fase 3 Fase 4 Fase 5
Idea Perfil Pre- Factibilidad Inversion
factibilidad
Proyectos de Construccion
Fase 1 Fase 2 Fase 3 Fase 4 Fase 5
Factibilidad Planificacion Diseno Produccion Lanzamiento
Proyectos de Sistemas Informaticos
Fase 1 Fase 2 Fase 3 Fase 4 Fase 5
Analisis Disefno Codificacion Pruebas Instalacion
» Tiempo

Figura 7 Ciclo de Vida de distintos Proyectos. Fuente: (Lled6 P. , 2013)

Es muy importante aclarar que el ciclo de vida del proyecto no es lo mismo que el ciclo de

vida del producto. El ciclo de vida del producto inicia con el plan de negocio, se
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conceptualiza a partir de una idea, hasta llegar al producto, las operaciones y la entrega
del mismo. En cambio, el ciclo de vida del proyecto se compone de una serie de fases

para crear el producto.

Se pueden mencionar como principales caracteristicas del ciclo de vida de un proyecto, el
hecho de que cada fase culmina con un resultado o entregable. Este entregable es
tangible o un resultado verificable. Generalmente, los resultados establecen una
secuencia ldgica hasta alcanzar el resultado final del proyecto. En la figura 8 se detalla el
ciclo de vida de un proyecto desde el punto de vista de costo y dotacion de personal, a

través del tiempo que dura el proyecto.
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Figura 8 Ciclo de Vida de un Proyecto basado en Nivel de Costo y Dotacion de Personal. Fuente:
(Institute, 2013)

A partir de la figura 8 se aprecia que, al principio del proyecto, tanto el personal como los
costos son bajos e irdn aumentando aceleradamente hasta llegar a estabilizarse en un
maximo que se alcanza durante la ejecucion del proyecto. Una vez aceptados los

entregables vuelven a disminuir los recursos.

2.2.4 Procesos en la Administracion de Proyectos

La guia de los fundamentos para la administraciéon de proyectos establece cinco procesos
base: iniciacién, planificacion, ejecucion, control y cierre, dentro de las buenas practicas

de administracion. Todos estos 5 procesos son dinamicos e interactdan entre si a través
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de los resultados que producen, la figura 9 ejemplifica esta interaccibn y cémo se

traslapan en distintas etapas o fases.

Grupo Grupo Grupo Grupo del Proceso Grupo
del Proceso del Proceso del Proceso de Seguimiento del Proceso
de Iniciacion de Planificacion de Ejecucion y Control de Cierre

Nivel de
Interaccion
entre
Procesos

Inicio Finalizacion

TIEMPO

Figura 9 Interaccidn entre los procesos de Administracién de Proyectos. Fuente: (Institute, 2013)

A continuacion, una breve descripcion de lo que define cada proceso:

Iniciacién: Se compone por los procesos que definen un nuevo proyecto. Se obtiene la
autorizacion para comenzar. Este proceso define el alcance, y se comprometen los
recursos financieros iniciales, se identifican los interesados internos y externos, y el
director del proyecto. El entregable de este proceso es el acta de constitucién, documento

gue le da formalidad al proyecto.

Planificacion: Esta compuesto por todos los procesos para establecer el alcance total,
definir los objetivos y desarrollar la linea de acciéon a tomar para alcanzar los objetivos. Es
de los procesos mas importantes por lo que es fundamental que se presente una

participacion activa de todos los interesados. Abarca todas las areas del conocimiento.

En este proceso se desarrolla el plan para la direccién del proyecto, que segun el PMBOK
2013, “es el proceso que consiste en documentar las acciones necesarias para definir,

preparar, integrar y coordinar todos los planes subsidiarios. Este Plan incluye: recopilacién
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de requisitos, definicién del alcance, crear la EDT, definir las actividades, secuenciar las
actividades, estimar los recursos y la duracion de las actividades, desarrollar el
cronograma, estimar costos, determinar presupuesto, planificar la calidad, desarrollar el
plan de recurso humano, planificar las comunicaciones, la gestién de riesgos, identificar
los riesgos, realizar el analisis cualitativo de riesgos, planificar la respuesta a los riesgos, y

planificar las adquisiciones. En la Figura 10 un detalle de lo que constituye este proceso.
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Figura 10 Proceso de Planificacion. Fuente: (Institute, 2013)
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Ejecucién: Esta compuesto por los procesos necesarios para completar el trabajo definido
en el plan. Implica coordinar personas y recursos, asi como integrar y realizar las

actividades planteadas de conformidad con el plan para la direccion del proyecto.

Sequimiento y control: Lo componen aquellos procesos requeridos para monitorear,
analizar, y regular el desempefio del proyecto, se deben identificar las areas que
necesitan algin cambio. Este cuidado permite generar acciones correctivas o preventivas
en las areas que presentan atencién con el fin de cumplir con los objetivos generales del
proyecto. Este proceso permite identificar si el plan requiere cambios, y su debida gestion

correspondiente.

Cierre: Todos los procesos realizados para finalizar las actividades comprendidas en la
direccién de proyectos a fin de completar formalmente el proyecto. En este proceso se
generan las lecciones aprendidas, se hace la entrega formal del producto, se cierran las

relaciones contractuales y se obtiene la aceptacion del cliente o del patrocinador.

2.2.5 Areas del Conocimiento de la Administracion de Proyectos

Tal como los establece el PMBOK (2013), la direccién de proyectos se logra mediante la
integracién de 47 procesos agrupados, en 5 fases y en 10 areas de conocimiento. Este
apartado nos permite tener un breve entendimiento de cada una de las areas del
conocimiento. En la Figura 11 se pueden apreciar graficamente todas las areas, y todas

las descripciones parten de la guia del PMBOK (2013).
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Figura 11. Areas del Conocimiento segin el PMBOK. Fuente: PMI 2013

Chamoun 2002 resume el concepto de 9 de las 10 areas de conocimiento de la siguiente

forma;

Alcance: “Definicion de lo que incluye y que no”.
Costo: “Estimados de costos, presupuesto”.
Tiempo: “Programa, calendario, entrega parciales y finales”.

Calidad: “Estandares relevantes, como cumplirlos y satisfacer los requerimientos”.

A A

Riesgo: “Amenazas por controlar, oportunidad que capitalizar y planes de

contingencia”.

6. Adquisiciones: “Estrategias de contratacién, cotizaciones, concursos, contratos y
administracion de contratos”.

7. Recursos Humanos: “Equipo del proyecto que integra colaboradores tanto internos
como externos los roles y funciones de cada cual’.

8. Comunicacion: “Informacién requerida, quien la genera, quien la recibe, con qué
frecuencia se entrega, medios de distribucion, etc.”

9. Integracion: “Administracion de cambios lecciones aprendidas e integracion de

todas las areas”.

Gestion _del Alcance: grupo de procesos necesarios que garantizan que el proyecto

incluya todo el trabajo necesario para completar el proyecto con éxito. Su objetivo

principal es controlar qué se incluya y qué se excluye. Incluye los siguientes procesos:
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e Recopilar Requisitos: definicion y documentacion de las necesidades de los
involucrados del proyecto

¢ Definir el Alcance: descripcidn del proyecto y producto

e Crear la EDT: subdividir los entregables y el trabajo en componentes mas
pequeiios con el fin de tener un mejor manejo

¢ Verificar el Alcance: formaliza la aceptacién de los entregables

s Controlar el Alcance: monitorea y controla el estado del alcance

Gestion de los Costos del Proyecto: incluye los procesos involucrados para culminar el

proyecto dentro del costo determinado. Para esto se estiman, presupuestan y controlan

los costos de cada actividad. Incluye los siguientes procesos:

¢ Estimar los Costos: desarrollar una aproximacion de los costos de cada actividad.

¢ Determinar el Presupuesto: sumatoria de costos de cada actividad para establecer
la linea base del costo.

e Controlar los Costos: monitoreo del proyecto con el fin de actualizar los limites de

control.

Gestion del Tiempo del Proyecto: incluye los procesos para culminar el proyecto en el

tiempo esperado, determinando la duracién de las actividades y su secuencia. Incluye los

siguientes procesos:

o Definir las Actividades: documentan acciones a realizar

¢ Secuenciar las Actividades: documentan las interrelaciones entre las actividades.

¢ Estimar los Recursos de las Actividades: estiman los materiales, personas o
equipos para el desarrollo del proyecto

¢ Estimar la Duraciéon de las Actividades: estimacion del tiempo que requerira cada
tarea

o Desarrollar el Cronograma: analizar el orden de las actividades con el fin de
elaborar un cronograma.

¢ Controlar el Cronograma: obtiene los limites de control.
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Gestion de la Calidad del Proyecto: incluye los procesos y actividades donde determinan

responsabilidades, objetivos y politicas de calidad a fin de que el proyecto satisfaga las
necesidades de los involucrados. Implementa el sistema de gestion de calidad mediante
procedimientos, con actividades de mejora continua en todos los procesos llevados a

cabo durante todo el proyecto. Incluye los siguientes procesos:

¢ Planificar la Calidad: identifican los requisitos de calidad, documentando como
cumplir con los mismos

e Realizar el Aseguramiento de Calidad: audita los requisitos asegurdndose que se
utilicen las normas de calidad apropiadas

o Realizar el Control de Calidad: consiste en monitorear los resultados del control de

calidad para ver el desempefio y recomendar ajustes necesarios.

Gestion de las Adquisiciones: incluye los procesos de compra de materiales, productos,

servicios o recursos que estén fuera del equipo de proyecto con el fin de completar el
trabajo. También incluye la gestion del contrato y control de cambios para administrar

contratos u érdenes de compra. Incluye los procesos de:

¢ Planificar las adquisiciones: documenta las decisiones de compra, especificando el
enfoque y los posibles proveedores.

o Efectuar las adquisiciones: obtiene respuestas de los proveedores, se seleccionan
y adjudican contratos.

o Administrar las adquisiciones: gestionan las relaciones de compra venta, se
monitorean los contratos y se realizan cambios.

¢ Cerrar las adquisiciones: cierre y finalizacion de adquisiciones.

Gestion de los Recursos Humanos del Proyecto: procesos que gestionan, organizan, y

conducen el equipo del proyecto. Incluye los siguientes procesos:

¢ Planificar la Gestion de Recursos Humanos: se identifican y documentan los roles,
responsabilidades con el fin de crear el plan de gestién de personal.
e Adquirir el Equipo del Proyecto: se confirman los recursos disponibles y se

establece el equipo para completar las actividades
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e Desarrollar el Equipo del Proyecto: consiste en mejorar las relaciones, la
interaccion, el ambiente y la produccion para un mejor desempefio
e Dirigir el Equipo del Proyecto: monitorea desempefio de los miembros,

retroalimenta y resuelve problemas para mejorar el desempefio del equipo.

Gestion de los Riesgos: Es el proceso que define la forma en como se va a realizar la

gestion de riesgos de un proyecto, aumentando la probabilidad y el impacto de los
eventos positivos y disminuyendo la probabilidad de los impactos negativos para el
desarrollo del proyecto. Incluye los procesos relacionados con llevar a cabo la
planificacion de la gestion, la identificacion, el andlisis, la planificacion de respuesta a los
riesgos, asi como su monitoreo y control en un proyecto. Los procesos que se incluyen en

la gestion de riesgos son:

¢ Planificar la Gestion de Riesgos: documenta la planificacion de las actividades de
los riesgos de un proyecto.

¢ |dentificar los Riesgos: determinar cuales son los riesgos con sus caracteristicas, y
determinara cuales impactaran positiva o negativamente al proyecto.

e Realizar el Andlisis Cualitativo de Riesgos: prioriza riesgos sobre la probabilidad
de ocurrencia y el impacto de los mismos.

e Realizar el Andlisis Cuantitativo de Riesgos: analiza numéricamente el efecto de
los riesgos.

¢ Planificar la Respuesta a los Riesgos: documenta las opciones y acciones para
mejorar las oportunidades, asi como reducir las amenazas al proyecto.

¢ Monitorear y Controlar los Riesgo: implementa planes de respuesta mediante

limites de control.

Gestién de las Comunicaciones: procesos para establecer canales de comunicacion

efectivos, requeridos para garantizar que la generacion, la recopilacion, la distribucion, el
almacenamiento, la recuperacion y la disposicion final de la informacion del proyecto sean

adecuada y oportuna. Los procesos que se incluyen son:

¢ Planificar la gestion de las comunicaciones: debe desarrollar un enfoque y plan de
como abordar las comunicaciones de acuerdo al perfil de cada interesado y

activos de la organizacion.
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Gestionar las comunicaciones: proceso de crear, recopilar, distribuir, almacenar,
recuperar y realizar la distribucién de la informacién del proyecto.
Controlar las comunicaciones: monitorear y controlar las comunicaciones

satisfaciendo las necesidades de los interesados del proyecto.

Gestion _de los Involucrados: identifica a las personas, grupos u organizaciones que

pueden afectar o ser afectados por el proyecto. Analiza las expectativas de los

interesados y su impacto en el proyecto, y desarrolla estrategias de participacion de los

interesados en la ejecucion del proyecto. Involucra la comunicacion continua con los

interesados para comprender sus necesidades y expectativas. Incluye:

Identificar a los interesados: identifican a todas las personas u organizaciones que
van a recibir un impacto sobre el proyecto, se debe documentar cualquier
informacién relevante sobre sus necesidades o requerimientos.

Planificar la Gestién de los Interesados: desarrollo de estrategias de gestion
adecuadas para lograr la participacion de los interesados.

Gestionar la Participacion de los Interesados: comunicar y trabajar con los
interesados para satisfacer sus necesidades/expectativas. Fomentar la
participacion de los interesados y control de los incidentes de forma oportuna.
Controlar la Participacion de los Interesados: monitoreo de las relaciones de los

interesados del proyecto y plantear estrategias de involucramiento.

Gestion de la Integracién: envuelve los procesos y actividades necesarios para identificar,

definir y coordinar todos los procesos de la administracion de proyectos. Incluye en la

gestion de la integracion del proyecto:

Desarrollar el acta de constituciéon del proyecto: desarrollar un documento que
autoriza formalmente la existencia de un proyecto y asigna al director del proyecto
autoridad para ejecutar y asignar recursos a las actividades del proyecto.
Desarrollar el plan para la direccién del proyecto: define, prepara y coordina un
plan integral para la direccién del proyecto. Genera las lineas base y planes
secundarios integrados del proyecto.

Dirigir y gestionar la ejecucion del proyecto: liderar y llevar a cabo el plan para la

direccion del proyecto, asi como implementar cambios aprobados.
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e Monitorear y controlar el trabajo del proyecto: brinda seguimiento, revision e
informa del avance del proyecto.

¢ Realizar control integrado de cambios: analisis de todas las solicitudes de cambio;
aprueba y gestiona los cambios a los entregables, activos de los procesos de la
organizacion, documentos del proyecto y plan para la direccién del proyecto; y
finalmente comunica las decisiones correspondientes.

o Cerrar el proyecto o la fase: finaliza todas las actividades en todos los Grupos de
Procesos de la Direccién de Proyectos para completar formalmente el proyecto o

una fase del mismo.

2.3 Curridabat: realidad actual del Sector Inmobiliario

La municipalidad de Curridabat se caracteriza por ser de vanguardia y presentar
proyectos innovadores siempre en la blisqueda del bienestar y el desarrollo humano para
el cantén. En afios recientes se aprobé una modificacion al plan regulador y se
establecieron nuevas disposiciones en cuanto a construccion. Como datos generales del
cantdbn se mencionan entre otros, que Curridabat es un cantén plano cuyas alturas
promedio se encuentran en los 1200 m sobre el nivel del mar. En la subdivisién
presentada segun el plan regulador el proyecto se ubica en el distrito Curridabat en el que
se mantiene una zona de densidad alta tal como se aprecia en la Figura 12, con una
estrella se aprecia la ubicacion especifica del presente proyecto. En dicho plan se
establece para la zona de uso residencial, por ejemplo, una altura maxima de hasta 3

pisos.
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Figura 12. Densidad para el Distrito de Curridabat y Ubicacion del Proyecto. Fuente: Municipalidad de
Curridabat (2017)

Para tener una referencia sobre el comportamiento del sector construccion en metros
cuadrados en el pais a continuacién se presenta un cuadro con informacion general,
destacando dicho comportamiento en el cantén de Curridabat, lugar donde se propone el
proyecto.

Cuadro 2 . Indicadores de la Construccién en Costa Rica, (en metros cuadrados) Comportamiento del
periodo: Enero — Diciembre.

2014 2015 2016
Habitacional general 3.580.122 | 3.935.645 | 4.251.329
Apartamento general 515.251 388.980 427.639
San José 2.707.511 | 3.009.750 | 3.042.352
CURRIDABAT 143.074 213.415 308.871
Fuente: CFIA

Segun se muestra en el cuadro existe evidencia de un crecimiento en metros cuadrados
de la construccién en general y especificamente en Curridabat, no obstante, se visualiza
un comportamiento diferente en lo que son apartamentos. La tabla muestra una baja en el

2015 y un leve aumento para el 2016.

En el plan de desarrollo humano 2013 — 2023 de la Municipalidad de Curridabat es
posible apreciar el comportamiento comparativo entre el nimero de viviendas y el

promedio de ocupantes en los afios 2000y 2011.

Cuadro 3 Comparativo del niumero de viviendas existentes en el cantén de Curridabat por distritos y
promedio de ocupantes entre el afio 2000 y 2011.

Distrito Viviendas afio Promedio de | Viviendas afio Promedio
2000 Ocupantes 2011 ocupantes
Curridabat 8.256 3.7 10.053 3.1
Granadilla 2.855 4.1 4.375 3.6
Sanchez 779 4.0 1.086 3.4
Tirrases 3.612 4.4 4.399 3.8
Total Cantén 15.488 3,9 20.633 3.4

Fuente: Elaboracion propia, con base en informacién suministrada en los censos de poblacién de 2000 y

2011, INEC.

Aungue en esa década se presenta un crecimiento de vivienda significativo en el canton,
también se tiene que considerar que el Plan regulador actual ya lo ha contemplado. Si
bien es cierto se mantiene una demanda de proyectos de vivienda horizontal, ante los

altos costos y la carencia de terrenos de uso habitacional, se requieren nuevas
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regulaciones para su adecuado desarrollo y que se espera gradualmente transformar el

paisaje urbano del cantén y las formas de vida de sus habitantes.

De acuerdo con la encuesta de hogares contratada por la Municipalidad de Curridabat a la
firma UNIMER vy realizada a una muestra de 1.201 entrevistas en hogares de la localidad,
aplicadas del 16 al 29 de febrero de 2012, entre los principales resultados se encuentra
que el 70% de las personas residen en viviendas propias totalmente pagadas, un 7% en
viviendas propias que estan pagando, mientras el 20% reside en viviendas en alquiler y

un 3% prestada o cedida.

Por otra parte, importante de mencionar es que las estadisticas referentes a las
necesidades basicas insatisfechas en la localidad, demuestra que la poblacién del distrito
Curridabat tiene un 11% de sus residentes con una necesidad bésica insatisfecha y 1%
con dos 0 mas, en contraposicion, para mencionar alguna, la mas desprotegida de todo el
cantén es la residente en el distrito de Tirrases, donde un 20% presenta una necesidad
basica no satisfecha y un 3% dos (Municipalidad de Curridabat, 2017). Con esto se

demuestra que en la zona de interés existen condiciones de satisfaccion favorable.

Al ser este un proyecto de soluciones habitacionales que se encuentra cerca de la zona
de colegios y universidades, ofrece opciones de area habitacional cémodas para este

mercado meta.

2.4 Tramitologia en el Sector Construccion

Todo proyecto de construccion que se tramite en Costa Rica debe cumplir con una serie
de requisitos y tramites previos a su inicio. En vista de que este proyecto forma parte del
sector de la construccion es fundamental conocer la lista basica de requisitos que se
deben cumplir para poder ejecutar la construccion del mismo (Republica, 2017). A

continuacién, una descripcién de cada uno de los requisitos:

a. Uso de suelo por parte de la Municipalidad respectiva al lugar donde se va a llevar
a cabo el proyecto. El uso de suelo va a permitir definir si el proyecto es viable o
no. Esto se va a definir dentro del plan regulador de cada municipalidad. De no

contar la municipalidad con un plan regulador, se debe realizar un estudio de suelo
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previo a la construccién para determinar si se puede o0 no construir en la zona
definida para tal fin.
Cualquier proyecto de construccion que se realice en Costa Rica, debe estar
conforme a las regulaciones y normas del Colegio Federado de Ingenieros y
Arquitectos (CFIA):

i.  Cumplir con el codigo Sismico del pais, para esto es indispensables contar
con un profesional responsable a cargo de la obra tanto en disefio como
durante la construccion.

i. Se debe cumplir con el Cédigo Urbano y el reglamento de construccion, ya
gue estos son los reguladores de aspectos constructivos como cimientos,
columnas, vigas, paredes, sistemas eléctricos, temas estructurales en
general, sistemas sanitarios, aguas potables, y pluviales, entre otros.

Una vez obtenido el visado del CFIA de los requisitos anteriores, y en vista de que
este proyecto en particular pretende realizar una construccion de apartamentos, se
debe gestionar el permiso de disposicidn de aguas tanto negras como pluviales
ante el Ministerio de Salud.

Finalmente, se debe obtener el permiso Municipal, el cual se asegura del
cumplimiento de todo lo anterior aunado a el cumplimiento especifico de retiros,
areas minimas para aposentos entre otros.

Una vez se cumpla con todo lo anterior, es posible iniciar las labores de

construccion.
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3 MARCO METODOLOGICO

Segun el diccionario de la lengua espafiola, una metodologia es un “Conjunto de métodos
gue se siguen en una investigacion cientifica”. RAE, 2017. Con esto podriamos definir que
este capitulo, detallara los métodos que se aplicaran para alcanzar el objetivo del estudio.
Para esto se especificaran las fuentes de informacién empleadas, los métodos de
investigacion y las herramientas utilizadas para lograr los objetivos especificos del

proyecto.

¢, Cémo se investigara el tema de este proyecto? Es la pregunta que se debe hacer el
investigador para poder desarrollar este capitulo. Respondiendo a esta interrogante se
obtiene una descripcién de las fuentes primarias y secundarias utilizadas, los métodos de
investigacion, herramientas, supuestos y restricciones que se tendran, asi como la

definicion de los entregables de los objetivos del proyecto.

3.1 Fuentes de informacién

Todo proceso de investigacién se basa en conocer, seleccionar y distinguir las fuentes de
informacién adecuadas para el tipo de trabajo que se esta elaborando. A través de ellas,
se obtienen los fundamentos o antecedentes que se requieren para llegar al conocimiento
exacto de un objeto de estudio. Todos estos datos, se recopilan de las fuentes y deben

ser capaces de sustentar y defender un trabajo (Eyssautier de la Mora, 2002).

3.1.1 Fuentes Primarias

Las fuentes primarias son las que proporcionan datos de primera mano. Se refieren a
cualquier informacion que se genere del portador original, y que no se haya documentado
formalmente. Normalmente se recopila la informacion mediante el método de encuesta,

de entrevista, experimental o por observacion. (Eyssautier de la Mora, 2002)

Para este proyecto se utilizaran como fuente primaria a la empresa Murillo mas Sanabria
Arquitectura, firma de Arquitectos, los socios propietarios de la casa, ingenieros asesores

en construccién, la municipalidad de Curridabat, el Colegio Federado de Ingenieros y
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Arquitectos, agentes de bienes raices de la zona de Curridabat y el Ministerio de Salud. El

método de la entrevista guiada servird como medio para la obtencion de datos.

3.1.2 Fuentes Secundarias

Las fuentes secundarias se diferencian de las anteriores, en que la informacion que
proveen esta a disposicion de cualquier investigador, y se compone de datos que han sido
documentados formalmente para su retrasmision. Las fuentes documentales proveen de
informacién confiable, con bases solidas de investigacion y credibilidad sustentada por
autores y editoriales de renombre (MUNOZ RAZO, 1998). En el presente proyecto se

utilizarén las siguientes fuentes secundarias:

¢ PMBOK (Institute, 2013)

¢ Normas de la Guia PMBOK del PMI para la Construccion.

e Reporte del Estado de la Nacion

¢ Normas y Reglamentos del CFIA

e Proyectos Finales de Graduacion de alumnos de administracion de proyectos de la
UCI correspondientes a proyectos relacionados a la construccién

e Libros, tesis y documentos relacionados con los temas de: Administracion de
proyectos, Construccion, e Investigacion.

¢ Informacion, Cotizaciones y Contratos de Proveedores de Construccion

Se presenta en el Cuadro 4 un resumen de las fuentes de informacién que se utilizaran y

gue estan directamente relacionados a los objetivos especificos del proyecto.

Cuadro 4. Fuentes de Informacién Utilizadas en el desarrollo del PFG Plan Gestion del Proyecto
Construccién y Administraciéon de un Complejo de Apartamentos en Curridabat

Objetivos Fuentes de informacién

Primarias Secundarias

Realizar un analisis de | e Socios de la Firma Murillo | Reporte Estado de la Nacion
situacién inmobiliaria en el mas Sanabria Arquitectura. Colegio Federado de Ingenieros
canton de Curridabat, con el | ¢  Socios propietarios y Arquitectos

fin de establecer las |e Ingenieros en Construccion | Ministerio de Salud

condiciones Yy vibialidad del ° Agentes de Bienes Raices

proyecto. de la zona
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Municipalidad de Curridabat
Céamara Costarricense de la
Construccion

Personas que vivan en los

alrededores

Elaborar el Plan de Gestion
del alcance del proyecto de
construccion y sus requisitos
para facilitar la creacién de la
estructura  detallada de
trabajo para la construccion
del complejo de

apartamentos

El proyecto sera planteado
por el patrocinador junto a
sus asesores, y arquitectos
de la Firma Murillo mas
Sanabria Arquitectura.
Ingenieros en Construccion
Tesis sobre construccion

Ministerio de Salud

PMBOK
Normas del PMI

Construccion

para la

Colegio Federado de Ingenieros
y Arquitectos

Libros sobre Construccion

Plan Regulador Municipalidad
Curridabat

Elaborar el Plan de Gestion
del Costo del proyecto de
construccién para buscar
posibilidades de

financiamiento

Socios de la Firma Murillo
mas Sanabria Arquitectura
gue en este caso seran los
mismos profesionales
involucrados en el proyecto
Socios propietarios
Ingenieros en Construccién

Municipalidad de Curridabat

PMBOK
Normas del PMI

Construccion

para la

Colegio Federado de Ingenieros
y Arquitectos
Libros sobre Construccion

Tesis sobre Construccion

Elaborar el Plan de Gestion
de Tiempo, con el fin de
conocer el cronograma del

proyecto

Los profesionales a cargo
del proyecto utilizando su
criterio experto y basado en
el desarrollo de otros
proyectos similares seran
los responsables de la
documentacion respectiva.

Ingenieros en Construccién

Municipalidad de Curridabat

CFIA

PMBOK
Normas del PMI

Construccién

para la

Normas del Colegio Federado
de Ingenieros y Arquitectos
Reglamentos de Construccion
Libros sobre Construccion

Elaborar un plan de Gestién
de Riesgos de la
construccion de los
apartamentos para lograr

minimizar los posibles

Socios  propietarios  en
conjunto con los
profesionales de la firma de
arquitectos a cargo del

proyecto utilizaran su criterio

PMBOK
Normas del PMI

Construccion

para la

Colegio Federado de Ingenieros

y Arquitectos
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impactos  negativos  del

proyecto

experto emitiran la

documentacién necesaria.

sobre

Elaborar un Plan de Gestion
de las Adquisiciones para
facilitar las compras tanto de
materiales como equipos y
servicios que  permitan
trabajar dentro del tiempo y

costo calculado

Socios de la Firma Murillo
mas Sanabria Arquitectura.
estén

Proveedores que

involucrados en el proyecto

Libros y Tesis
Construccion

PMBOK

Contratos, cotizaciones

informaciones de proveedores
Libros sobre Construccién

Tesis sobre Construccion

e

Realizar un plan de Gestién
de Interesados del proyecto
para poder documentar sus
intereses, participacion e
impacto en el éxito del

mismo.

Socios de la Firma Murillo
mas Sanabria Arquitectura.
Socios propietarios

Ingenieros en Construccién

PMBOK

Normas del PMI para
Construccion

(Lled6 P. , 2013)

la

Fuente: Elaboracién propia

3.2 Métodos de Investigacion

Existen diferentes clases de métodos aplicables a cualquier rama de la ciencia y de la

investigacion en general. A continuacion, una breve descripcion de los principales

métodos existentes que seran utilizados en este proyecto final de graduacién (Maya,

2014):

a. Analitico: distingue las partes de un todo y procede a la revisién ordenada de cada

uno de los elementos por separado. Se aplica cominmente para trabajos de

investigacion documental, en vista de que consiste en revisar en forma separada

todos los materiales necesarios para la investigaciéon. Descompone un contenido

especifico.

b. Inductivo - Deductivo: parte de una verdad universal para obtener conclusiones

particulares. El método deductivo se contrapone a la induccién, desciende de lo

general a lo particular. La induccion asciende de lo particular a lo general, es decir,

se emplea un método cuando se observan hechos particulares y se obtienen

proposiciones generales. Es un proceso mediante el cual, a partir del estudio de
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casos particulares, se obtienen conclusiones o leyes universales que explican o
relacionan los fenémenos estudiados. El método inductivo utiliza la observacién
directa de los fendmenos, la experimentaciéon y el estudio de las relaciones que
existen entre ellos. Este enfoque implica separar los actos mas elementales para
examinarlos en forma individual, observar sus relaciones con fendmenos similares,

formular hip6tesis y a través de la experimentacién, comprobarlas. (Jurado, 2002)

La deduccién desciende de lo general a lo particular. Este método parte de datos
generales aceptados como verdaderos, para inferir, por medio del razonamiento
I6gico, varias suposiciones. Este enfoque se basa en certezas previamente
establecidas como principio general, para luego emplear ese marco teérico a

casos individuales y comprobar asi su validez. (Jurado, 2002)

El método deductivo consta de las siguientes etapas:

Determina los hechos mas importantes del fenémeno por analizar
Deduce las relaciones constantes que dan lugar al fenémenao.
Con base en las deducciones anteriores, se formula la hipétesis.

Se observa la realidad para comprobar la hipotesis

® 2 0 T 9

Del proceso anterior se deducen leyes

c. Analitico — Sintético: consiste en la separaciéon de un todo, descomponiéndolo en

sus partes para observar las causas, la naturaleza y los efectos y después
relacionar cada reaccion mediante la elaboracion de una sintesis general del

fendmeno estudiado.

El presente Proyecto Final de Graduacion pretende utilizar los métodos de investigacion
mencionados, asi como opiniones de los entrevistados, e informacion documental
particular. En el cuadro 5 se resumen los métodos para poder obtener los objetivos

especificos definidos para este proyecto.
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Cuadro 5. Métodos de Investigacién utilizados en el desarrollo del PFG Plan de Gestion del Proyecto
Construccion y Administracién de un Complejo de Apartamentos en Curridabat

Objetivos Métodos de Investigacion

Método Analitico Método Inductivo - Método Analitico - Sintético

Deductivo

Realizar un andlisis de Se pretende Se pretende conocer el criterio de los
situacion inmobiliaria en el descomponer la diferentes profesionales para luego
canton de Curridabat, con situacién inmobiliaria unificar opiniones junto con la
el fin de establecer las del canton de informacién obtenida de fuentes
condiciones y vibialidad del | Curridabat en todos secundarias para analizarla,
proyecto. sus elementos. sintetizarla y sacar conclusiones.

Elaborar el Plan de Gestion
del alcance del proyecto de
construccion y sus
requisitos para facilitar la
creacion de la estructura
detallada de trabajo para la
construccion del complejo
de apartamentos

Se dividira el proyecto en tareas que
permitan definir el alcance de cada una
de ellas y luego se unificaran para
determinar el alcance del Proyecto.

Elaborar el Plan de Gestion
del Costo del proyecto de
construccion para buscar
posibilidades de
financiamiento

A partir del EDT se definiran los costos
de cada una de las actividades a
realizar luego se totalizaran para el
presupuesto.

Elaborar el Plan de Gestion
de Tiempo, con el fin de
conocer el cronograma del
proyecto

Una vez generadas las tareas a
realizar se definira el tiempo para cada
una de ellas. Asimismo, se le
asignaran recursos y se establecera el
cronograma.

Elaborar un plan de
Gestion de Riesgos de la
construccion de los
apartamentos para lograr
minimizar los posibles
impactos negativos del
proyecto

Observacion e
identificacién de los
posibles riesgos del
proyecto y se
elaborara un plan de
contingencia para
mitigar, aceptar,
eliminar o transferir un
riesgo en caso que se
manifieste.

Elaborar un Plan de
Gestion de las
Adquisiciones para facilitar
las compras tanto de
materiales como equipos y
servicios que permitan
trabajar dentro del tiempo y
costo calculado

Con la teoria existente, conocimiento
adquirido, e informacion de
proveedores se realiza el analisis
correspondiente para gestionar el plan
de adquisiciones.

Realizar un plan de Gestién | Se analizaran los
de Interesados del proyecto | interesados
para poder documentar sus | recopilando

intereses, participacion e informacion de ellos,

impacto en el éxito del y a partir de esta

mismo. junto con informacién
de fuentes

secundarias se
generara el Plan.

Fuente: Elaboracion propia
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3.3 Herramientas

Es sumamente importante conocer con qué tipo de herramientas se cuenta a la hora de
realizar un proyecto. Tal como lo indica Lled6 (2009), las herramientas “nos sirven para
procesar las entradas y de esa forma obtener las salidas.” ¢Pero qué se define como
herramienta? Una herramienta se considera algo tangible, como una plantilla o un
programa de software utilizado al realizar una actividad para producir un producto o
resultado (PMBOK, 2008, p. 439). Se entiende por herramienta de gestién todos los

sistemas, aplicaciones, controles, soluciones de calculo, entre otros.

Para el presente proyecto final de graduacion se utilizaran las siguientes herramientas:

o Juicio Experto: es el conjunto de opiniones que se pueda obtener de profesionales
expertos en la materia o la disciplina que se esta desarrollando, mediante su

experiencia, lecciones aprendidas y conocimiento de cada uno.

¢ Analisis de interesados: se recopilard y analizara la informacién a fin de determinar

la lista de los interesados, sus necesidades, expectativas e intereses que tengan a

lo largo del proyecto

¢ Método de Diagramacién por precedencia: determina la ruta critica del proyecto lo

que permite secuenciar las actividades.

e Estimacién andloga: se utllizardn pardmetros de proyectos anteriores de los

expertos similares para poder estimar los tiempos de duracion.

¢ Investigacién documental: investigacién y analisis de informacién destacada por

entes gubernamentales, tramitologia, permisos, requisitos, etc.

¢ Entrevistas guiadas: se utiliza para obtener o contrastar informacion.

e Tormenta de ideas: se obtendra una lista de ideas o requerimientos para

determinar la calidad de cada una de las actividades del proyecto.

e Andlisis de Requisitos de las comunicaciones: se utilizard este método para

determinar todas las necesidades de informacion que tenga el proyecto.
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¢ Suma de Costos: suma de cada uno de los costos de los paquetes de acuerdo a la

EDT del proyecto. Se totalizan hasta obtener el total del proyecto.

¢ MS Excel: programa para hoja de célculos, permite un mejor control mediante

cuadros de informacién

¢ WBS: Work Breakdown Structure es una herramienta para el desarrollo de la EDT
la cual permite una descomposicion de paquetes en sub grupos o actividades mas

pequefias

e MS Word: programa editor de texto donde se realiza el PFG. Todo el desarrollo de
los objetivos se plasmara en un Unico documento utilizando este programa como

herramienta principal.

¢ MS Project: software de administracién de proyectos, gran ayuda en la realizaciéon
de cronogramas y flujos de caja, permite un mejor control de los avances,

asignacion de recursos y andlisis de la informacion.

Las herramientas permiten cumplir con el desarrollo de los objetivos planteados. En el
cuadro 6 se definen las herramientas a utilizar para cada objetivo propuesto en este

trabajo final de graduacion.
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Cuadro 6 Herramientas Utilizadas en el desarrollo del PFG Plan de Gestion del Proyecto Construccion
y Administracion de un Complejo de Apartamentos en Curridabat

Objetivos

Herramientas

Realizar un andlisis de situacién inmobiliaria en el cantén
de Curridabat, con el fin de establecer las condiciones y

vibialidad del proyecto.

Investigacién Documental: articulos confiables publicados,
periédico (suplemento informativo inmobiliario, La Nacién)
y revistas.

Entrevista guiada con otros desarrolladores inmobiliarios,

vecinos, y entidades publicas relacionadas.

Elaborar el Plan de Gestion del alcance del proyecto de
construccion y sus requisitos para facilitar la creacion de la
estructura detallada de trabajo para la construccion del

complejo de apartamentos

Entrevista guiada con la firma de arquitectos, agentes de
bienes raices y los socios propietarios.

Juicio de Expertos: experiencia propia y para analizar las
fuentes de informacion.

WBS: subdivision de los entregables del proyecto en
componentes controlables y definidos para elaborar la

estructura detallada de trabajo.

Elaborar el Plan de Gestion del Costo del proyecto de

construccion para buscar posibilidades de financiamiento

Juicio de expertos.

Suma de Costos

Estimacién analoga

En Excel se procesaran los datos de los activos de la
empresa, y estimacién de recursos; se procedera a

procesar los datos en el programa Excel 2007.

Elaborar el Plan de Gestion de Tiempo, con el fin de

conocer el cronograma del proyecto

Diagramacion por precedencia

MS Project: a partir de la EDT se procesan los datos en
Project, para generar la asignacion de recursos a las
finalmente el

actividades, la duraciébn y obtener

cronograma.

Elaborar un plan de Gestién de Riesgos de la construccion
de los apartamentos para lograr minimizar los posibles

impactos negativos del proyecto

Entrevista guiada con la firma de arquitectos, y socios
propietarios.
Juicio de Expertos: experiencia para analizar las fuentes

de informacion secundaria

Elaborar un Plan de Gestion de las Adquisiciones para
facilitar las compras tanto de materiales como equipos y
servicios que permitan trabajar dentro del tiempo y costo

calculado

Juicio Experto: experiencia
Entrevistas con proveedores

Andlisis Documental

Realizar un plan de Gestion de Interesados del proyecto
para poder documentar sus intereses, participacion e

impacto en el éxito del mismo.

Andlisis de Interesados
Entrevista para determinar la lista de los interesados e
intereses que se deben tomar en cuenta para la debida

ejecucion del proyecto.

Fuente: Elaboracién Propia.
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3.4 Supuestos y Restricciones

Entender a priori los supuestos y las restricciones que se tienen para llevar a cabo un
proyecto exitosamente es fundamental en la administracion de proyectos. Es por esto que
en este apartado se definira cada uno de ellos y se lograra un mejor entendimiento de que

es cada uno y en qué impacta a los objetivos del proyecto.

Un supuesto es un dato asumido como cierto en la planificacibn de un proyecto,
normalmente representa factores externos que pueden llegar afectar las actividades, u
objetivos del proyecto en estudio. Su identificacion, documentacién y validacién es

fundamental ya que implican normalmente un grado de riesgo.

Los supuestos del proyecto son los que enumeran y describen supuestos que se realizan
especificamente para el proyecto, asociados con el alcance del proyecto y el impacto

potencial de tales supuestos en el caso que fueran falsos. (Institute, 2013)

Los supuestos son soluciones tentativas al problema de investigacion. Son conjeturas
acerca de caracteristicas, causas de una situacidn especifica, problemas especificos o
planteamientos del fenbmeno que se va a estudiar. Un supuesto es algo que es tenido por

certero, aun cuando no haya sido probado.

Por su parte, una restriccion es una limitacién asociada al alcance del proyecto, las cuales
limitan, por ejemplo, el presupuesto, fechas o hitos. Puede ser cualquier situacion que
impida el desarrollo previsto del proyecto, las restricciones mas importantes son de

alcance, tiempo y costo, sin embargo, pueden existir otras.

Se define como restriccion a la particularidad indeseable de un area, proceso, subsistema
o medio dentro del sistema o fuera de él que, temporalmente y bajo ciertas condiciones,
limita la cualidad sistémica y que luego de ser sometida a acciones de transformacion,
desaparecera o atenuara su impacto y por ello permitira que mejore la cualidad sistémica

y reapareciendo nuevamente en otro medio. (Samuelson; W. et al 1983).

Para este PFG se incluyeron las diez areas de conocimiento definidas en el PMBOK

(2013) para la elaboracion de este tipo de propuestas, sin embargo por un tema de
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calendarizacion que establece la UCI en cuanto a la organizacion del tiempo para

presentar el PFG, se analizaron las areas y las posibles consecuencias de eliminar

algunas de ellas, sin afectar el objetivo general propuesto en este proyecto.

Después de dicho analisis se tomé la decision de excluir del alcance de este PFG las

siguientes: gestidon de las comunicaciones, gestién de la calidad, gestién de los recursos

humanos y gestién de la integracion del proyecto. Cuatro areas del conocimiento de la

administracion de proyectos, que por las caracteristicas del proyecto que nos ocupa y el

objetivo general planteado, no tienen un impacto significativo en términos de consecucion

de objetivos.

En el cuadro 7 se presentan los supuestos y restricciones mas relevantes para cada uno

de los objetivos de este plan de gestion.

Cuadro 7. Supuestos y Restricciones en el desarrollo del PFG Plan de Gestién del Proyecto
Construcciéon y Administracion de un Complejo de Apartamentos

Objetivos

Supuestos

Restricciones

Realizar un analisis de situacién inmobiliaria en el
canton de Curridabat, con el fin de establecer las

condiciones y vibialidad del proyecto.

La situacién inmobiliaria mantiene
un crecimiento sostenido en los

Ultimos 5 afios.

Horario de atencién restringe consultas
de las entidades involucradas ya que
laboran en horario ordinario de oficina de

8ama4p.m.

Elaborar el Plan de Gestion del alcance del proyecto
de construccién y sus requisitos para facilitar la
creacion de la estructura detallada de trabajo para la

construccion del complejo de apartamentos.

Se cuenta con la aprobacion de
Gerencia y de los Patrocinadores
para llevar a cabo el proyecto.

No existe ninguna restriccion para
construir.
Uso de suelos permite
construccion.

Ambos lotes son residenciales.

El acceso a la informacion
necesaria para elaborar el trabajo
final de graduacion estd a la

mano.

La Gerencia no puede dedicarse
exclusivamente al proyecto y limita su

disponibilidad a 5 horas por semana.

Elaborar el Plan de Gestién del Costo del proyecto de

construccion  para  buscar  posibilidades de

financiamiento.

Se cuenta con el presupuesto

para llevar a cabo el proyecto.

El proyecto no puede superar los $250
mil presupuestados por el cliente. Los
costos no pueden sobrepasar el
presupuesto, de lo contrario se debe

solicitar extra financiamiento.

Elaborar el Plan de Gestion de Tiempo, con el fin de

conocer el cronograma del proyecto.

Se han identificado todas las

actividades 'y sus  recursos

Se tienen solo 4 meses para la ejecucion

por lo que se deben organizar todas las
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Objetivos

Restricciones

Supuestos
asociados, para el desarrollo del
proyecto, dentro del plazo
establecido.
Que no se presente ningln

imprevisto de salud o familiar que
afecte la consecucion de fechas

de cumplimiento.

actividades de forma que no sobrepasen
el tiempo del plazo.

Dependencia de informacion limitada en
entidades externas (municipalidades,
colegio de ingenieros, bienes raices,

etc.)

Elaborar un plan de Gestibn de Riesgos de la

construccion de los apartamentos para lograr

minimizar los posibles impactos negativos del

proyecto.

Se la logrado identificar todos los
aspectos relacionados con las
amenazas y vulnerabilidades del
proyecto, de manera que se podra
gestionar satisfactoriamente los

riesgos al ejecutar el proyecto

El plan de gestion de riesgos solo

atendera aquellos identificados
previamente y no podra desarrollar
actividades de mitigacion para nuevos

riesgos.

Elaborar un Plan de Gestion de las Adquisiciones para
facilitar las compras tanto de materiales como equipos
y servicios que permitan trabajar dentro del tiempo y
costo calculado.

Se parte del principio que los
gestores del proyecto conocen
exactamente cuales seran las
adquisiciones del proyecto, por lo
que su gestiébn garantizara los
recursos necesarios para el
desarrollo de todas las actividades

del proyecto.

Las adquisiciones estaran restringidas
por el presupuesto disefiado y aprobado,

el cual se ejecutara en su debido tiempo.

Realizar un plan de Gestiobn de Interesados del

proyecto para poder documentar sus intereses,

participacion e impacto en el éxito del mismo.

Estan definidos los intereses de

los socios.

Las necesidades identificadas en este
proyecto responden Unicamente con las

necesidades del grupo de interesados.

Fuente: Elaboracion propia

3.5 Entregables

El Project Management Institute en su PMBOK (2013), define el proyecto como “un

esfuerzo temporal, Unico y progresivo, emprendido para crear un producto, bien o servicio,

unico”. Cada proyecto tiene objetivos especificos detallados pre definidos conocido como

entregables. Pueden abarcar tanto el producto o el servicio como los resultados

obtenidos, tales como informacién o documentos.

Un entregable es cualquier producto medible y verificable que se elabora para completar

un proyecto o parte de un proyecto. Existen entregables intermedios (internos), que se

utilizan para producir los entregables finales que validara el cliente del proyecto. Los

entregables ayudan a definir el alcance del proyecto y el avance del trabajo en el proyecto

debe ser medido monitoreando el avance en los entregables. (Esterkin, 2010)
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Los entregables incluyen tanto las salidas, que abarcan el producto o servicio del
proyecto, como los resultados auxiliares, tales como los informes y documentacion
generados por el proceso de direccion del proyecto. Los entregables del proyecto pueden
describirse de manera resumida o muy detallada (PMBOK, 2008, p. 115) y estos deben
de cumplir el criterio SMART: Especifico, Medible, Acordado, Realista, y definido en un

tiempo establecido.

Para la determinacién de los entregables de este PFG, se tomaron en cuenta los
supuestos y restricciones que tiene cada uno de los objetivos planteados, asi como las
restricciones establecidas por la misma universidad, y se utilizaron diferentes
herramientas para generar un entregable que cumpla con cada uno de objetivos de este

plan de gestién. En el cuadro 8 se definen los entregables para cada objetivo propuesto.

Cuadro 8 Entregables en el desarrollo del PFG Plan de Gestion del Proyecto Construccion y
Administracién de un Complejo de Apartamentos en Curridabat

Objetivos Entregables

Realizar un andlisis de situacién inmobiliaria en el cantén Andlisis de Situacién Actual
de Curridabat, con el fin de establecer las condiciones y

vibialidad del proyecto.

Elaborar el Plan de Gestion del alcance del proyecto de Enunciado del alcance del Proyecto que defina limitantes,
construccion y sus requisitos para facilitar la creacion de la | los requerimientos y entregables
estructura detallada de trabajo para la construccion del Estructura Detallada de Trabajo (EDT) del Proyecto

complejo de apartamentos

Elaborar el Plan de Gestién del Costo del proyecto de Plan de gestién de los Costos: incluira los costos el cual se

construccion para buscar posibilidades de financiamiento tomara para crear el presupuesto del proyecto

Elaborar el Plan de Gestién de Tiempo, con el fin de Estimados de la duracién

conocer el cronograma del proyecto Cronograma del proyecto

Plan de Gestion del Tiempo incluira la lista de actividades,
Su secuencia, las duraciones al igual que sus

responsables

Elaborar un plan de Gestion de Riesgos de la construcciéon | Registro de Riesgos

de los apartamentos para lograr minimizar los posibles Actualizaciones al registro de riesgos

impactos negativos del proyecto Plan de gestion de Riesgos

Elaborar un Plan de Gestion de las Adquisiciones para Plan de Gestién de las Adquisiciones: Se obtendra un
facilitar las compras tanto de materiales como equipos y documento con Procedimientos de compras y

servicios que permitan trabajar dentro del tiempo y costo contrataciones

calculado

Realizar un plan de Gestion de Interesados del proyecto Registro de Interesados

para poder documentar sus intereses, participacion e Plan de gestién de Interesados que incluye la gestién y el

impacto en el éxito del mismo. control de los mismos.




Fuente: Elaboracion propia
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4 DESARROLLO
4.1 Andlisis Situacional Inmobiliario Curridabat

41.1 Generalidades del Cantdén

Curridabat es un cantén referente a nivel nacional cuando se habla de iniciativas de
desarrollo y avances en temas sostenibles y de bienestar social. Esto lo refleja la
siguiente figura en donde se resumen una serie de indicadores demograficos, econémicos
y sociales, donde destaca el indice de Desarrollo Humano (IDH). Es importante hacer
mencion que estos datos forman parte de la version 2016 del Atlas Cantonal que publica
la UCR en conjunto con la PNUD. Esta incluye la serie de datos actualizada al afio 2014.

Canton: 118 Curridabat
Extensidn territorial (km2): 16,0

(entre paréntesis se indica la posicidn del canton con respecto al total de cantones)

) Afio
Indice & Indicador

2014

Esperanza de vida (afios) B0.3 6

97

, |—

Figura 13 Atlas de Desarrollo Humano Cantonal de Curridabat. Fuente: (UCR, 2016)
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Pero qué hace que este cantdn presente estos nimeros y sea uno de los polos de
desarrollo y bienestar social de San José. Para entenderlo es fundamental conocer

algunas de sus caracteristicas principales.

El cantdn forma parte del Gran Area Metropolitana de Costa Rica, su anchura maxima es

de seis (6) kilbmetros y esta organizado en cuatro distritos.

Cuadro 9 Distribucién Distrital del Cant6n de Curridabat por Area

Distrito Area (M2)
Curridabat 6.48
Granadilla 3.41
Sanchez 4.17
Tirrases 1.89

Fuente: (Municipalidad de Curridabat, 2017)

Es un canton eminentemente urbano, caracteristica que solo comparte con San José,
Moravia, Tibas, Montes de Oca, Santo Domingo, Belén, Flores y San Pablo. Tiene una
caracteristica particular de zonas urbanas, la poblacién femenina es ligeramente superior
a la media nacional. Presenta una densidad de 4.088,15 hab/km?, esto muestra que entre
el aflo 2000 y el 2011 (fechas en que se realizan censos de poblacion) la poblacién ha

aumentado en 2.416 personas.

La encuesta de hogares contratada por la Municipalidad de Curridabat a la firma UNIMER,
y aplicada del 16 al 29 de febrero de 2012, evidencia resultados muy importantes en
términos de acceso a servicios publicos, y nuevas tecnologias. El 100% del cantén cuenta
con agua y energia eléctrica. Mas del 75% cuenta con teléfono residencial y cerca de un
82% de la poblacion utiliza computadoras e Internet (INEC , 2017). Es importante
mencionar que la municipalidad cuenta con un programa llamado “Vitamina E”, que es
una de las principales apuestas del gobierno local, que buscan la cobertura total del
cantén con servicio de Internet inaldmbrico de manera gratuita y suministrado por la

Municipalidad.
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4.1.2 Gobierno Local

Definitivamente el gobierno local es el principal precursor de cambios en el cantdon. Los
procesos institucionales liderados desde la Municipalidad se orientan hacia la
implementacion de propuestas de desarrollo auténomo, generando politicas y
regulaciones propias que garantizan la sostenibilidad de los planes y programas publicos

de extension a las comunidades. (Desarrollo, 2012)

En términos de economia local, la Municipalidad fomenta politicas de atraccion de
inversiones al cantén con el interés primordial de crear fuentes de empleo localizadas y
fuentes de ingresos inmobiliarios y por patentes. Esto con el fin de para generar proyectos

sociales y de mejora estructural en el cantén.

Especificamente en el area de construccién, tema que compete a este PFG, la
Municipalidad lidera iniciativas para el adecuado desarrollo de proyectos de vivienda
vertical. Esto en respuesta a los altos costos y la carencia de terrenos de uso habitacional,
y en la busqueda de una transformacion gradual del paisaje urbano del canton y las

formas de vida de sus habitantes.

La Municipalidad de Curridabat bajo el asesoramiento del Programa de las Naciones
Unidas para el Desarrollo (PNUD) y el Ministerio de Planificacion Nacional y Politica
Econdémica (MIDEPLAN) han formulado un Plan de Desarrollo Humano Local del Canton
de Curridabat para cumplir en la década del 2013 al 2023. En este se identifican una serie
de objetivos en cada una de las areas estratégicas de desarrollo consideradas en el
analisis, objetivos especificos y la definicion de las acciones y proyectos principales o

lineas de accion prioritarias.

Como parte de este plan se establecieron la visién y la misién del Canton para el 2022,

las cuales se citan a continuacion:

Vision:
En el 2022 Curridabat es un canton ordenado y comprometido con sus habitantes
de manera inclusiva y con el ambiente, que promueve la creacion de proyectos

sostenibles. Es organizado y seguro; brinda servicios eficientes; tiene la
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infraestructura apropiada y promueve la convivencia y formacién humana,
fortalecido por la articulacion de las comunidades, empresas privadas, gobierno

local e instituciones estatales (Desarrollo, 2012).

Mision:
Curridabat es una comunidad promotora de desarrollo sostenible y la seguridad
humana mediante la prestacion de servicios accesibles, orientados a la integracion
y bienestar de su poblacion, fortaleciendo sus identidades culturales y su sentido
de pertenencia, con la finalidad de proporcionar una mejor calidad de vida
(Desarrollo, 2012).

Para el cumplimiento de estas se establecieron lineas de accién prioritarias, entre las
cuales se cita el desarrollo inmobiliario como eje, dandole énfasis al crecimiento vertical,
se permitird el desarrollo de este tipo de proyectos teniendo en cuenta la ubicacion de los
desarrollos que se planteen para tener un entorno en armonia con el cantén. Para esto
tanto el Colegio Federado de Ingenieros y Arquitectos como la Municipalidad trabajaran

en conjunto.

Otro de los pilares en los que se basa el plan es la educacion, para esto busca fortalecer y
apoyar alianzas con instituciones educativas formales y no formales como INA, Ministerio
de Educacion Publica, Juan XXIll, Universidades privadas, etc. Para esto se trabajara en
conjunto con entidades como la Municipalidad, Instituto Nacional de Aprendizaje,
Ministerio de Educacién Publica, Juan XXIIl, Universidades y Empresas de la zona.
Actualmente, la asistencia escolar en el cantdon es del 93%, desagregado por distritos
Curridabat presenta un 93%, Granadilla 92%, Sanchez 100% y Tirrases 91%, menos del

50% de los estudiantes acuden a escuelas ubicadas en el cantdn. (Desarrollo, 2012)

Tomando como referencia la informacion caracteristica del cantdon se puede tener un
panorama integral del por qué el auge de la zona este en cuanto a desarrollo inmobiliario.
Se parte del hecho de que es un desarrollo totalmente apoyado por la gestion municipal y
busca entre otras cosas, convertir a Curridabat en una zona muy rentable que mejore la

calidad de vida de sus habitantes.
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4.1.3 Desarrollo Inmobiliario

La Municipalidad de Curridabat visualizé esos factores a favor desde hace varios afios y
ya se ven los resultados. En 2013, se aprob6 un plan regulador que fue galardonado en el
Congreso para el Nuevo Urbanismo. La ciudad inteligente que promueve este plan
propone la integracion de sus zonas de recreacion, vivienda y empleo. El desarrollo
inmobiliario es latente ya, y ha convertido no solo a Curridabat si no al Este de San José
en una zona donde actualmente se tramitan mas de la mitad de los proyectos
inmobiliarios de los 57 que estan en desarrollo en el GAM (Fernandez, 2017). El fuerte
apoyo Y la visién del gobierno local de Curridabat ha sido determinante, esto aunado a
gue los desarrolladores inmobiliarios han entendido muy bien las necesidades y el

mercado meta al que dirigen sus proyectos, y al sinfin de beneficios que ofrece la zona.

Las cifras de la Camara Costarricense de la Construccion hablan por si solas, en
Curridabat, el espacio tramitado para la construccion de condominios (tanto verticales
como horizontales) alcanzé los 80.388 metros cuadrados, a setiembre de 2016. Este dato
supera el tramitado para viviendas unifamiliares, y ademas sobrepasa en un 74% el area

de las edificaciones tramitadas, al mismo corte de 2015.

Para muestra y segun datos de Colliers International Costa Rica, en un area de 3 km a la
redonda en Guayabos del canton de Curridabat, actualmente se estan desarrollando 29
proyectos residenciales. De esta cantidad, Unicamente 8 proyectos residenciales son de
tipo horizontal y 21 vertical. Respecto a los proyectos verticales, los desarrolladores
buscan aprovechar mas el valor de la tierra que cada vez es mas escasa y generar
proyectos mas rentables. Los precios de venta por metro cuadrado para unidades

residenciales verticales, en esta region, rondan entre los $1.380 y $2.950.

Existe un fendmeno que también promueve el gobierno local y es el arraigo. En el Este de
la ciudad, muchas personas tienen arraigo a las zonas donde han vivido toda la vida. Al
existir nueva oferta en estas zonas donde ya estan anuentes a vivir, se ven muy

motivados para quedarse.
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Es evidente también como se ha buscado tener un balance entre la demanda del mercado
en desarrollo inmobiliario con la activacion de nuevos espacios. Es el caso de centros
comerciales de conveniencia o gastronémicos como Momentum Pinares, Cronos Plaza,
Plaza Freses y Vivo Curridabat. Tampoco se puede pasar por alto, el gran atractivo de la
zona en cuanto a la oferta de instituciones educativas, como escuelas, colegios y

universidades, que promueven a su vez el apogeo de la zona.

4.1.3.1 Mercado Meta

Los desarrolladores han identificado de manera muy certera la poblacion meta a la que
van dirigidos sus proyectos, esta esta comprendida por poblacion joven o millenials. Para
esto han creado una oferta con desarrollos amparados en las Gltimas tendencias como lo
son los lofts, viviendas con un estilo minimalista, sin divisiones, con una altura

considerable y buena luminosidad.

Nuevamente las estadisticas apoyan los argumentos para el desarrollo, la mayoria de los
habitantes de la zona este tiene menos de 40 afios (65% de la poblacion) de los cuales un
56% (87.000 personas aproximadamente) se encuentran entre las edades de 20 y 40
afios, segun datos de INEC para el afio 2016. Esto muestra que la zona se encuentra en

crecimiento y con mucho potencial para el desarrollo de vivienda, oficinas y comercio.

Los millennials buscan hoy espacios pequefios, pero con grandes beneficios, por lo que
los desarrolladores han dado un giro, en cuanto a oferta de servicios y tipo de
construccion. Proyectos como Abitus Bosque Urbano, e iFreses son algunos de los
proyectos que encajan con este perfil. Normalmente quienes los habitan son
profesionales jovenes que buscan independencia y, generalmente, compran su primera

vivienda.

Segun Colliers, uno de los argumentos para la inversién en la zona no sélo esta en
desarrollar vivienda para venta, sino también de alquiler, esto debido a la cercania con las
universidades y entidades educativas. Los millennials ven estos proyectos como una
inversion y no solamente como una necesidad. Muchos adquieren soluciones
habitacionales para colocarlas en alquiler y obtener un ingreso extra. También buscan

ubicaciones estratégicas de acuerdo con su circulo social.
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4.1.3.2 Desarrollo Vertical de Uso Mixto

Como se mencioné el desarrollo vertical ha pasado a ser un medio determinante para
satisfacer las necesidades de una poblacién trabajadora que busca conveniencia. Estos
proyectos promueven un estilo de vida de sus habitantes y no se limitan a ser solamente
un espacio habitacional. Desarrollos como Urbn Escalante, en Barrio Escalante, o
Cosmopolitan Tower, en Rohrmoser, dan la opcién de conocer a los vecinos en un
ambiente lounge, establecer grupos de trabajo en salas de coworking y ejercitarse en el

estudio de yoga, entre otras. (Nelson, 2017)

Las amenidades que ofrecen estos desarrollos incluyen piscinas, gimnasios y centros de
reunion. Ademas, estos desarrollos se fomentan el uso de bicicletas y el deporte, con
“decks” para hacer yoga y espacios para guardar las bicicletas. Sin embargo, no son el
Unico estilo de apartamento que ofrecen los desarrollos de la zona. Hay una variada
oferta, que va desde los 36 hasta los 152 metros cuadrados aproximadamente, con
precios desde $93.000 y hasta los $250.000.

4.1.3.3 Realidad del Proyecto Apartamentos ROWEMA

Para ubicarse en la realidad de este proyecto, si bien es cierto esta creado para encajar
en los dos pilares que plantea la municipalidad, no ofrece por un tema de espacio
amenidades como las de uso mixto. Por el contrario, se sitlla en un area muy céntrica en
donde se tienen una serie de facilidades en pocos metros a la redonda. En este caso, el
disefio arquitectonico y los planos constructivos fueron conceptualizados por
profesionales en arquitectura, y se trabaja con conceptos y tendencias minimalistas y

actuales.

En temas de mercado se realizd un analisis de la zona circunvecina y la oferta que ofrece.
Se defini6 también el mercado meta al cual va dirigido el proyecto, considerando su
estrato social, y se consideraron aspectos comerciales como posibles precios de alquiler o
venta, posible costo de desarrollo y construccion, y un flujo de caja preliminar para
conocer su posible rentabilidad. Quedan fuera del alcance de este PFG aspectos como
tramitologia para la construccion y operacion del complejo de apartamentos, su promocion

y venta, y la administracion y mantenimiento del mismo.
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A continuacidn, se presenta un cuadro resumen de la oferta encontrada en el mercado, en
un area delimitada de 200 m? a la redonda del lugar donde se proyecta construir el

complejo de apartamentos.

Cuadro 10 Estudio Preliminar de la Competencia

Estudio Preliminar de la Competencia
Proyecto “Rosados” Marqués Sin nombre | Sin nombre Scorza Arboleda
Distancia 25m 200 m 100 m 150 m frente 175 m
NUmero de 6 3 4 4 3 4
Apartamentos
Monto del 180.000 175.000 $700 $800 $500 175.000
Alquiler
Mercado meta Universitario Familiar Familiar Familiar Profesional | Universitario
Joven
Tipo de Rustica Tradicional Moderna Moderna Moderna Rustica
construccion
Ocupacion 100% 100% En En 100% 75%
construccién | construccion
Antiguedad 14 afios 17 afios Nuevos Nuevos 6 afios 10 afios
N° Dormitorios 3 3 2
Bafios 1 1 1 1 1
Cocina Si Si Integrada Integrada Integrada Si
Sala Comedor Si Si Integrada Integrada Integrada Si
Area Lavado Si BT Si AL Si AL Si BT Si BT Si AL
Garaje 3 2 4 4 4 4
Agua Caliente Ducha Ducha Tanque Tanque Tanque Ducha
Cable & Internet | Externa Externa Prevista Prevista Prevista Externa
Sistema de | No No No No No No
camaras
Mantenimiento Descuidado | Descuidado | N/A N/A Descuidado | Si

Fuente: Elaboracion propia. Nomenclatura: BT: Bajo Techo. AL: Aire Libre

Con los resultados que entrega el cuadro es posible asegurar que existe alta demanda en
alquileres de apartamentos en la zona. La ocupacion de la mitad es de 100%. EIl conocer
los precios referencia permite también tener una base para la oferta que se puede ofrecer.
Los precios oscilan entre $300 y $800 en apartamentos con condiciones similares al que

se proyecta desarrollar con en este PFG, la diferencia principal estriba en los afios de
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antigiiedad de los inmuebles, dado que hay apartamentos con mas de 15 afios de
antigledad versus apartamentos por estrenar. Este punto anterior es a mi criterio la
justificacion del diferencial de precios entre uno y otro apartamento. En vista de las
condiciones del mercado, se esperaria no tener periodos de desocupacién mayores a los

22 dias en promedio.

Como ventaja competitiva para los posibles inquilinos se tiene el disefio contemporaneo,
los afios de construccion de la obra, y servicios como la seguridad que ofrece el complejo
de apartamentos al tener contemplado el cerramiento perimetral y sistema de camaras
para monitorear la actividad de los mismos. Estos temas de seguridad le ofrecen al
posible cliente un valor agregado que tiene que ver con la tranquilidad al saber que se

cuenta con herramientas que dificultan ser un blanco facil para el hampa.

También fiel a los servicios que ofrece el gobierno local, se garantizan los servicios
basicos, asi como instalaciones previstas para cable, internet, y agua caliente. Estas

Gltimas permiten una diferenciacién en términos de montos de cobro por renta.

El lote actual se encuentra a aproximadamente 1km del campus de la Universidad
Auténoma de Centro América, la Universidad Santa Paula, la Universidad Juan Pablo Il, el
colegio SEK, el colegio Sistema Educativo Whitman, Colegio San Antonio de Padua, vy el
Liceo de Curridabat entre otros. Por lo que se espera una demanda alta para alquilar

debido a la cercania de centros de estudio y el alto desarrollo comercial de la zona.

La poblacion compuesta principalmente por universitarios, profesionales y trabajadores de
centros educativos son los clientes potenciales del proyecto. Este se dirige
primordialmente a personas con un nivel educativo intermedio y alto, que pertenezcan a la
clase media — media y media - alta. El mercado meta seran personas de entre 18 y 40
afos, que aprecien el concepto contemporaneo y que busquen calidad de vida al vivir

cerca de su lugar de trabajo o su lugar de estudio.

4.2 Gestion del Alcance
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La gestién del alcance es la base de cualquier proyecto. Permite la definiciéon y control de

todos los procesos que garantizan lo que incluye o no el proyecto. En otras palabras,

define los limites del proyecto. Incluye todo el trabajo necesario para que el proyecto se

concluya exitosamente, y debe ir de la mano con las expectativas de los interesados.

En este caso y para el presente proyecto los procesos de gestién del alcance que se

tomaran en cuenta son los siguientes:

4.2.1

Planificacion del Alcance: se define el acta de constitucion y los factores
ambientales de la empresa.

Definicion de los requisitos del proyecto: se documentan las necesidades vy
requisitos que establecen los interesados para cumplir con los objetivos del
proyecto.

Definicion del alcance: consiste en la descripcion detallada del proyecto.

Creacion de la Estructura de Desglose de Trabajo: subdivide los entregables y el
trabajo en componentes mas faciles de manejar.

Verificacion del alcance: formalizacién de aceptacion de entregables.

Controlar el alcance: monitorear estado del proyecto y las solicitudes de cambio

del mismo.

Planificacion del Alcance

a. El Acta de Constitucion del Proyecto establece el inicio del proyecto y se

encuentra debidamente aprobada y firmada en el Anexo 1. El proyecto se
realizara en una sola etapa. La EDT esta alineada con los entregables de
la obra.

Factores Ambientales a la empresa: Tal como se mencioné en la seccién
1.2, el proyecto nace de la necesidad de los socios de la empresa para
tomar una decisién referente a la utilizacion de un lote y casa de su
propiedad. Por lo anterior no existen antecedentes de estructura ni cultura
organizacional propias. Precisamente por tener estas caracteristicas es que
si se consideré el analizar la situaciébn inmobiliaria del cantén donde se
incluyen caracteristicas propias del mercado y el auge habitacional que

tiene. No obstante, al ser este un proyecto de ambito constructivo sera
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necesario tomar en consideraciéon la legislacion nacional sobre el tema y
que tiene que ver con entidades gubernamentales, tales como el INVU
(Instituto Nacional de Vivienda y Urbanismo), el CFIA (Colegio Federado de
Ingenieros y Arquitectos), el A y A (Acueductos y Alcantarillados), la CNFL
Compainia Nacional de Fuerza y Luz, el ICE (Instituto Costarricense de

Electricidad) y la Municipalidad de Curridabat.

4.2.2 Definicién de los Requisitos del Proyecto

En vista de que este es el primer proyecto de la empresa, se pretende que la
organizacion implemente una cultura organizacional de administracién de proyectos.
Asimismo, y con este mismo objetivo, se pretende que este proyecto sirva como
fuente de informacién para futuros proyectos y se utilice como activo de los procesos

de la organizacion.

Requisitos _del Producto: conjunto de 6 apartamentos que cumplan con los

reglamentos constructivos de las instituciones responsables, asi como con el Codigo
Sismico de CR 2002. Los profesionales de la empresa a cargo del disefio, ejecuciéon e
inspeccion de la obra deben estar incorporados al CFIA. El disefio arquitecténico debe
ser acorde a la tendencia minimalista, y aprobado por la patrocinadora del proyecto.
Se debe contar con los planos constructivos, el permiso de la municipalidad y el

financiamiento disponible al iniciar el proyecto.

4.2.3 Definicion del Alcance

El alcance del proyecto permite al equipo del proyecto realizar una planificacion mas
detallada que sirve como guia del trabajo durante la ejecucion y proporciona una linea
base para evaluar cada consideracién. A continuacién, se desarrolla el enunciado del

alcance del proyecto donde se describen los principales entregables del proyecto.

Cuadro 11 Enunciado del Alcance

I ENUNCIADO DEL ALCANCE I
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Fecha Nombre de Proyecto: Complejo de Apartamentos
Agosto 2017 ROWEMA

Ubicacidn

Cantén: Curridabat. Distrito: Central. Provincia: San José, Costa Rica

Director del proyecto Fecha tentativa de finalizacion del proyecto
Mariela Urefia Vargas Agosto 2018

Objetivo General
Desarrollar el plan de gestién para la construccién y administracion de un complejo de apartamentos en
Curridabat.

Descripcién del alcance del proyecto

Proyecto de interés comercial en el cual se construird un complejo de apartamentos que cumplan con la
normativa del pais y proporcione una opcién de vivienda para las personas que laboren o asistan a alguna
entidad educativa del sector este de San José.

El alcance del proyecto radica en la construccion de un complejo de 6 apartamentos en la zona de Curridabat,
que midan alrededor de 85 m?, gue cuenten con los servicios basicos y una distribucion de dos cuartos, bafio,
sala — comedor, cocina, cuarto de pilas y garaje para un automévil. Deben cumplir con el sistema sismico del
pais, y ser construidos en concreto. La infraestructura debe contar con prevista de servicio de cable e
internet, asi como zonas verdes o jardines como areas comunales.

Criterio de aceptacion

1. Cumplimiento de normativa en construcciones por parte del CFIA, como son tipo de construccion y
materiales utilizados.

Cumplimiento normativo y verificacion por parte de AYA.

Cumplimiento normativo y verificacion por parte de CNFL.

Cumplimiento normativo y verificacién de construccion por parte de la Municipalidad de Curridabat.
Cumplimiento del tiempo estimado para la construccién.

Cumplir con calidad requerida por los socios.

Cumplir con el presupuesto aprobado.

Nook~owbd

DescrlpC|on del producto o servicio que generara el proyecto — Entregables finales del proyecto
Entregables:
1. Anteproyecto
1.1. Disefio del proyecto y planos constructivos.
1.2. Presupuesto
2. Permisos y Contratos
2.1. Permisos construccién
2.2. Contratos
3. Construccion
3.1. Trabajos Previos
3.2. Apartamentos
3.3. Areas comunes
4. Entrega
4.1. Recepcion preliminar
4.2. Recepcion definitiva
5. Gestién de Proyectos
5.1 Chérter
5.2 Alcance
5.3 Interesados
5.4 Cronograma
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5.3 Presupuesto
5.4 Riesgos
5.5 Adquisiciones

Exclusiones

Pdliza de Riesgos del trabajo del Instituto Nacional de Seguros. (requerida para la entrega de los permisos
municipales).

Impuestos municipales

No se contemplan aspectos como tiempo y costo para la obtencion de permisos.

Acabados finos y menaje

Clima que impida desarrollo proyectado de la obra.

Restricciones

Presupuesto limitado de $240.000

Plazo de entrega: se debe construir en un plazo maximo de 9 meses

Solo se pueden considerar los planos constructivos aprobados. No se pueden realizar modificaciones.
Cuadrilla de trabajo no esta acostumbrada a trabajar con procedimientos.

Supuestos

Se cuenta con el apoyo de los involucrados y compromiso por parte de ejecutores y el patrocinador.

Se tiene el presupuesto necesario para realizar las obras al 100%.

El proyecto cuenta con capacidad técnica y administrativa, controles y resolucion de conflictos para su
efectiva implementacion.

Se tiene en cuenta cumplir el plazo establecido.

Fecha de inicio: Enero 2018

Se cuenta con el personal necesario para iniciar la obra.

Se obtienen todos los permisos correspondientes a la construccion.

Se desarrollara el proyecto conforme al cronograma y disefios constructivos aprobados sin hacer
modificaciones.

Fuente: Elaboracion Propia

A partir del Acta de Constitucion y del Enunciado del Alcance, para este proyecto se

tiene la siguiente descripcion detallada:

El proyecto consiste en el desarrollo de un plan de gestion, basado en la
administracién de proyectos, para la construccion de un complejo de apartamentos
ubicado en Curridabat. El proyecto cuenta con seis apartamentos. El terreno tiene
una extension de 450 m2 y esta ubicado a 1.2 km del centro de Curridabat, en el

distrito central del cantoén.

4.2.3.1 Entregables del proyecto

El proyecto se subdivide en cuatro entregables principales:

i.  Anteproyecto




iv.
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Permisos y Contratos
Construccion de la Obra
a. Trabajos Previos
b. Obras Electromecanicas
c. Obras Civiles
d. Areas comunes

Entrega de la Obra

Los siguientes aspectos se consideran incluidos dentro del alcance del proyecto:

las herramientas y equipos necesarios para llevar a cabo la construccion

los materiales necesarios para la construccién de la obra, y el traslado de los
mismos

la mano de obra requerida para concluir el proyecto

disefio, ejecucion e inspeccion de la obra por parte de profesionales colegiados

recoleccién y limpieza del sitio una vez concluida la construccion

4.2.3.2 Descripcion detallada de las obras

Anteproyecto: disefio del proyecto y planos preliminares de la obra, asi como

consideraciones sobre disponibilidad de servicios. Presupuesto preliminar.

Permisos ante las entidades correspondientes (CFIA, SETENA, INVU:
reglamento de construcciones, AYA: reglamento de normas técnicas, CNFL:
normas constructivas aprobadas, ICE, Ministerio Salud, INS y Municipalidad de

Curridabat), tramitologia y contratos de servicios para la ejecucién de la obra.

Construccion
a. Demolicion: demoler construccién actual y limpieza del area
Movimientos de tierras: topografia y nivelacion del area.

Obras provisionales: bodega y dormitorio de guarda

o o o

Trazado: trazo de la casa segun los planos constructivos.
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e. Cimientos: zanjeo, armadura y colado de concreto. El cimiento debe
cumplir con las directrices del Codigo Sismico vigente del Colegio
Federado de Ingenieros y Arquitectos (CFIA).

f. Sistema electromecanico: instalacion tuberias, cajas de registro, pozos.
Aguas, tanto pluviales, potable, y negras y servidas.

Instalacion Metalica o Mamposteria segun sea el caso: columnas y vigas.

h. Colado concreto: armadura y colocacién contrapiso.

i. Paredes: instalacion paredes livianas o colado de las mismas

j. Entrepiso

k. Cubierta de techo: estructura metélica y cubierta.

I.  Acabados: cielo raso, pisos y enchapes, ventaneria, puertas y cerrajeria,
losa sanitaria y griferia, pintura general

m. Obras exteriores comunes: garajes, bodegas, zona verde.

iv.  Cierre: recepcion de obra, cierres de contrato y devolucion de garantias.

4.2.4 Estructura de Desglose de Trabajo

La Estructura de Desglose de Trabajo es el proceso que consiste en subdividir los
entregables del proyecto y el trabajo del proyecto en componentes mas pequefios y

mas faciles de manejar. (Institute, 2013)

Tomando en consideracién los entregables detallados anteriormente se establece la

siguiente EDT para este proyecto.

Complejo de
Apartamentos ROWEMA

Anteproyecto Permisos - Contratos Recepcion de la Obra
Diseno y Planos
Presupuesto

-
T p— 1 ' I
Preliminar

Contratos Trabajos Previos Lobras Civiles I [ Obras Electromecanicas ] [ Areas Comunas] Definitiva I

= =
Demolicion —Cimientos [—Sistema Mecanico —Garaje —Recepcion de Obra

Movimiento de —Mamposteria |—Sistema Electrico —Bodega —Cierre de Contrato
Tierras

—Colado Concreto —Sistema Aguas L—7ona Verde Devolucion de

Obras Provisionales Garantias
[—Paredes

Trazado —Entrepiso

[—Cubierta de Techo

—Acabados

Figura 14 EDT Complejo de Apartamentos ROWEMA. Fuente: Elaboracion propia
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Con el fin de establecer un orden y aprovechar la parametrizacion en términos de
costo y tiempo, se disefi6 un formato para reunir toda la informacion de las

actividades. A continuacion, el formato FA-1 para la informacion de las actividades.

Cuadro 12 Formato FA-1 Registro de Actividades de la EDT

Registro de Actividades de la EDT Documento FA-1

Cédigo EDT Nombre del # Predecesor
Entregable

Descripcion
Actividad
asociada del
Cronograma
Recursos Sub -
Requeridos Contrato
Criterio de
Aceptacion
Costo Duracién
Estimado

Fuente: Elaboracion Propia

4.2.41 Diccionario dela EDT

El diccionario de la Estructura de Desglose de Trabajo define todas las actividades
gue comprenden el alcance del proyecto. Por los fines propios de este PFG, este
documento no contempla el desarrollo del diccionario de la EDT. Se debe recordar
gue este proyecto servira como herramienta para la toma de una decision familiar en
cuanto a qué hacer con el lote — casa de su propiedad. A partir de los resultados de
este PFG, y de la decision final que esto implique se definira el disefio final del
complejo con todos los detalles y acabados requeridos. Hasta tanto eso no esté

debidamente definido no se generara el diccionario.

4.2.5 Verificacion del Alcance

La verificacion del alcance permite concretar la formalizacién de aceptacion de
entregables. Para esto el gerente de proyecto sera el responsable de realizar un

adecuado control y documentacidon del avance de la obra. Utilizard el método de
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observacion directa y con esto establecera si se estd cumpliendo con los objetivos o
no.

Cuando alguno de los entregables no cumpla con los requisitos establecidos, se
debera gestionar formalmente un cambio y su nueva evaluacién. Si se debe
mencionar que la aceptacién final de los entregables y el producto final del proyecto,

es de entera responsabilidad del patrocinador del proyecto.

A continuacion, se detallan las actividades necesarias para el debido control y
verificacion del alcance por parte del gerente de proyecto. Este debera inspeccionar y
verificar el cumplimiento de las actividades. Para este fin hara uso de un informe que

le permita comparar entre el alcance esperado y el obtenido.

Documenta Ll MRS Aprobacion
Patrocinador ”
Solicitud de
Cambio

Inspeccion de
—

Epleeaele Verificacion

Cumple

Figura 15 Proceso de Verificacion del Alcance. Fuente: Elaboraciéon Propia

Cuando un entregable se defina como concluido el gerente de proyecto hard una
aceptacion preliminar y a partir de la inspeccion de verificacion definira si este cumple
0 no con las especificaciones del alcance. Si el entregable cumple aceptara
formalmente el entregable y harad su respectivo cierre, documentando la aceptaciéon

del mismo.
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En el caso de que después de la verificacion se presente un no complimiento de
requisitos, se debera registrar la diferencia y presentar al patrocinador el caso. El sera
quien tome la decisién de aprobar o no. En el caso de que no se apruebe, se debera

registrar una solicitud de cambio formal.

4.2.6 Control del Alcance

Todo proyecto puede presentar cambios, mas aun, considerando el &mbito de éste,
gue es un proyecto de construccién. Los cambios se pueden presentar producto de
multiples variables como el clima, el terreno, la no consideracion de algun aspecto de
disefio o constructivo, problemas con la cuadrilla, entre otros. En vista de que se esta
expuesto a ellos, cualquier cambio que se genere debe registrarse y analizarse para

saber en donde tendrd impacto para tomar la decision de aprobar o no el mismo.

El control de cambios del proyecto va a permitir llevar un control documental de todas
las actividades que no fueron contemplados dentro del alcance. Para este proyecto se
disefié una plantilla de control de cambios. La misma es la que se debe utilizar para

registrar cualquier cambio que se gestione.

Cuadro 13 Plantilla de Control de Cambios

PLANTILLA DE CONTROL DE CAMBIOS
Cambio # Fecha
Nombre del Solicitante
Proyecto
Descripcion del
Cambio
Justificacion del
cambio
Impacto en Presupuesto Alcance
Cronograma En otras etapas
RESOLUCION
Aceptado | Rechazado | Condiciones
Razones
Responsable Fecha
Autoriza Fecha

Fuente: Elaboracién propia
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Todo cambio serd solicitado Unicamente por escrito y de manera formal segun la
plantilla para el control de cambios. Debe contemplar una justificacion de peso para
ser evaluado. Este quedara registrado con la fecha en que se present6 y en la fecha

gue se aprueba.

La revisién de los cambios es responsabilidad de la gerencia de proyecto, y segun su
grado, sera también el responsable de aprobar el cambio. Si el cambio representa una
variacion que impacte al presupuesto, en mas de $10.000 o al cronograma en mas de
2 semanas de atraso, debe ser aprobada por el patrocinador del proyecto. Asimismo,
el gerente de proyecto debera establecer la nueva linea base del alcance, tiempo y

costo.

4.3 Gestion de los Interesados

Segun el PMI (2013), los interesados se definen como personas, grupos u
organizaciones que pueden afectar o verse afectados por una circunstancia, actividad
o resultado de un proyecto. Tienen la capacidad de influir sobre distintos aspectos
claves del proyecto como lo son los objetivos, los miembros del equipo de proyecto,
los entregables, entre otros. Los interesados pueden afectar un proyecto de manera
positiva 0 negativa, es por esto que la gestion correcta de los interesados debe

considerarse como uno de los objetivos clave del proyecto.

Para conseguir una armoniosa relacion entre los interesados se debe trabajar
estratégicamente. Es aqui donde la gestion de los interesados toma un papel
protagonista y a través de la identificacion, andlisis, y desarrollo oportuno de las
relaciones entre los afectados del proyecto, se busca gestionar su influencia para
asegurar un resultado exitoso. EIl proceso inicia con la identificacién, priorizacion vy
analisis de los interesados en el proyecto, con esto se gestionan sus expectativas,

requisitos y sus posibles impactos.

En este PFG se consideraran los cuatro procesos de la gestion de los interesados, a

saber:



1. Identificar a los

interesados:
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enlista todas las personas u

organizaciones que puedan verse afectados de alguna manera por el

proyecto.

2. Planificar la gestion de los interesados: trata de gestionar eficazmente

la participacion de los grupos de interés entendiendo sus necesidades,

intereses y posibles impactos en el proyecto.

3. Gestionar

la participaciéon

de los interesados: comprende Ila

comunicacién efectiva con los interesados buscando satisfacer sus

necesidades y expectativas para lograr un involucramiento con el

proyecto. Asimismo, se abordan los conflictos en tiempo real.

4. Controlar la participacion de los interesados: monitorea las relaciones y

ajusta la estrategia de gestion, cuando sea necesario, para conservar el

compromiso de los interesados con el proyecto.

4.3.1 Identificar alos Interesados

Para la identificacion de los interesados de este proyecto se trabajé obteniendo la

informacién mediante reuniones donde era posible tipificar a los involucrados a través

de sus intereses, influencias, participacion, y posible impacto en el éxito del proyecto.

Para este proyecto se logré clasificar preliminarmente a los interesados en dos

grupos: interesados directos del proyecto e interesados indirectos. A continuacion, se

detalla el registro de interesados:

Cuadro 14 Registro de Interesados del Proyecto

Interesados Directos

Interesados Indirectos

Patrocinador — Socia Propietaria Mayoritaria

Municipalidad de Curridabat

Socios Copropietarios

Colegio Federado de Ingenieros y Arquitectos

En caso de requerirlo Banco como ente que financia
el proyecto

INS

Firma de Arquitectos encargados del proyecto

Ministerio de Salud

Gerente de Proyecto AYA
Equipo de construccion CNFL
Proveedores de servicios e insumos INS

Maestro de Obras

Benemérito Cuerpo de Bomberos

Posibles inquilinos

Vecinos

Administrador de Complejo de Apartamentos — por
definir

Fuente: Elaboracion propia
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El establecer claramente los roles y responsabilidades de los involucrados contribuye
al cumplimiento satisfactorio de los objetivos del proyecto. En este caso se utiliz6 el

método de la entrevista para obtener la informacion. En el cuadro 15 se resumen los

roles y responsabilidades de cada uno de los interesados.

Cuadro 15 Roles y Responsabilidades de los Interesados

INTERESADO

ROL Y RESPONSABILIDAD

Patrocinador - Socia

Propietaria Mayoritaria

Socia mayoritaria y tiene la calidad de propietaria de los lotes y actual casa
de habitacion. Se encarga de la toma de decisiones trascendentales del
proyecto. Aprueba los entregables y es la fuente de aporte econémico al
proyecto.

Socios Copropietarios

son socios minoritarios, y propietarios en partes iguales de los inmuebles
actuales, asi como socios en el proyecto inmobiliario comercial actual.
Fungen como asesores de la socia propietaria

Banco (de requerirlo) como
ente que financia el proyecto

entidad privada o estatal que financiara el proyecto en caso de ser
necesario. Realiza avaltos con el fin de aprobar desembolsos para el
avance de la obra.

Firma de Arquitectos
encargados del proyecto

empresa asesora encargada del disefio, ejecucién e inspeccion de la obra.
Son los responsables ante el CFIA por la obra.

Gerente de Proyecto

encargado de liderar al equipo del proyecto para su exitosa ejecucion. Es el
director del proyecto. Reporta a los socios y administra los cambios del
proyecto. Da seguimiento a aspectos como cronograma y presupuesto. Es
quien da cuentas a los socios y a la patrocinadora del proyecto.

Equipo de construccion

personal operativo a cargo de la obra. Se limitan a acatar las directrices del
maestro de obras.

Maestro de Obras

Encargado de la ejecucion del proyecto siguiendo los lineamientos
establecidos en el plan de proyecto. Tiene conocimiento y experiencia
amplia en las diferentes fases del proyecto constructivo y es el encargado
de comunicar al gerente de proyecto de los avances y acontecimientos que
tengan que ver con la obra.

Proveedores de servicios e
insumos

empresas externas que son subcontratadas, por su conocimiento y
experiencia, para brindar un servicio o proveer de los materiales necesarios
para realizar la obra. Deben acatar los tiempos que se establecen para la
entrega del servicio, o bien para la entrega del insumo.

Municipalidad de Curridabat

institucion publica que se encarga de velar que los planos constructivos que
se tramiten en su canton cumplan con el plan regulador del mismo. Otorgan
los permisos de construccién e inspeccionan la obra para controlar que
esta se desarrolle como se estimd inicialmente.

Colegio Federado de
Ingenieros y Arquitectos

entidad responsable en Costa Rica de aprobar y visar los planos
constructivos de cualquier obra civil. Asimismo, es la institucion
responsable de asegurar la excelencia del ejercicio profesional eficiente, en
las areas de las ingenierias y la arquitectura durante la construccion.
Mediador de conflictos entre ejecutores de proyecto y socios.

Ministerio de Salud

ente regulador nacional encargado de asegurarse que tanto los planos
constructivos cumplan con las normas establecidas de la Ley General de
Salud como con el Reglamento para el Tramite de Revision de los Planos
para la Construccién

AYA

ente publico que se encargara de ofrecer el abasto de agua potable al
canton donde se desarrollara el proyecto. Por lo que deben asegurarse
que la obra cumpla con la Reglamentacion Técnica para Disefio y
Construccion de Urbanizaciones, Condominios y Fraccionamientos de AyA.

CNFL

empresa publica que distriouye y comercializa la energia eléctrica en la
“Gran Area Metropolitana” de Costa Rica. Sera el proveedor de energia
eléctrica del proyecto.

INS

institucion gubernamental que rige a nivel nacional el cumplimiento de la
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péliza de riesgos del trabajo, que establece que todos los trabajadores del
pais tienen el derecho a que sus patronos los protejan con este seguro.
Este requisito es necesario para obtener el permiso de construccién de la
municipalidad.

Benemérito de

Bomberos

Cuerpo

entidad que regula las normas establecidas en el Manual de disposiciones
técnicas al reglamento de seguridad humana y proteccion contra incendios
del Cuerpo de Bomberos de Costa Rica, y que aplica para apartamentos y
multifamiliares

Posibles inquilinos

son los clientes a los que va dirigido el proyecto. Seran los que disfruten de
los beneficios de vivir en un lugar cercano a su lugar de estudio o lugar de
trabajo.

Vecinos

son quienes viven en inmuebles contiguos al lugar donde se desarrollara el
proyecto.

Administrador de Complejo
de Apartamentos - por
definir

es la persona encargada de velar por el mantenimiento, administrar y rentar
los apartamentos del proyecto. Debe contar con experiencia en el ramo,
ser proactivo y responsable. Debe manejar al personal subcontratado y dar
cuentas a los socios del proyecto.

Fuente: Elaboracion Propia

4.3.2 Planificar la Gesti6én de los Interesados

Tal como lo establece el PMI (2013), una vez que se identifiquen los interesados,
deberan ser clasificados para facilitar el desarrollo de estrategias que se van a aplicar
en su gestién. Para lograr esto se convocaron reuniones que sirvieron para obtener la
informacién necesaria, y se utilizaron técnicas analiticas para facilitar la planificacién

de la gestion de los interesados.

Para la correcta planificacion se definieron criterios cualitativos y cuantitativos para
ponderar los niveles de poder e interés que cada grupo tenia. A continuacién, se
establecen los criterios para ponderar el nivel de poder e interés de los grupos

interesados, asi como las reacciones de cada grupo, frente al avance del proyecto.

Los valores para definir si los diversos grupos estan a favor del proyecto se definieron
asignando a la casilla un signo positivo, y negativo para los casos en los que se esta
en contra del proyecto. Los valores cuantitativos para la posicién de Interés y Poder,

seran del 5 a 1 donde 5 es muy alto, 4 alto, 3 medio, 2 bajo y 1 muy bajo.

En el cuadro 16, queda evidenciado que existen diversos intereses y posiciones entre
los interesados del proyecto; esto permite clasificarlos segun el grado de interés de
para la ejecucién y desarrollo del proyecto, asi como el nivel de autoridad que ejercen

dentro del mismo.



Cuadro 16 Roles y Responsabilidades de los Interesados

N° Identificacion de Interesados Apoya al proyecto | Poder Interés
1 Patrocinador — Socia Propietaria Mayoritaria + 5 5
2 Socios Copropietarios + 4 4
3 Banco (En caso de requerirlo) +/- 4 3
4 Firma de Arquitectos encargados del proyecto + 5 4
5 Gerente de Proyecto + 4 5
6 Equipo de construccion + 3 2
7 Maestro de Obras + 4 4
8 Proveedores de servicios e insumos + 3 1
9 Municipalidad de Curridabat + 3 3
10 Colegio Federado de Ingenieros y Arquitectos + 3 3
11 Ministerio de Salud +/- 3 3
12 AYA +/- 2 2
13 CNFL +/- 2 2
14 INS + 2 3
15 Benemérito Cuerpo de Bomberos + 2 2
16 Posibles inquilinos + 1 3
17 Vecinos - 1 1
18 Administrador de Complejo de Apartamentos + 1 4

Fuente: Elaboracion propia
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Teniendo identificados los niveles de poder y la posicion de cada grupo, se procedi6 a

desarrollar una matriz que permiti6 la evaluacion de la participaciéon de los

interesados. Para esto se establecié una clasificacién por el nivel de participacion del

involucrado dentro del proyecto y se definieron 5 categorias:

éxito.

Neutral: conoce el proyecto, nilo apoya ni lo rechaza.

Partidario: conoce el proyecto y sus impactos y lo apoya.

Desconocedor: desconoce el proyecto e impacto potencial.

Reticente: conoce el proyecto y los impactos potenciales, reticente al cambio.

Lider: conoce el proyecto, sus impactos, y esta activamente involucrado en el

Posteriormente se utilizé la siguiente nomenclatura, en donde C es participacion actual

de los interesados del proyecto y D es la participacion deseada que el equipo del

proyecto espera alcanzar con los interesados del proyecto, para constituir la matriz de

evaluacion de participacion de interesados.



Cuadro 17 Matriz de evaluacién de participaciéon de interesados

N° Interesados Desconocedor | Reticente | Neutral | Partidario | Lider
1 Patrocinador — Socia Propietaria Mayoritaria C
2 Socios Copropietarios C
3 Banco (En caso de requerirlo) CD
4 Firma de Arquitectos encargados del CD
proyecto
5 Gerente de Proyecto CD
6 Equipo de construccion C D
7 Maestro de Obras CD
8 Proveedores de servicios e insumos CD
9 Municipalidad de Curridabat C D
10 CFIA C D
11 Ministerio de Salud C D
12 AYA C D
13 CNFL C D
14 INS C D
15 Benemérito Cuerpo de Bomberos CD
16 Posibles inquilinos CD
17 | Vecinos C D
18 | Administrador de Complejo de C D
Apartamentos

Fuente. Elaboracion propia

Finalmente, con los datos obtenidos se integré la matriz de poder / interés y con esta se
definieron las estrategias.

6
5 (CELLRANGE]  |[CELLRANGE]
4 [CELLRANGE] (el R AN GE] \GELLRANGE]
GE]
3 [CE(LRANGE]  [CELLRANGE] [CELIRABEN
[CELLRANGE]
[CELLRANGE]
2 [CELLRANGE]  [CELLRANGE]
[CELURANGE]
1 [cE(LRANGE] [CELLRANGE]  [CELLRANGE]
0
0 1 2 3 4 5 6

Figura 16 Matriz Poder — Interés. Elaboracion Propia
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La figura anterior muestra el grado de poder/interés de todos los interesados en el
proyecto, es importante mencionar que entre todos los interesados no se evidencia un
firme opositor al proyecto lo cual es bastante alentador ya que la gestion va a tornarse
mas sencilla en vista de que la gran mayoria 0 apoya el proyecto o tiene una

participacion neutral.

Poder

Gestionar
Atentamente

Mantener
Satisfecho

Mantener
Informado

Monitorear

Interés

Figura 17 Matriz Poder Interés y Estrategias. Fuente:
Elaboracion propia

De la clasificacidbn obtenida se puede decir que la patrocinadora, el gerente de
proyecto, la firma de arquitectos, el maestro de obras y los socios copropietarios son
los interesados claves en el proyecto por lo que se deben gestionar atentamente. El
otro al que debe mantenerse informado es al administrador del complejo de
apartamentos, quien tiene mucho interés en el proyecto. Las entidades publicas
como el Ay A, CNFL, INS, el cuerpo de Bomberos, los posibles inquilinos y los
vecinos no representan un poder para influir sobre el proyecto no obstante se deben
monitorear ante cualquier eventualidad. Es fundamental gestionar acciones para
atender las expectativas de los interesados si por alguna u otra razén estas cambian
ya sea positiva 0 negativamente. Si se soluciona este aspecto y el nivel de
cooperacion aumenta a medida que se compromete a estos interesados estos pueden

cambiar de categoria por lo tanto hay que monitorearlos constantemente.
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El Banco, equipo de construccion, proveedores de servicios e insumos, asi como la
municipalidad, CFIA, Ministerio de Salud juegan un papel muy importante ya que
tienen un poder significativo en el desarrollo del proyecto. A estos interesados se les
debe mantener satisfechos en vista de que, si se descuida algun aspecto técnico o
requisito de parte de ellos, se puede revocar algln permiso que impacta directamente

la obra.

Dado al grado de influencia sobre el proyecto se identifican como interesados claves a
la patrocinadora, el gerente de proyecto, la firma de arquitectos, el maestro de obras y
los socios copropietarios. Con base en estos interesados se aplicaran estrategias para
influir en ellos de forma positiva para minimizar impactos negativos potenciales y

mejorar el apoyo en el proyecto.

4.3.3 Gestionar la Participacién de los Interesados

“Querer quedar bien con todos los interesados es casi imposible, pero gestionar su
influencia para mantenerlos comprometidos con el proyecto es la clave del éxito”
(Lledd, 2013, p.375).

anteriores se analizan las posibles reacciones de los interesados clave, y se planifica

Utilizando este argumento es que a partir de los resultados

cémo influir en ellos para mantener su apoyo y mitigar los impactos negativos que se

puedan presentar.

A continuacion, se resume la estrategia a desarrollar con los interesados clave.

Cuadro 18 Matriz de Interesados compromiso / estrategia

Interesado Participacion | Estrategia
Desconocedor | Reticente | Neutral Partidario Lider Poder / Interés
Influencia

Patrocinadora CD Gestionar de

A A cerca
Gerente de CD Gestionar de
proyecto A A cerca
Firma de CD Gestionar de
arquitectos A A cerca
Maestro de CD Gestionar de
obras cerca
Socios CD A A Gestionar de
copropietarios cerca
Municipalidad C D A B Mantener
de Curridabat Satisfecho
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C: Actual

D: Deseado

A: Alto; B: Bajo
Estrategias:

Gestionar de cerca (A-A)
Mantener Satisfecho (A-B)
Informar (B-A)

Monitorear (B-B)

Fuente. Elaboracion propia

En el cuadro se aprecia que el poder / influencia en los interesados claves es alto, la
patrocinadora desempefia un rol de lider y esta interesada en que el proyecto genere
resultados positivos es decir que el proyecto sea exitoso por lo tanto su nivel de
poder/influencia es alto asi como su interés en él, por esto se debe gestiona de cerca
y fomentar la comunicacién constante con su equipo partidario, que lo conforman los
copropietarios, el gerente de proyecto, la firma de arquitectos y el maestro de obras.
Al equipo partidario se le debe mantener de cerca, trabajar en conjunto y mantener
monitoreado con respecto a la satisfaccion de las expectativas a medida que avanza

el proyecto.

El interesado que puede generar algin tipo de oposicion para el proyecto podria ser
los vecinos debido a que el negocio que se plantea crear puede impactar su estado de
confort momentdneamente debido al ruido, suciedad, incomodidad, entre otros, por

eso se le debe monitorear para identificar posibles amenazas.

Los principales entes gubernamentales son interesados que tienen un nivel bajo de
interés, poder, influencia e impacto en el proyecto, por lo tanto, se recomienda
mantener motivados sobre los beneficios que traera el proyecto, y se deben mantener

informados y monitoreados.

Los proveedores de insumos Yy servicios son interesados que tienen un compromiso
Neutro en el proyecto, sin embargo, por su nivel de influencia en el mismo se deben
mantener monitoreados y mantener satisfechos con un minimo esfuerzo, por ejemplo,
comunicarles los aspectos que realmente les interese, como fechas de entrega o

pedidos especiales que impactan la obra.

Como parte de las estrategias para una consecucién exitosa del proyecto, en términos

generales, estan facilitar el didlogo para comunicar acontecimientos que puedan
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afectar la evolucion del proyecto. Aca juega un papel primordial las habilidades
interpersonales y los métodos efectivos de comunicacion, ya que a través de ellos se

pueden gestionar efectivamente incidentes y solicitudes de cambio.

4.3.4 Controlar la Participacion de los Interesados

Para controlar la participacion de los interesados se parte del hecho que se debe
realizar un constante monitoreo de las relaciones de los interesados, y un seguimiento
puntual, en ambas vias, de los impactos del proyecto. Esto permite ajustar las

estrategias y los planes de gestidn de los interesados.

Mediante reuniones semanales de seguimiento, el director del proyecto, puede
recopilar la informacion del desempefio general en el proyecto, se estableceran para
este fin indicadores clave de desempefio que deberan ser definidos para cada
involucrado clave. De presentarse algun incidente este se debe documentar en el
registro para el control de cambios. Se debe trabajar con el formato para solicitudes
de cambio establecido en la seccién 4.2.6 de este documento, e indicar claramente

gué area sera la de mayor impacto en el proyecto.

En el control de la participacion es sumamente (til el uso de procedimientos
estandarizados para distribuir la informacion del proyecto a los interesados. En este
caso y en vista de que el proyecto es del area de la construccién se puede trabajar en
una pizarra de seguimiento de proyecto, que puede estar colocada en la bodega, y a
la que todos los involucrados claves tengan acceso. Esto permitird una actualizacion

oportuna y un status del proyecto en tiempo real.

De presentarse alguna solicitud de cambio de peso y que impacte significativamente la
triple restriccion, se debe trabajar en las actualizaciones de documentos respectivos.
Los aspectos que se consideran como significativos, son cambios que impacten en

mas de $10.000 el presupuesto y mas de 2 semanas en términos de cronograma.
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4.4 Gestion del Tiempo

La gestion del tiempo en un proyecto incluye todos los procesos necesarios para
completarlo dentro del plazo acordado. Se conforma de siete procesos: seis
pertenecen a la planificacion y uno al control del proyecto. Incluye la identificacion de
actividades, su secuencia logica, la estimacion de la duracion de las mismas, la
creacion del cronograma del proyecto y finalmente su debido control. Culminar cada

uno de estos procesos aumenta las posibilidades de éxito del proyecto.

Para este proyecto se establecié un tiempo estimado de 341 dias calendario, estos
contemplan desde el disefio de los planos en el anteproyecto hasta la recepcion total y

definitiva de la obra.

4.4.1 Planificar la Gestion del Cronograma

Para realizar una correcta gestion del cronograma se trabajara mediante reuniones y
juicio experto entre el director de proyecto, la firma de arquitectos y el patrocinador.
Este equipo utilizara técnicas analiticas, asi como software especializado para realizar
el cronograma partiendo del EDT y haciendo uso del MS Project. Con esto se busca
generar un plan para poder dirigir y controlar apropiadamente el desarrollo del

proyecto y cumplir con los tiempos establecidos.

El nivel de precisién de las estimaciones se basa en la experiencia de la firma de
arquitectos en proyectos similares y en la estimacion por precedencia. Se podria decir
gue se trabaja con un +/- 5 dias para cada actividad. Es sumamente importante
estimar dentro del plan unos dias “colchon” como parte del plan de reserva de
contingencias, mas considerando que en el sector construccibn este tipo de
acontecimientos es muy comun. Para este proyecto se consideraran 15 dias como

reserva para cualquier eventualidad.

La linea base del tiempo se puede definir como la dltima versién aprobada del
cronograma. En esta se definen los objetivos del proyecto en relacion a los plazos, y

sera el factor de comparacion para cualquier cambio con el fin de lograr cumplir el
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tiempo planeado. La aprobacién de esta linea recae sobre el patrocinador del

proyecto.

El director de proyectos puede modificar el cronograma siempre que sea necesario,
mientras se mantengan los objetivos del proyecto. Una modificacion del cronograma
gue impligue madificar la fecha de entrega del proyecto (o de cualquier objetivo) solo
puede aprobarla el patrocinador, ya que implica una modificacién en la linea base. La
actualizacion debera implicar una actualizacién de los documentos de proyecto, asi
como la debida comunicacién y distribucién de la informacion a todo el equipo de

proyecto.

Asumiendo el inicio del proyecto el 15 de Noviembre de 2017, la fecha prevista de
terminacion es el 6 de Marzo de 2019. En esta fecha deberan estar concluidos todos
los paquetes de trabajo. Esto representa un periodo de 341 dias para el desarrollo

total del proyecto.

Al ser este proyecto uno constructivo se trabajara con un seguimiento semanal de
obra por parte del director, y este presentarda un informe al equipo y al patrocinador
cada 15 dias. Para eso hara uso de entrevistas, visitas al sitio, y auditara el control de

la bitacora del proyecto y demas documentacion relacionada.

4.4.2 Definir las Actividades

En el presente proyecto se utilizara la técnica de descomposicién para subdividir los
paguetes de trabajo de la EDT en actividades. Esta labor la realizan el patrocinador,
la directora de proyecto y la firma de arquitectos contratada, y basan su criterio en la
experiencia de proyectos de construccidbn similares. Con esto se identifican y
documentan las acciones especificas que se deben ejecutar para lograr los

entregables del proyecto.

Cuadro 19 Actividades Proyecto Apartamentos ROWEMA

Entregable Cuenta Control Paquete de Descripcion Actividad
Trabajo
Anteproyecto Disefio — Planos Plasmar en un disefio preliminar los
requerimientos de la patrocinadora.




72

Confeccionar los planos correspondientes al
disefio aprobado por la patrocinadora. Incluir
todas las laminas necesarias solicitadas por el
ente regulador competente.

Presupuesto

Cuantificar el valor estimado de la obra con el
fin de analizar si se requiere o no un
financiamiento externo.

Permisos —
Contratos

Permisos

1. Dar tramite a los planos ante el CFIA para
obtener visado de aprobacion.

2. Obtener aprobacion del MS a planos
visados por CFIA

3. Conseguir permiso municipal y cancelar
sus derechos ante la Municipalidad de
Curridabat.

Contratos

Formalizar contratos con contratistas
encargados de mano de obra calificada y otros
servicios requeridos para el desarrollo de la
obra.

Construccioén

Trabajos Previos

Demolicién

Realizar la demolicién total del inmueble actual
y la limpieza de sitio.

Movimientos de
tierras

Nivelar terreno, topografia y preparar para
construccion.

Obras provisionales

Construir bodega y dormitorio de guarda.

Trazado

Trazo de obra segun planos constructivos.

Obras Civiles

Cimientos

Zanjeo, armadura y colado de concreto.

Columnas

Construir columnas de 1% y 2° Piso.

Colado Concreto

Chorrea de concreto premezclado.

Paredes

Subir paredes de block de 15 con sus
respectivos repellos, refuerzos y acabados
preliminares.

Entrepiso —
Contrapiso

Vigas, armadura y colado de concreto.

Cubierta de Techo

Armar estructura metalica con tubo cuadrado y
colocar cubierta de techo.

Acabados

Incluye la colocacion de pisos, rodapiés, cielos,
cornizas, enchapes, pintura, puertas, ventanas,
closets, muebles de cocina y bafo.

Obras
Electromecéanicas

Sistema Mecanico

Instalacién de tuberias y drenajes. Habilitar
cajas de registro.

Sistema Eléctrico

Instalacién de tuberias y cableado. Caja de
registro, tomacorrientes, previstas de alarma,
camaras, internet y lamparas.

Sistema de Aguas

Instalacién y puesta en marcha de sistema de
aguas, tanto pluviales, potable, y negras y
servidas. Colocacioén de loza sanitaria y
griferia.

Areas Comunes Garaje Colocacion de piso de adoquin para el area de
garaje.
Bodega Construccion de area de bodega con su
respectivo cierre para cada apartamento.
Zona Verde Instalacién de zacate en area comun.
Recepcion de | Preliminar Preliminar Se recibe la obra de parte de la firma
la Obra contratada para una inspeccion exhaustiva.
Definitiva Recepcion de Obra | Una vez se apruebe toda la obra se da por

finalizada la parte constructiva.

Cierre de Contrato

Se cierra formalmente y se cancela el contrato
con la firma encargada de la obra.

Fuente: Elaboracion propia
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Una vez estan definidas las actividades se trabajé en identificar y documentar las

relaciones existentes entre las mismas, esto se hizo considerando los paquetes de

trabajo del proyecto, y se utilizé una relacion légica para establecer secuencias. El

equipo de proyecto trabajé usando la experiencia, y el juicio experto para definirlas

como predecesoras O sucesoras.

A nivel de software se utiliz6 el MS Project, el cual permite utilizar el método de

diagramacion por precedencia, donde es posible conectar las actividades por flechas y

ver sus dependencias. Esto se vera mas adelante en la Figura 18 del cronograma.

Cuadro 20. Secuencia y Dependencia de Actividades

ID Cadigo EDT | Actividad Predecesora Sucesora
111 Disefio y Planos 4

4 1.1.2 Presupuesto 3 6
121 Permisos 4 7
1.2.2 Contratos 6 10

10 1311 Demolicion 7 11

11 1312 Movimientos de Tierras 10 12

12 1.3.13 Obras Provisionales 11 13

13 1314 Trazado 12 15

15 1321 Cimientos 13 16, 17, 18, 23, 24, 25

16 1.3.2.2 Columnas 15 17

17 1.3.2.3 Colado de Concreto 15 20

18 1324 Paredes 16 19

19 1.3.25 Entrepiso - Contrapiso 16 20

20 1.3.2.6 Cubierta de Techo 18 21

21 1.3.2.7 Acabados 20 28, 29

23 1331 Sistema Mecénico 15

24 1.3.3.2 Sistema Eléctrico 15

25 1.3.3.3 Sistema Aguas 15

27 1.34.1 Garaje 20

28 1.3.4.2 Bodega 20

29 1.3.4.3 Zona Verde 21 31

31 14.1 Recepcioén preliminar 29 33

33 1421 Recepcion definitiva 31 34

34 1422 Cierre de contrato 33

Fuente: Elaboracion propia
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4.4.4 Estimar los Recursos de las Actividades

Una vez que se tiene la secuencia de las actividades, se debe definir el recurso
necesario para realizar cada una de ellas en busca del logro de los objetivos del
proyecto. Por lo que se debe estimar el tipo y las cantidades de recurso humano,
equipos, y materiales requeridos para llevar a cabo cada actividad. En este caso al
ser un proyecto constructivo, se cuenta con mucha informacion publicada como
referencia de estimaciones del area constructiva de la Camara Costarricense de la
Construccion y del Colegio Federado de Ingenieros y Arquitectos. Dicha informacion

sirve como herramienta para realizar la estimacion.

Para el presente proyecto se esta haciendo una contratacibn de una firma de
arquitectos que entre otras cosas ofrece también el recurso necesario para la
consecucion del proyecto, en términos de cuadrilla operativa y maestro de obras.
Para los efectos de este PFG, se contempla subcontratar a contratistas recomendados
por la firma de arquitectos, especialistas en su campo, para trabajos especificos. Este
recurso proviene de la experiencia que se ha logrado con diferentes contratistas en
proyectos ya realizados con anterioridad. También a la patrocinadora le gusta visitar
proveedores y ferias que le permitan conocer sobre innovaciéon en términos de
materiales e insumos para trabajar, por lo que esta sera otra herramienta de uso para

la estimacion.

A manera de detalle, los subcontratos que se consideran son:

¢ Contrato para demolicion: empresa con experiencia que cuente con la
maquinaria necesaria para realizar el trabajo y que dentro de sus funciones se
estipule que debe realizar un correcto manejo de los desechos generados.

¢ Contrato movimiento de tierras: empresa con experiencia en el campo con la
maquinaria apropiada para cumplir su labor en el tiempo asignhado para lo que
fue contratado.

¢ Contrato de materiales: se contratara una persona encargada de abastecer al
proyecto de materiales e insumos para su correcto desarrollo. Este recurso
debe velar por conseguir la mejor relacion precio — calidad en términos de

materiales.
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Contrato obra civil: para este proyecto se trabajara con las cuadrillas de trabajo
de la firma de arquitectos contratada para el disefio, supervision y ejecucion de
obra. Se debera considerar que el trabajo se apegue a lo especificado en los
planos y que el mismo se realice en el tiempo contemplado.

Contrato sistema mecénico: contratista especializado en canoas y sistemas de
desaguies con preparacion en el &rea y con experiencia en proyecto similares.
Contrato sistema eléctrico: empresa capacitada en el area, con experiencia y
gue trabaje apegado a las normas establecidas por el Codigo eléctrico.
Contrato para la colocacion de acabados: empresas especializada en la
proveeduria e instalacion de ventanas y puertas.

Contrato para la instalacibn de zonas verdes: empresa con experiencia en

decoracion de areas verdes.

Los equipos requeridos para el desarrollo del proyecto los aportard cada contratista

elegido.
Cuadro 21 Recursos del Proyecto Apartamentos ROWEMA
Cadigo EDT | Actividad Recurso Humano Recurso Material
111 Disefio y Planos OA — Patrocinador — DP Papel — Computadora — Internet
1.1.2 Presupuesto DP — Patrocinador Computadora — Internet - Transporte
121 ) DP — OA Planos — Pago de Visado, Permisos y Pdliza —
Permisos
Transporte
122 Contratos DP — Patrocinador — Contratistas Papel — Computadora — Cotizaciones -Internet
1311 Demolicion DP — Contratista 1 Magquinaria — Mano de Obra — Transporte
1312 Movimientos de Tierras DP — Contratista 2 — OA Maquinaria — Mano de Obra — Transporte
1.3.1.3 Obras Provisionales DP -MO -EC Madera — Zinc — Clavos
1314 Trazado DP - MO - EC - OA Pabilo - Madera — Palas — Pico — Metro
1.3.21 o DP —MO - EC - 0OA Varilla — Alambre — Formaleta — Concreto —
Cimientos .
Herramientas
13.2.2 DP — MO - EC - OA Varilla — Alambre — Formaleta — Concreto —
Columnas )
Herramientas
1.3.2.3 Colado de Concreto DP - MO - EC - OA Piedra — Arena — Concreto — Herramientas
1324 DP —MO - EC - OA Varila — Alambre - Block - Concreto -
Paredes )
Herramientas
1.3.25 ) ) DP —MO - EC - 0OA Varilla — Alambre — Formaleta — Concreto —
Entrepiso - Contrapiso )
Herramientas
1.3.2.6 DP —MO - EC - OA Tubos — Soldadura — Zinc — Pintura — Tablilla
Cubierta de Techo o ) o
Plastica - Equipo especializado para metal
1.3.2.7 DP — MO - EC - OA - Contratista | Gypsum — Furring — Pasta — Pintura — Rodillos —

Acabados

3 — Contratista 4

Brochas — Cubetas — Cinta - Pisos — Enchapes —

Bondex - Fragua - Ventanas - Puertas -
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Cerrajeria
1331 Sistema Mecénico DP —MO -EC -0A Tubos — Drenajes — Piedra
1.3.3.2 . ) DP — MO - EC — OA - Contratista | Cables — Tubos — Tomas — Apagadores —
Sistema Eléctrico . .
6 Splitters — Prevista Camaras
1.3.3.3 ) DP — MO — EC — OA - Contratista | Tubos - Canoas — Bajantes — Tanque — Losa —
Sistema Aguas . o
3 Griferia — Silicén
1341 . DP — MO - EC - 0OA Lastre — Adoquin — Plancha — Zinc — Tubo
Garaje .
Metélico
1.3.4.2 DP —MO - EC - OA Varila — Alambre - Block - Concreto -
Bodega )
Herramientas
1343 DP — MO — EC — OA — Contratista | Zacate — Tierra — Pala — Pico
Zona Verde
7
14.1 Recepcién preliminar DP — MO - Patrocinador — OA Lista de Verificacion
1421 Recepcion definitiva DP — MO - Patrocinador — OA Papel — Llaves
1.4.22 Cierre de contrato DP — Patrocinador — OA Pagos — Firma contrato

Nomenclatura: OA: Oficina de Arquitectos - DP: Director de Proyecto - MO: Maestro de Obras - EC: Equipo de Construccion

Fuente: Elaboracion propia

445 EstimarlaDuracién de las Actividades

Como su nombre lo indica, la estimacién de duracion de las actividades consiste en
establecer la cantidad de periodos de trabajo necesarios para finalizar las actividades
individuales con los recursos estimados. Para lograrlo se hace uso de entrevistas y
juicio experto de los interesados principales, a saber, la patrocinadora, el director de

proyecto y la firma de arquitectura.

En vista de que la mayoria de proyectos constructivos siguen una misma linea de
tiempo segun sea el desarrollo, hay un orden implicito en la construccion. Por esta
razén es muy importante considerar el criterio y la experiencia de los profesionales
involucrados, en vista de que la experiencia en proyectos similares es una valiosa
fuente de informacién. Por lo anterior el uso de la estimacion analoga es otra de las

herramientas que se utilizé en este proceso.

El uso del MS Project es también una poderosa herramienta para realizar este
proceso y permitié generar informacion valiosa como la ruta critica del proyecto que se

vera mas adelante.
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La jornada laboral contemplada para realizar el proyecto sera de lunes a viernes de
6:00 am a 4:00 pm, y sabados se trabajarad de 7 am a 12 m.d. No se contemplan como
dias de trabajo los feriados ni los domingos. Sifuera necesario, se pedira autorizacion
al director de proyecto para aprobar jornadas con horas extra. Esto si se presentara

algun atraso en cronograma.

Cuadro 22 Duracion de Actividades Proyecto Apartamentos Rowema

Cédigo EDT Actividad Duracién (dias habiles)
111 Disefio y Planos 22
1.1.2 Presupuesto 10
1.2.1 Permisos 45
1.2.2 Contratos 15
1.3.1.1 Demolicion 10
1.3.1.2 Movimientos de Tierras 2
1.3.13 Obras Provisionales 3
1.3.14 Trazado 2
1321 Cimientos 10
1.3.2.2 Columnas 22
1.3.2.3 Colado de Concreto 44
1.3.24 Paredes 44
1.3.25 Entrepiso - Contrapiso 22
1.3.2.6 Cubierta de Techo 22
1.3.2.7 Acabados 100
1331 Sistema Mecanico 76
1.3.3.2 Sistema Eléctrico 165
1.3.3.3 Sistema Aguas 200
1341 Garaje 10
1.3.4.2 Bodega 10
1.3.43 Zona Verde 10
14.1 Recepcioén preliminar

1.4.2.1 Recepcién definitiva 0
1422 Cierre de contrato 10

Fuente: Elaboracion propia

4.4.6 Desarrollar el Cronograma
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El desarrollo del cronograma podria decirse que es una sintesis de todos los procesos
anteriores, es el analisis de las actividades, su duracién, secuencia y estimacion de
recursos obteniendo un panorama integral sobre el total requerido de tiempo para

ejecutar el proyecto.

Nuevamente para este proceso se utilizé la herramienta MS Project para obtener la
programacion total en términos de tiempo del proyecto. Se tomé como base el EDT,
subdividiendo los paguetes de trabajo en componentes més pequefios. Este proyecto
engloba un total de 24 actividades definidas. Se ingresaron sus respectivas
duraciones y dependencias. En la figura 18 se aprecia el cronograma del proyecto,
donde es factible ver la duracién en dias por cada entregable, asi como la fecha de

inicio y de fin programada.

|\.n.---Ln-= e larwa Duraciten  [Ceamienzee  [fn -
] ] g ] Eid Bl b ] 1 bid 5
Campista de Agamaannon AITETRA 42 cian I =TT [;
Ampeyecs 32 dim il AT fem LT r—
D ¢ Flarcs i mib ESF111T e 1401ELT Dizefic y Plamos
Frecpeens ibdm wie IEIAT e AT Fresupuesto l 3
Aerruasy . Carerenst [ry—y wia F 1217 s A1 F
Ferrmina fLE Ve HANT s /A Permiscs 4
Corermom Sdm T = 318 Comratas 1 &
Conrecchin 130 g, e LWL e TR ] 1
TrRbas s 17 Sy wia H{1R [CRTTNTY f
Camodeion 10 i wia 133718 o AL Demalicidn T
[TENTNSRER, S s G ST Movimilentos de Tierms 1III
O Frewmoasie 3 dma rar nie =8 13418 Obras Provisionales l'II
Traada Tdaa wis L3418 =TT Trazada lu_
Cbrma Cheiles 00 g mar AL e LS J 1
Cimvienioa T™ ear 1704718 = AL umm._l 13
Coursam 13dm mar 7510 b G510 Columnas y yigss 15FC+ 5 dias
[ — 4 — — T VSFC+ 2 dias
Pansdss o e TR rar TP Paredes 16
Crersgias - Commapia 12 dm e T e 5718 16 1
Cabierin de Tacka I3 dm ik A7 L == Cublerta de Techo 118
Acabaicn 10D T T o TS Acabados 20
Ctma Ccrromecinics 00 e mar AL e LR r 1
Smero Macinicz Tedm mar ITAFE mardiTH L 1500
Sner aaTn 165 wis G Jun T4 19 o P 1FF
Sarer Agast O = e MOPA7LE o T4 19 A EVFF
At Camunsn = FR AT (=25 I 1
Garme 1D dim e LA e YA I 20
Badeg ibdm T =y ¥, 20
Toraverts T v 251815 o 1718 Zona Verde o 21
Buzapelon da b Db fre— s 116 o BT
Fradmizar T daa wia 318 = 11319 Preliminar T 29
Dfirkta = I BN ™
Fincapcida da Cora dan i IS b IR 2
Cinre da comirma A0 dim e TG bk G/1R Clerre de contrato 33

Figura 18 Cronograma del Proyecto Apartamentos ROWEMA. Fuente: Elaboracién Propia
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Aca es valido recordar que este PFG es una herramienta que se utilizard como insumo
para una toma de decision sobre qué hacer con un inmueble actual, por lo que las

fechas anteriores son solo una referencia para los efectos de este proyecto.

En la figura 18 se presenta el Cronograma completo del Proyecto, este diagrama de
Gantt, permite apreciar en rojo todas las actividades que forman la ruta critica del
proyecto. A todas estas actividades se les debe prestar especial atencidn. Su debido
seguimiento y control permite trabajar apegados al plan de proyecto. Es posible
también apreciar que muchas tareas tienen holgura, por lo que su retraso no impacta

a otras tareas ni al tiempo total del proyecto.

4.4.7 RutaCritica

La ruta critica estd conformada por las tareas claves, en términos de tiempo, del
proyecto, estas determinan la duracion total del mismo. Permiten determinar el menor
tiempo posible para completar el proyecto, y cualquier atraso en esta ruta impactara la
duracién total del proyecto. En este caso, el proyecto esta para ser concluido en 341

dias, con los recursos estimados.

Para este PFG, solamente existe una Unica ruta, y la mayoria de actividades al inicio
del proyecto forman parte de la ruta critica en vista de que presentan una secuencia.
Al acercarse el final del proyecto empiezan a vislumbrarse tareas que no tienen

predecesoras como el tema de acabados, que permiten una holgura en el proyecto.

De requerirse este proyecto presenta una ventaja y es que permite la reduccién de
tiempos de ejecucion del proyecto. Para esto existen diferentes técnicas, en este caso
se puede hacer uso de recursos adicionales para acortar la duracién, como por
ejemplo horas extras. A esta técnica se le llama compresién del cronograma. La otra
técnica viable es la ejecucidon ripida o realizar varias tareas en paralelo, como por
ejemplo instalacion de puertas y ventanas al mismo tiempo que se trabaja en pintura y
en el garaje. Ambas técnicas son validas de aplicar si alguna tarea de la ruta critica

presenta un atraso.
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4.4.8 Controlar el Cronograma

En el area de construccion es muy comuin estar sujeto a cambios, en vista de que se
tienen muchas variables que impactan el proyecto y su desarrollo. Para poder
minimizar los impactos que estos cambios implicarian es necesario el debido control
del cronograma y su linea base. Con esto se consigue monitorear el estado de las
actividades del proyecto y esto permite actualizar el avance del mismo. A la vez el
debido control permite gestionar los cambios a la linea base del cronograma a fin de

apegarse al plan propuesto inicialmente.

Para este proyecto la linea base que se utilizara para controlar y dar seguimiento al
mismo, es el cronograma aprobado de la Figura 18. Como parte de las buenas
practicas de administracion de proyectos es indispensable la debida distribucion y

conocimiento del cronograma por parte de todos los miembros del equipo.

Como se mencioné anteriormente pueden existir un sinfin de cambios al cronograma,
unos pueden ser para acortar tiempos y otros pueden representar atrasos con
respecto a lo planeado. Todos estos cambios llevan el mismo procedimiento definido
en el control de cambios del alcance del proyecto (ver seccion 4.2.6). Es importante
recalcar que todo cambio requiere de su debida aprobacion y plantearse por escrito

(ver Cuadro 13 - Plantilla de Control de Cambios).

En este proyecto es necesario un control semanal por parte del gerente de proyecto,
para esto realizara inspecciones semanales y dara seguimiento a la bitacora del
maestro de obras y revisara los reportes de los profesionales contratados para la
inspeccion de la obra. El administrador emitira un reporte escrito cada 15 dias, y
actualizara los documentos correspondientes para evidenciar el avance real del

proyecto.

Para determinar el avance real, tanto la firma de arquitectos como el director de
proyecto, se reunirdn y compararan el avance real versus el avance esperado. El dato
obtenido serd el porcentaje de avance real de cada una de las actividades. De no ir

alineados al avance esperado se deberan tomar acciones para apegarse al



81

cronograma, y como se mencion6 en el apartado de la ruta critica se procedera con

cualquiera de las dos técnicas que se detallaron anteriormente.

45 Gestion del Costo

La gestién de costos del proyecto es un proceso clave dentro del desarrollo del
mismo. Permite conocer por adelantado los gastos y asi reducir las posibilidades de
superar el presupuesto inicial. Se compone de cuatro procesos principales: planificar
los costos, estimar los costos, determinar el presupuesto y controlar los costos.

Para los efectos de este PFG, se estimaron los costos y se determiné el presupuesto;
con el fin de conocer previamente el costo aproximado de llevar a cabo el proyecto y
ver si es necesario buscar fuentes de financiamiento. Es destacable mencionar que,
en algunos proyectos pequefios, la estimacibn de costos y la preparacion de
presupuesto se pueden considerar un solo proceso. A pesar de que las herramientas

y técnicas requeridas para cada uno de ellos son diferentes.

451 Estimarlos costos

Este proceso se basa en calcular los costos de cada recurso para completar las
actividades del proyecto. Para la estimaciéon de los costos se le asigné un valor
monetario a cada una de las actividades del proyecto para definir una linea base de
costos. En este caso se trabajo en colones, no obstante, el monto final obtenido se
convierte a délares americanos para ser consecuentes con los datos de presupuesto

inicial proyectado que se declar6 en el charter y en el enunciado del proyecto.

En la estimacion se parte de la EDT, el enunciado del alcance, y el cronograma. Se
identifican las actividades que tienen asociado algin costo, y haciendo uso de juicio
experto, estimacion analoga, estimacion ascendente, y oferta de proveedores, segun

sea el caso, se le asigna a cada actividad un valor.

Como se menciond en el capitulo anterior de gestion del tiempo, en la seccién 4.4.4.
muchas de las actividades del proyecto se realizaran a través de contratos externos.

Por lo que muchas de las estimaciones respecto a actividades especificas dependen
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del valor cotizado por el contratista. Aunado a esto, y para facilitar el proceso de

estimacioén se subdividieron los costos en tres grupos principales:

Mano de obra: se estimé el costo de mano de obra para el equipo de construccién

del proyecto tomando como referencia los costos por hora de los trabajadores.

Estos costos incluyen las cargas sociales correspondientes y la poliza de riesgos.

Materiales: se estima el costo aproximado por actividad segln los materiales que

se requieren para realizar la actividad.

Sub Contratos: se incluyen todos los servicios especializados de mano de obra

calificada que seran llevados a cabo por un tercero.

A continuacion, el detalle de los costos para la consecucién de este proyecto.

Cuadro 23 Estimacion de Costos Apartamentos ROWEMA

Paquete de Cédigo Actividad Mano de Obra Materiales Contratista TOTAL
Trabajo EDT

Anteproyecto | 1.1.1 Disefio y Planos £ 1.500.000 £ 1.500.000

1.1.2 Presupuesto -

SUBTOTAL ANTEPROYECTO £ 1.500.000
Permisos 121 Permisos ¢ 2.250.000
122 Contratos £ 2.500.000

SUBTOTAL PERMISOS ¢ 4.750.000

Construccién | 1.3.1.1 Demolicién ¢ 3.500.000 | ¢ 3.500.000

1.3.1.2 Movimientos de Tierras £ 675.000 ¢ 675.000

1.3.1.3 Obras Provisionales £ 350.000 ¢ 250.000 ¢ 600.000

1314 Trazado £ 90.000 £ 55.000 ¢ 145.000

1.3.2.1 Cimientos £ 1.600.000 £ 2.060.000 { 3.660.000

1.3.2.2 Columnas ¢ 1.800.000 ¢ 7.700.000 £9.500.000

1.3.2.3 Colado de Concreto ¢ 1.200.000  4.300.000 {.5.500.000

1.3.24 Paredes ¢ 3.000.000 ¢ 16.000.000 ¢ 19.000.000

1.3.25 Entrepiso - Contrapiso ¢ 1.500.000 ¢ 5.000.000 £ 6.500.000

1.3.2.6 Cubierta de Techo ¢ 1.400.000 ¢ 3.600.000 £ 5.000.000

1.3.2.7 Acabados ¢ 1.100.000 ¢ 2.900.000 £10.000.000 | ¢ 14.000.000

1331 Sistema Mecénico ¢ 1.400.000 ¢ 4.100.000 .5.500.000

1.3.3.2 Sistema Eléctrico ¢ 1.600.000 ¢ 8.800.000 £1.800.000 | ¢ 12.200.000

1.3.3.3 Sistema Aguas £ 1.000.000 £ 2.000.000 £ 1.500.000 £ 4.500.000

1.34.1 Garaje £ 1.000.000 ¢ 2.800.000 { 3.800.000

1.34.2 Bodega ¢ 500.000 ¢ 1.000.000 £ 1.500.000

1.3.4.3 Zona Verde ¢ 250.000  250.000

SUBTOTAL CONSTRUCCION

£ 96.330.000
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Recepcion
de Obra

141 Recepcion preliminar
14.2.1 Recepcion definitiva
14.2.2 Cierre de contrato

SUBTOTAL RECEPCION DE OBRA

Fuente: Elaboracion Propia

4.5.2 Determinar el presupuesto

El presupuesto del proyecto es la sumatoria de todos los costos estimados de
actividades individuales o paquetes de trabajo para establecer una linea base de
costos autorizados (PMI, 2013). También incluye el detalle de todos los materiales

requeridos para completar el proyecto.

Para el presente proyecto se utilizé el analisis de reserva como una de las
herramientas para realizar el presupuesto. En este caso se considera un 10% del
presupuesto como reserva de contingencia para solventar cualquier eventualidad que
se presentara. Para el calculo de la reserva de gestidén se considera un 5% del costo
presupuestado. Otra de las herramientas utilizadas es el MS Excel para realizar los

célculos correspondientes de las sumatorias de costos totales.

Es importante hacer mencion que el director de proyecto es el responsable principal y
debe llevar un seguimiento periddico sobre el control de los costos. Una vez que inicie
la ejecucién del proyecto se debe hacer un control cruzado de los costos reales
conforme avanza el proyecto versus los costos presupuestados y calcular el
porcentaje de cumplimiento. Asi serd posible tener un panorama méas amplio para

entender el desarrollo del proyecto y cualquier desviacion encontrada.

A continuacion, el presupuesto del proyecto Apartamentos ROWEMA:

Cuadro 24 Presupuesto Proyecto Apartamentos ROWEMA

Rubro Monto

Anteproyecto #1.500.000

Permisos — Contratos  4.750.000
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Construccion . 96.330.000

Recepcién de Obra A
TOTAL | £102.580.000
Reserva de Contingencia 10% | #10.258.000
Reserva de Gestion 5% £5.129.000
Total Colones | £117.967.000
Tipo de Cambio £580
Total Délares $203.392
Fuente: Elaboracién propia

Con los resultados obtenidos para el presupuesto y el monto proyectado por el

patrocinador, si no se presenta ningun inconveniente en la ejecucion del proyecto se
lograra llevar a cabo el complejo de apartamentos sin recurrir a financiamiento del

banco.

4.6 Gestion de Riesgos

En esta seccidn se realiza la gestion de los riesgos asociados al proyecto. La cual
incluye los procesos de planificacion de la gestion, la identificacién de los riesgos del
proyecto, su categorizacion, su andlisis, la planificacion de la respuesta ante ellos, asi
como su control y seguimiento. Mediante esta gestibn se busca potenciar la
probabilidad y el impacto de eventos positivos, y minimizar la probabilidad y el impacto

de eventos negativos para el proyecto.

Existen dos tipos de riesgos: los riesgos conocidos, que a pesar de que se basan en la
incertidumbre han sido identificados y analizados; y los desconocidos que
fundamentan su gestion en un plan de contingencia. Los planes de contingencia
permiten proyectar recursos para reducir el impacto en el tiempo y el costo de un
riesgo no esperado. En este caso, el plan de gestién de riesgo es una herramienta
muy Gtil para futuros proyectos en vista de que sirve como activo documental de

lecciones aprendidas para la empresa.

4.6.1 Planificar la Gestion de los Riesgos
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La planificacion inicia determinando los eventos esperados e inesperados que afectan
al proyecto con el fin de realizar un adecuado plan de accién para hacerles frente.
Esto permite aumentar la probabilidad de éxito de los otros procesos de la gestion, y

proporciona recursos y tiempo suficiente para las actividades de dicha gestion.

En este caso se determind que quienes identificaran los riesgos son el administrador
del proyecto, la firma de arquitectos, el maestro de obras y el patrocinador del
proyecto. Hay que recordar que los servicios principales de este proyecto son
subcontratados, por lo que una reunion de inicio donde se incluyan todas las personas
gue tienen que ver con el proyecto es prioritaria. En esta reunién el director de
proyecto hace una breve resefia de los objetivos del proyecto, su cronograma, los

involucrados y generarda la Risk Breakdown Structure (RBS) para evaluar los riesgos.

Para el analisis de la informacién generada, se utilizan la lluvia de ideas, analisis RBS,
y juicio de expertos. A partir de la reunidén se generard el registro de riesgos con la
fecha en que fue creado. La reunién de inicio se lleva a cabo tres semanas antes de

iniciar obras.

El andlisis cualitativo hard uso de plantillas especificas para tal fin que se definen mas
adelante, y se utilizan puntajes de riesgo cualitativo resultado de la multiplicacién de la
probabilidad y el impacto de cada riesgo. Para el analisis cuantitativo de riesgos se
utiliza MS Excel para el analisis de datos. No obstante, en vista de que para este
proyecto se tienen aun especificaciones constructivas por definir, el andlisis
cuantitativo no sera incluido dentro del alcance del plan de gestion de riesgos. Las

escalas y los criterios de priorizacion se detallan mas adelante.

Se definen 5 estrategias principales para implementar segun el riesgo: aceptar pasiva
y activamente, mitigar, transferir, y eliminar. Sumado a las estrategias establecidas, se
define que para un adecuado proceso de monitoreo y control se utiliza la misma
metodologia de esta planificacion, y se realizara una revision semanal formando parte

del orden del dia de las reuniones habituales de proyecto.

Cuadro 25 Matriz de roles y responsabilidades para la gestion de riesgos

ROL RESPONSABILIDAD

Gerente de Proyecto | Realiza plan de gestién de riesgo
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Actualiza semanalmente plantilla de registro de riesgos
Seguimiento y control de documentacion
Revisa presupuestos, costos de los riesgos y planes de contingencia
Aprueba y realiza pagos de contingencia cuando ameriten

Firma de Arquitectos

Principal fuente de aportes para el plan a raiz de su experiencia y conocimiento
Juicio Experto
Seguimiento y control al plan

Maestro de Obras

Juicio experto
Aporte al plan a raiz de su experiencia

Patrocinador

Debe aceptar los riesgos que requieran su intervencion.

Fuente: Elaboracion propia

4.6.1.1 Definicion de probabilidad

Para poder clasificar la probabilidad de ocurrencia de un riesgo se definio la siguiente

escala:
1 - Muy baja
2 - Baja
3 - Media
4 - Alta
5 - Muy alta

4.6.1.2 Definicion de impacto

En el Cuadro 26 se detalla la valoracion de los riesgos en términos de impacto para el

presente proyecto.

Cuadro 26 Definicion de Impacto para el Proyecto ROWEMA

Impacto Muy Bajo Bajo Moderado Alto Muy Alto
1 2 3 4 5
Alcance Afectacion del Afectacion del Afectacion del Afectacion del Afectacion del
alcance No alcance afecta alcance afecta | alcance afecta | alcance no
afecta medianamente objetivos del mayormente permite
objetivos del objetivos del proyecto objetivos del completar los
proyecto proyecto proyecto y por | objetivos del
ende el proyecto. No
producto es hay producto.
inaceptable
Costo < 3000 3000 - 5000 5000 — 7000 7000 — 10000 >10000
Miles de
doélares
Cronograma <2 2-5 5-7 7-10 >10
Retraso en
dias
Calidad de la Reduccion de Reduccion Reduccién Reduccién La calidad no
Obra calidad no impacta impacta impacta permite ser
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afecta medianamente funcionalidad altamente funcional
funcionalidad funcionalidad funcionalidad

Fuente: Elaboracién propia

4.6.1.3 Matriz de Riesgo

La matriz de riesgo es el producto de la probabilidad y el impacto (Pxl) de los riesgos
del proyecto. Este valor es el valor utilizado para hacer la priorizacién de los riesgos
en categorias de riesgo, a saber, bajo, moderado y alto. En el cuadro 27, se aprecia la

matriz de PxI para el presente proyecto.

Cuadro 27 Matriz Probabilidad x Impacto para el Proyecto Apartamentos ROWEMA

Impacto Muy Bajo Bajo Moderado Alto Muy Alto
Probabilidad 1 2 3 4 5

5 5 10

4 4 8 12

3 3 6 9 12

2 2 4 6 8 10

1 1 2 8 4 5
Verde: Riesgo Bajo Amarillo: Riesgo Moderado Rojo: Riesgo Alto

Fuente: Elaboracién propia

4.6.1.4 Categorizacion de Riesgos

La categorizaciébn permite identificar facilmente las &reas mas susceptibles y
prioritarias de atencion. Para hacer una correcta categorizacién se hace uso de la
RBS (Risk Breakdown Structure) o estructura de desglose de riesgos. En donde es
posible clasificar los riesgos por 4 categorias principales: técnicos, externos,

organizacionales y de direccidn de proyecto.

4.6.1.5 Categorizacion de Estrategias o Respuestas a los Riesgos

Con el fin de definir como se les va a dar trdmite a cada uno de los riesgos
presentados se define la categorizacion de estrategias para el proyecto Apartamentos
ROWEMA.

Cuadro 28 Categorizacién de Estrategias para el Proyecto Apartamentos ROWEMA

Puntaje Prioridad Estrategia Accion
1-2 Muy baja Aceptacion pasiva | Se acepta el riesgo. No hay ningin cambio.
3-6 Baja Aceptacion activa Se documentan las acciones que deberian realizarse
cuando se presente el riesgo.
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8-12 Medio Mitigar Se establecen acciones para disminuir probabilidad y/o
impacto

15-16 | Alta Transferir Se trasladar total o parcialmente a tercero

20-25 Muy Alta Evitar Se elimina por completo el riesgo.

Nota: Si un riesgo no se pudiera transferir se utilizara la estrategia de mitigar.
Fuente: Elaboracion propia

4.6.2 Identificar los Riesgos

Este proceso parte de la estructura de desglose del riesgo, ésta permite determinar los
riesgos que pueden llegar a afectar el proyecto, y sus caracteristicas. Este es un
proceso iterativo durante todo el desarrollo del proyecto, ya que los riesgos pueden

evolucionar o bien aparecer nuevos.

Para realizarlo es recomendable realizar una visita a la casa y al lote para realizar una
evaluacion preliminar para identificar los posibles riesgos. Se pueden considerar la
existencia de arboles, la topografia del terreno, presencia de vecinos, linderos

existentes, vias de acceso, limpieza del area, tipo de suelo, entre otros.

En vista de que este es un proyecto constructivo el confirmar el estudio de suelos y la
comprobacion de los planos con las dimensiones correctas es imperativo. Con
respecto a los servicios subcontratados, se deben revisar las cotizaciones y contratos
correspondientes, previo al inicio del proyecto. Para la categorizacion de las fuentes

de riesgo, se parte de la experiencia de la compafiia en proyectos similares.
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Proyecto
Apartamentos

ROWEMA

Administracion
de Proyectos

Tecnicos Externos Organizacionales

Requisitos Regulatorio Recursos Planificacion

Permisos Proveedores Priorizacion Presupuestacion

Condiciones

Salicad Climaticas

00,00

Figura 19 Estructura de Desglose de Riesgos para el Proyecto Apartamentos ROWEMA

4.6.3 Realizar el Analisis Cualitativo de Riesgos

Este analisis permite priorizar riesgos para estudio posterior mediante la combinacién
de probabilidad de ocurrencia e impacto de los riesgos identificados. Normalmente
este andlisis lo utiliza la alta direccién del proyecto para enfocarse en los riesgos de

alta prioridad.

Para realizarlo se debe tomar la matriz de riesgo de probabilidad x impacto definida
anteriormente, donde se establecen los valores para la priorizacion de los riesgos en
tres grandes categorias: bajo, medio y alto. Tal como se aprecia en el cuadro los
riesgos bajos son de color verde para valores que no sobrepasan el valor de 6. Los
valores amarillos que oscilan entre 8 y 12 se categorizan como riesgos medios, y
finalmente los valores que estan entre 15y 25 son considerados de alto riesgo.

En el siguiente cuadro se presentan todos los riesgos identificados del proyecto y su
respectivo valor Pxl, ordenados segun prioridad. Asimismo, se aprecia el valor total del
riesgo en el proyecto.
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Cadigo

Riesgo

Descripcion

Probabilidad

Impacto

RA-001

Planificacién

Si se presentara un error en la planificacion de las compras de
materiales y en la negociacion de contratos se puede ocasionar un
atraso en términos de calendario afectando el cronograma del
proyecto.

RT-003

Calidad

Si los entregables no cumplen con calidad deseada se puede
ocasionar una no aceptacion por parte del cliente provocando un
alcance deficiente.

RE-003

Clima

Si se presentara un mal clima imprevisto se pueden causar atrasos
en el cronograma del proyecto.

RO-002

Priorizacién

Si se presentara un incumplimiento de contrato por parte de un
contratista o proveedor se puede generar un atraso importante en
el cronograma.

RE-002

Proveedores

Si se presentara un aumento considerable en los precios de los
materiales pudiera presentarse un aumento en el costo de las
actividades y por consecuencia un aumento en el costo total del
proyecto.

12

RA-002

Presupuesto

Si no se logra hacer una correcta estimacion de los costos del
presupuesto, se podrian generar sobrecostos de servicios 0
materiales impactando directamente el presupuesto del proyecto.

10

RT-002

Permisos

Si no se tiene la documentacion completa para tramitar un permiso
se puede incurrir en atrasos en cronograma

RE-001

Regulatorio

Si se presentara un desacato de las normas establecidas por la
municipalidad se puede ocasionar la clausura de la obra,
impactando el alcance del proyecto.

RT-001

Requisitos

Si se presentara una incorrecta elaboracién de planos
constructivos que no se apeguen a los requerimientos del cliente
se puede generar una afectacion del alcance y el cronograma.

RO-001

Recursos

Si se presentara la renuncia o incapacidad de algin miembro del
equipo de proyecto se podria generar un atraso en el cronograma.

Fuente: Elaboracion propia

PxI total

11

Tomando los datos obtenidos en la matriz anterior, el riesgo total del proyecto es de

un 11%; éste valor representa un riesgo de caracter medio.

4.6.4 Realizar el Analisis Cuantitativo de Riesgos

El analisis cuantitativo consiste en el analisis numérico del efecto de los riesgos

identificados sobre los objetivos generales del proyecto. Tal como lo establece el
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PMBOK (2013), en algunos casos puede no ser viable realizar el analisis cuantitativo
debido a la falta de datos para desarrollar los modelos necesarios. Es esta situacion la
gue empodera al director del proyecto para tomar la decision de determinar la

necesidad y la viabilidad del analisis cuantitativo de riesgos.

En este caso y como se mencioné en la seccion de planificacion de este plan de
riesgos, el impacto que tiene el analisis para este PFG no es determinante, por lo que
gueda este apartado fuera del alcance del proyecto. Solo para hacer mencion las
distribuciones de probabilidad, asi como técnicas de valor esperado y arbol de
decisiones constituyen algunas de las formas para realizar este analisis. De igual
forma se puede hacer uso de software de simulacion de andlisis de riesgo, como el
@RISK, en donde se aplica el método Montecarlo para obtener la tendencia a través

de multiples repeticiones.

4.6.5 Planificar la Respuesta a los Riesgos

En este apartado se definen las acciones para tratar los riesgos identificados, con esto
se mejoran las oportunidades y se reducen las amenazas a los objetivos del proyecto.
En la gestién del plan de riesgos es muy importante conocer cual sera la respuesta

ante la presencia de un riesgo y las acciones que se deben ejecutar al respecto.

Como se menciond previamente este proceso siempre sera iterativo. Por 1o que a
medida que se desarrolle el proyecto se hace necesario realizar y revisar todo el plan
nuevamente. Para esto se hace indispensable definir las acciones a realizar ante los
riesgos prioritarios identificados, quien sera el ejecutor de las mismas, la fecha en que
se espera se hayan implementado las acciones respectivas, y se definiran los planes
de contingencia respectivos. Muchas veces estos planes conllevan a ajustes a nivel de
recursos, tiempos, o0 incluso alcance para asegurar el riesgo es tratado

adecuadamente.

En este proyecto se definieron cinco posibles respuestas ante los riesgos:
a. Aceptar Pasivamente: no implican cambios al plan, por lo que no se planifican

acciones.
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Aceptar Activamente: no se generan acciones sobre el riesgo y mas bien se
establece el como proceder en caso de que se presente el riesgo.

Mitigar: implica la reduccion de la probabilidad de ocurrencia, y/o impacto.
Transferir: traslada el impacto, ya sea por completo o parte de él, a un tercero.
Eliminar: elimina por completo el riesgo garantizando que no se va a dar

afectacién en ninguno de los objetivos del proyecto.

A continuacion, el plan de respuesta ante los riesgos para el presente proyecto.

Cuadro 30 Plan de Respuesta ante los Riesgos para el Proyecto ROWEMA

o L . Accion Plan Disparador Responsable
Cddigo Descripcion Estrategia . . .
Preventiva Contingencia
Si se Cambio  del | N/A Faltantes de | Comprador
presentara un recurso materiales o | (en este
error en la asignado para servicios caso, Director
planificacion realizar las de Proyecto)
de las compras compras y
de materiales y gue el nuevo
en la trabaje
negociacion de apegado  al
RA-001 contratos  se | Transferir cronograma
puede con fechas de
ocasionar  un entrega
atraso en definidas para
términos  de cada servicio
calendario
afectando el
cronograma
del proyecto.
s | Se debe tener | N/A No Director  de
i 0s
dos conformidad Proyecto
entregables no ) )
contratistas o de calidad
cumplen con
. proveedores
calidad
aprobados
deseada  se "
minimo  por
puede ) )
) ) tipo de trabajo
RT-003 ocasionar una | Transferir )
. a realizar.
no aceptacion o
Asimismo se
por parte del _
) deben cumplir
cliente
con las
provocando un .
auditorias de
alcance .
o calidad
deficiente.
programadas.
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Si se Contar  con | N/A Mal Tiempo Maestro  de
presentara un disponibilidad Obras
mal clima de personal
RE-003 imprevisto  se Transferir alterno para
pueden causar trabajar en
atrasos en el conjunto con
cronograma la  cuadrilla
del proyecto. base.
Si se Se debe tener | N/A Incumplimiento | Firma de
presentara un dos de contrato Arquitectos
incumplimiento contratistas o
de contrato por proveedores
parte de un aprobados
RO-002 contratista o | Transferir minimo  por
proveedor se tipo de trabajo
puede generar a realizar.
un atraso
importante en
el cronograma.
Si se Firmar N/A Aumento  de | Director de
presentara un contrato  con precios del | Proyecto
aumento precios  fijos mercado  del
considerable donde no se sector
en los precios permitan construccion
de los cambios en
materiales detrimento del
pudiera proyecto.
RE-002 presentarse un | Mitigar
aumento en el
costo de las
actividades vy
por
consecuencia
un aumento en
el costo total
del proyecto.
Si no se logra Contar con | N/A Diferencias de | Director de
hacer una las presupuesto Proyecto.
correcta cotizaciones real versus
estimacion de necesarias estimado.
los costos del . segun el
RA-002 Mitigar
presupuesto, monto  para
se podrian cada servicio.
generar Asi como con

sobrecostos de

servicios o

una base de

datos de los
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materiales
impactando
directamente

el presupuesto

del proyecto.

costos
promedio de
los

materiales.
Trabajar

apegados al

WBS para
estimar el
costo de
todas las
actividades.
Si no se tiene Hacer uso de | N/A Rechazo de | Director de
la lista de visado de | Proyecto
documentacion verificacion planos
completa para para el constructivos
RT-002 tramitar un | Mitigar cumplimiento
permiso se de todos los
puede incurrir requisitos de
en atrasos en la tramitologia
cronograma de la obra.
Si se No iniciar | Cumplir con | Ausencia de | Director de
presentara un ninguna obra | las permiso proyecto
desacato de sin su | disposiciones | constructivo
las normas respectivo de la
establecidas permiso  de | Municipalidad.
por la construccion.
RE-001 municipalidad Aceptar
se puede | Activamente
ocasionar la
clausura de la
obra,
impactando el
alcance del
proyecto.
Si se Realizar una | Contar con | No aprobacién | Director de
presentara una revision dos opciones | del proyecto | Proyecto
incorrecta exhaustiva del | de disefio | por parte del
elaboracion de cumplimiento debidamente patrocinador.
planos de todos los | validados.
RT-001 constructivos Aceptar aspectos
que no se | Activamente solicitados en

apeguen a los
requerimientos
del cliente se
puede generar

una afectacion

el disefio del
plano del
complejo de

apartamentos.
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del alcance y
el cronograma.
Si se Tener una | Cumplimiento | Escasez de | Director de
presentara la amplia base | de la | personal Proyecto
renuncia 0 de datos de | actualizacion
incapacidad de personal para | de la base de
algun miembro | Aceptar cada uno de | datos de
RO-001
del equipo de | Activamente los puestos | contratistas y
proyecto se requeridos. personal
podria generar operativo.
un atraso en el
cronograma.

Nota: en vista de que las fechas del presente PFG son estimadas, no se incluye en este cuadro la fecha de
implementacién de la estrategia.

Fuente: Elaboraci6én propia

4.6.6 Controlar los Riesgos

El proceso de control es un proceso integral y constante, en éste se recopila
informacién y se documentan cambios de los riesgos a través del tiempo. A través de
este se implementan planes de respuesta a los riesgos, se realiza un monitoreo y
seguimiento a los riesgos identificados, se identifican nuevos riesgos, y se evalla la

efectividad de la gestion.

Para este proyecto se recomienda enfocarse en aquellos riesgos prioritarios y no
limitarse solo a monitorear, es también necesario tomar accion ante cualquier
eventualidad. Para lograrlo ya se definieron los planes de contingencia y las acciones
preventivas. Cuando sea necesario se debe analizar si es necesario redefinir planes o

modificar los objetivos del proyecto.

Para un adecuado control se hace muy conveniente que durante las reuniones
semanales por parte del gerente de proyecto se revisen los riesgos identificados o
bien se identifiqguen nuevos. Hay que recordar que asociado a una accién existe un
presupuesto de contingencias relacionado por lo que se debe garantizar que el
gerente de proyecto apruebe cualquier uso del plan de contingencias. Todo esto debe

estar debidamente documentado e incluido en el registro de lecciones aprendidas.
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Existen varias herramientas para realizar este proceso, se puede hacer uso de
informacioén de desempefio, donde es posible comparar los entregables del proyecto
con métricas pre-establecidas. O bien, mediante el analisis de reserva, que permite
comparar el status versus lo que va quedando del presupuesto. Como cualquier otro
proceso de control, el mismo va a aplicar la misma metodologia, en la que se deben
realizar las debidas solicitudes de cambio y actualizaciones a las lineas bases

respectivas.

4.7 Gestion de Adquisiciones

La gestion de las adquisiciones del proyecto engloba una serie de procesos que
permiten adquirir productos, servicios o resultados que se requieren obtener fuera del
equipo del proyecto. La gestién del contrato y de control de cambios requeridos para
administrar contratos u 6rdenes de compra autorizadas por el equipo, también forman

parte de esta gestién.

En términos practicos ¢en qué consisten los cuatro procesos de la gestion de las
adquisiciones? Todo inicia con planificar las adquisiciones, esto nos permite
identificar ¢ Qué comprar? ¢ Cuando? y ¢Como? Con esto se definen los requisitos de
los productos, y se identifican los posibles vendedores. El siguiente proceso es el de
efectuar las adquisiciones, este proceso parte del hecho de que se han contactado los
vendedores, los cuales han hecho llegar propuestas, y mediante la seleccién de las

mejores, se hegocia y se adjudica un contrato.

El siguiente proceso consiste en controlar las adquisiciones, con el fin de llevar una
relacibn mas cercana con los proveedores, darle seguimiento al cumplimiento del
contrato, realizar cambios y correcciones segun sea necesario. Por Gltimo, se procede

a cerrar las adquisiciones, aprobando, documentando y cerrando cada contrato.

¢, Qué hace que esta gestion sea determinante en el éxito de un proyecto? Con una
adecuada gestién de las adquisiciones se minimizan los riesgos del proyecto. Al
gestionar correcta y activamente un contrato, y redactar detalladamente los términos y

condiciones, algunos riesgos se mitigan, evitan o pueden transferirse al vendedor.
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Para el actual proyecto no se cuenta con personal especifico para realizar las
adquisiciones ni con un departamento formal que realice esta tarea. EIl director de
proyecto sera el encargado de realizarlas y se apoyara en su equipo de trabajo para
controlar los contratos. Aca es importante aclarar que en vista de que este es el primer
proyecto de la empresa, no se cuenta con politicas internas establecidas sobre los
lineamientos de compras. No obstante, el director de proyecto debera tomar este
proyecto como su primera experiencia para ir documentando y generando el juicio
experto correspondiente. De hecho, de este PFG, se generara el documento con los
procedimientos de compras y contrataciones respectivos que se utilizara de ahora en

adelante.

Como parte de este proceso el director de proyecto debe asegurarse que todos los
requisitos del proyecto deben estar en el o los contratos. Los cuales deben incluir
términos y condiciones, que detallan lo que el vendedor debe realizar o el bien o
servicio que debe entregar. El equipo de proyecto debe asegurar que todas las
adquisiciones satisfacen las necesidades especificas del proyecto. En este caso se
establecerd una relacion contractual formal, entre el proyecto (comprador) y los

proveedores (vendedor o subcontratista).

Para cumplir con los objetivos del presente PFG, se construyeron los lineamientos y
politicas que regiran en la gestion de adquisiciones en la empresa ROWEMA S.A., se
detallan los materiales y servicios que se necesitan adquirir apegados a la realidad en
tiempo y presupuesto del proyecto, y se describen los atributos de cada producto o
servicio. A pesar de que no forma parte del alcance de este PFG, es recomendable

disefiar una plantilla de seguimiento y control a las adquisiciones del proyecto.

4.7.1 Planificar las Adquisiciones

4.7.1.1 Anélisis Hacer - Comprar

Una técnica que permite definir cuales son las adquisiciones del proyecto, es la
técnica de Hacer o Comprar. En este caso, esta técnica nos permite identificar las
adquisiciones que se necesitan obtener de terceros (proveedores fuera del equipo de

proyecto). El criterio utilizado para determinar cual tipo de estrategia se utilizara se
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basa en el principio de que cualquier servicio o material subcontratado se compra, y

los servicios que no requieren subcontrato se hacen.

Como se ha mencionado a lo largo de este documento, en el presente proyecto se
definié un servicio principal entre el patrocinador y la firma de arquitectos contratada
para disefiar, y supervisar la obra. Para esto se realizé un contrato principal general
por servicios y asesoria dado a la empresa Murillo Mas Sanabria Arquitectura. Todas
las demés adquisiciones relativas a este proyecto, se realizaron mediante contratos
especificos a terceros, los cuales cuentan con mano de obra especializada necesaria
para completar con éxito el proyecto. Todos estos contratos son supervisados por el

director de proyecto. A continuacion, el detalle del andlisis Hacer — Comprar.



Cuadro 31 Anélisis Hacer Comprar para el Proyecto Apartamentos ROWEMA

Cédigo EDT Actividad Hacer - Comprar Observaciones

11.1 Disefio y Planos Comprar Contrato Principal

11.2 Presupuesto Hacer

121 Permisos Comprar Contrato Principal

122 Contratos Hacer

1311 Demolicion Comprar Sub Contrato — Mano de Obra Calificada
1312 Movimientos de Tierras Comprar Sub Contrato — Mano de Obra Calificada
1.3.1.3 Obras Provisionales Comprar Contrato Principal

1.3.14 Trazado Comprar Contrato Principal

1321 Cimientos Comprar Contrato Principal

1.3.2.2 Columnas Comprar Contrato Principal

1.3.23 Colado de Concreto Comprar Contrato Principal

1324 Paredes Comprar Contrato Principal

1.3.25 Entrepiso — Contrapiso Comprar Contrato Principal

1.3.2.6 Cubierta de Techo Comprar Contrato Principal

1.3.2.7 Acabados Comprar Contrato Principal y Sub Contrato **
1331 Sistema Mecénico Comprar Contrato Principal y Sub Contrato **
1.3.32 Sistema Eléctrico Comprar Contrato Principal y Sub Contrato **
1.333 Sistema Aguas Comprar Contrato Principal y Sub Contrato **
134.1 Garaje Comprar Contrato Principal

1.34.2 Bodega Comprar Contrato Principal

1343 Zona Verde Comprar Sub Contrato — Mano de Obra Calificada
14.1 Recepcion preliminar Hacer

1421 Recepcion definitiva Hacer

1422 Cierre de contrato Hacer

Fuente: Elaboracion propia
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Vale destacar que el contrato de obra civil, que incluye la mayoria de las actividades

del EDT, se realizé con cuadrillas de trabajo de la firma de arquitectos contratada para

el disefio, supervision y ejecucion de obra. Es por esto que del cuadro 31 se extraen

cuatro actividades que se realizan en conjunto por parte de la firma de arquitectos y su

equipo de trabajo, y un sub contratista especializado. A manera de ejemplo, en la

colocacion del sistema de aguas, es necesario realizar la infraestructura civil con

previstas por parte del equipo de construccion, para luego subcontratar a un “canoero”

gue instale el sistema de desagiies o canoas para las aguas pluviales.

4.7.1.2 Enunciado del Trabajo Relativo a Adquisiciones

Si bien es cierto para todo proyecto se deben especificar los atributos de calidad con

los que se espera se realicen cada una de las adquisiciones, por ser este un trabajo
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preliminar para el desarrollo real del proyecto, no se tiene definicibn exacta de
caracteristicas especificas de los acabados que se requieren para el proyecto. Por
esta razén y con el fin de cumplir con los objetivos del PFG, se definiran solo algunos

atributos basicos.

Si es un requisito fundamental que todas las actividades que componen el proyecto

cumplan con las especificaciones técnicas definidas segun planos y se realicen en el

tiempo estipulado en el cronograma.

Cuadro 32 Enunciado Relativo a las Adquisiciones de los Apartamentos ROWEMA

Cddigo EDT | Producto o Servicio Atributos
111 ) Set de planos constructivos y por area que definen la
Disefio y Planos . .
construccion del complejo de apartamentos
121 Permisos y tramitologia ante las entidades gubernamentales
Permisos correspondientes para la obtencion del visado de planos y
pagos respectivos para la ejecucion de la obra.
1311 Servicio de experiencia en el area de demolicion, que
cuenten con la maquinaria y personal necesario para realizar
Demolicién
el trabajo. A su vez deben ofrecer limpieza y manejo de
desechos de los escombros generados.
1312 Experiencia en el campo con mano de obra calificada, asi
Movimientos de Tierras como maquinaria apropiada para cumplir con la
compactacion de la superficie en el tiempo asignado para tal
fin.
1.31.3 Obras Provisionales Toda la obra gris se realizar4 con varilla, piedra, arena,
1.31.4 Trazado cemento, repello, block de 15 cm. La varilla debe cumplir
1.3.2.1 Cimientos con el grosor establecido por el codigo sismico.
1.3.2.2 Columnas Todos los materiales de las obras provisionales y trazado
1.3.2.3 Colado de Concreto pueden ser de tercera categoria.
1324 Paredes La cubierta de techo utilizaré vigas metalica rectangular de 2
1.3.25 Entrepiso — Contrapiso | Pulgadas de grosor.
1.3.2.6 Cubierta de Techo
1.3.2.7 Todos los acabados deben cumplir las especificaciones
solicitadas por el cliente. No se va a trabajar con primera
Acabados calidad de acabados, pero si se mantendra un perfil de
segunda calidad. Todas las empresas deben tener
experiencia en el ramo.
1.33.1 contratista especializado en canoas y sistemas de desagiies
Sistema Mecanico con preparacion en el area y con experiencia en proyecto
similares.
1.3.3.2 ) . empresa capacitada en el area, con experiencia y que
Sistema Eléctrico
trabaje apegado a las normas establecidas por el Cddigo
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eléctrico
1.3.33 contratista especializado con preparacion en el area y con
Sistema Aguas experiencia en proyecto similares que trabaje con

conocimiento del servicio que ofrece.

1341 Garaje Toda la obra gris se realizara con varilla, piedra, arena,

1.34.2 Bod cemento, repello, block de 15 cm. La varilla debe cumplir
odega
g con el grosor establecido por el codigo sismico.

1.3.4.3 Zona Verde empresa con experiencia en decoracion de areas verdes

Todos los materiales requeridos para la consecucion de la

. obra deben cumplir con la calidad especificada y apegarse al
Materiales ) o
presupuesto asignado para cada actividad. Se busca

conseguir la mejor relacién precio — calidad.

Fuente: Elaboracion Propia

4.7.2 Efectuar las Adquisiciones

Como se explicé anteriormente dentro del alcance de este PFG no esté el contemplar
la realizacion de las adquisiciones del proyecto. No obstante, el definir el
procedimiento para realizar las adquisiciones si esta contemplado. A continuacion, el

detalle del mismo.

4.7.2.1 Generalidades

Todas las compras las realiza el administrador de proyecto. Para el contrato principal y
los subcontratos requeridos y vinculados a actividades especificas se debe respetar el
presente procedimiento. Sin embargo, si se requiriera realizar cualquier otra compra,
la misma puede tramitarse de igual forma haciendo uso de este, en vista de que el

mismo se definié para que sirva como insumo para la empresa.

Se definen los siguientes roles y responsabilidades para los involucrados en el

proceso de compra.

Cuadro 33 Roles y Responsabilidades para las Adquisiciones del Proyecto ROWEMA

Rol Responsabilidad
Solicitante de compra Autorizado para crear solicitudes de orden de
compra.

Comprador (en este caso | Encargado de la creacion de la Orden de Compra.
el Administrador de
Proyecto) Responsable de asegurar el cumplimiento de las

Buenas Practicas de Compras, asi como de la




Politica.

Responsable de reclamos formales con el
proveedor.

Acuerda condiciones comerciales con proveedores

Autorizador (en este
caso, el Administrador de
Proyecto)

Aprueba las 6rdenes de compra. Si la O/C
sobrepasa el presupuesto establecido para tal fin,
debera contar con el visto bueno del patrocinador
para autorizar la compra.

Fuente: Elaboracion propia

4.7.2.2 Proceso de Compra
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Cualquier persona involucrada en el proyecto puede solicitar un requerimiento de

compra. Para lo cual debera completar una solicitud de compra utilizando la plantilla

de requerimiento de compra definida para tal fin.

Una vez recibido, el comprador

verifica la informacién y dara tramite a la misma. Este cuenta con 7 dias habiles para

enviar una respuesta al solicitante.

Cuadro 34 Plantilla de Requerimiento de Compra

PLANTILLA DE REQUERIMIENTO DE COMPRA
Compra # Fecha
Nombre del Proyecto Solicitante
Bien o Servicio
Descripcion
Cantidad
Especificacion técnica
Adjuntos (imagenes referencia, logos, tamarios, etc.)
Autoriza | Fecha |

Fuente: Elaboracién Propia

Posteriormente el comprador debe invitar a posibles oferentes para hacerse del

servicio e indicarle los plazos definidos para que ellos presenten sus propuestas. Es

requisito de la empresa que el comprador presente un minimo de cotizaciones

definido, segun sea el monto de la adquisicién.

aprobacién de la compra.

Cuadro 35 Requisitos para Aprobacion de Compra

A continuacion, el detalle para la
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Cotizaciones | Monto de la compra Autoriza
Una Menos de 600.000 Comprador
Dos 600.000 — 1.200.000 Comprador
Tres 1.200.000 o més Comprador con visto bueno de
Patrocinador

Fuente: Elaboracion propia.

Una vez definido el proveedor al cual se le va a realizar la adjudicaciéon de la compra,
se elabora una Orden de Compra (OC), utilizando la plantilla definida, la cual
establece un detalle del bien y o servicio a adquirir, quién lo solicita y los principales
atributos requeridos con los que debe contar, fecha de entrega y costo negociado.

Esta solicitud debe venir con el visto bueno de la persona encargada para este fin.

Cuadro 36 Formato de Orden de Compra

ORDEN DE COMPRA
OC# Fecha
Proveedor Solicitante
Articulo
Descripcion
Cantidad
Precio | Fechade Entrega |

Fuente: Elaboracion propia

El oferente debe apegarse a las directrices de la empresa, y cumplir con los requisitos
del cartel de oferta. De no cumplir con algun requisito queda sin validez su cotizacion.

Una vez hecha la invitaciébn a participar, se establece un tiempo prudencial para la
recepcion de las ofertas. Este va a depender de las caracteristicas de la compra, no

obstante, oscila entre los 3 y 5 dias habiles a la fecha de invitacion.

Si en una invitacion se definen varios productos a adquirir, el oferente puede participar
con lineas independientes. No existe obligaciéon alguna de participar con la totalidad

de la oferta.

47.2.2.1 Criterios de seleccién

Como se indicd anteriormente las adquisiciones de este proyecto tienen mucho que
ver con la experiencia que se tenga respecto al bien o servicio a contratar. Sin

embargo, no solo la experiencia es un factor determinante; para poder tomar la
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decisiéon sobre la adjudicacion de un contrato, se deben considerar otros criterios para
la seleccidon. A continuacion, un detalle de los que se utilizaran en el presente

proyecto:

o Experiencia: Cuando asi se requiera se solicitaran pruebas concretas de
producto terminado o servicio completado realizado por los oferentes. Para su

calificacion se tomara el juicio experto del administrador de proyecto.

e Precio: El valor precio — calidad serd considerado como primordial. Se
realizara un andlisis de valor cotizado versus la calidad ofrecida. Las
condiciones de negociacién en aspectos como descuentos por pronto pago o
por volumen, flexibilidad del servicio, moneda cotizada seran aspectos de

peso a considerar.

e Calidad de producto o servicio: para poder cuantificar este aspecto se valorara
a través del juicio experto de la patrocinadora, administrador del proyecto y la
firma de arquitectos. De ser necesario se solicitardn muestras fisicas de
productos, o0 materiales. Se considerardn aspectos como durabilidad,
resistencia y acabado del producto. EIl tiempo de respuesta, la atencién al
cliente, asi como el interés del oferente serdn considerados también como

parte de la calidad.

o Plazo de pago: Las condiciones de plazo para cancelar el producto o servicio
seran considerados si estos ofrecen flexibilidad, y se consideraran 30 dias

como el plazo minimo para la cancelacion.

e Forma de pago: Se considerara como un plus el poder realizar el pago via
transferencia bancaria o pago con tarjeta de crédito. Dependiendo el servicio,
este puede ser cancelado en tractos, cancelando su totalidad después de la

aceptacioén del servicio o recibido del producto.

Utilizando los criterios antes detallados, se cre6 una matriz de aceptacién, en donde
cada uno de estos aspectos se le asigna un valor por rubro el cual es ponderado para

obtener una calificacion final.
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Cuadro 37 Matriz de Criterios de Aceptacion para Asignaciéon de Proveedores

Criterio Peso Calificacion Calificacion
0 4 6 8 10 Preliminar | Definitiva
Experiencia 30 %
Precio 25%
Calidad 20 %

Plazo de pago 15%

Forma de pago 10 %
TOTAL | 100 %

Fuente: Elaboracion propia

Con el valor obtenido en la calificacion definitiva se procede a comunicar al oferente y
a firmar formalmente el contrato. Como parte de la responsabilidad del comprador,
esta el de colocar reclamos formales. Es por esta razén que como parte del control de
contratos sea hace necesario realizar revisiones entre las partes y establecer multas
por atrasos, insatisfaccion del servicio o bien, o productos que no cumplen con la

calidad especificada al inicio.

4.7.2.3 Contexto Adquisiciones Apartamentos ROWEMA

El director de proyectos debe contratar y solicitar ofertas para la realizacién de ciertos
servicios para el desarrollo del proyecto. Entre los servicios solicitados estan: disefio
de planos constructivos, construccion y supervision de la obra, estos tres rubros los
vemos como un todo, en vista de que es una Unica empresa la que se contratd para
tal fin. También estan los servicios de demolicidbn, movimiento de tierras, colocacion de
ventanas, elaboracion de puertas, instalacion de sistema de camaras y previstas de

internet, colocacion de canoas, y adecuacion de zonas verdes.

La mayoria de las solicitudes de servicios subcontratados requieren de mano de obra
especializada, razén por la cual se deben detallar todas las especificaciones técnicas
requeridas para la consecucién de los apartamentos. Estas especificaciones incluyen

el tipo de material, la calidad esperada, el tamafio, la cantidad, entre otros aspectos.
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Muchos de estos servicios deben instalarse o prestar el servicio apegados al
cronograma, y deben llevar un orden consecutivo por lo que se deben considerar los
porcentajes de avance cuando se definan los tiempos en el contrato.

Considerando el avance del proyecto el director debe considerar los tiempos de
respuesta de los proveedores para solicitar las cotizaciones correspondientes y
realizar los contratos a tiempo con el fin de no presentar atrasos por no realizar alguna
tarea cuando esta se requiera. Es conveniente acompafar la solicitud de las fechas
esperadas para el servicio y que se establezcan clausulas especificas para la sancion

en caso de incumplimiento de contrato.

Al no contar con una base de datos consolidada de proveedores registrados, se
utilizara como fuente de informacién el juicio experto de la empresa contratada para
disefio de la obra, para utilizar como referencia de proveedores de servicios
especializados. Esto siempre y cuando cuenten con el visto bueno del patrocinador, y

aquellas empresas a las que el cliente, por cuenta propia, decida invitar.

Se consider6 el avance de las obras para establecer las fechas en las cuales se
solicité el servicio. También se consideraron ciertas variables como la disponibilidad

del personal para ejecutar las obras, costo cotizado, y experiencia en el ramo.

No forma parte del alcance de este PFG, no obstante, debe resaltarse que lo que no
figura en el contrato, sélo puede cambiarse a través del control integrado de cambios.

Los mismos deben hacerse por escrito y requiere la firma de ambas partes.

A continuacién, se detallan las adquisiciones del proyecto en su totalidad.
Nuevamente reitero que las actividades que implican obra civil se agruparan en un
solo contrato principal: obras provisionales, trazado, cimientos, columnas, colado de

concreto, paredes, entrepiso, contrapiso, cubierta de techo, garaje, y bodega.



Cuadro 38 Adquisiciones del Complejo de Apartamentos ROWEMA
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EDT Actividad o Descripcion Cantidad | Tipo de Caracteristicas | Formade | Fechade Fecha de
Servicio Contrato Pago contratacién | recibo
111 Disefio y Planos de No Precio Fijo Interno — % Avance | 15.11.2017 15.12.2017
Planos detalle por definida més Principal
constructivos | areas honorarios
mas
incentivos
121 Tramitologia No % del Costo Interno — Por 15.11.2017 15.01.2018
en las definida Real de las Principal entregable
diferentes Obras
Permisos entjdades con
el fin de
obtener los
permisos de
construccion
1311 Servicio de 1 Precio Fijo Externo Por 15.11.2017 15.02.2018
o demolicion y Cerrado entregable
Demolicion -
limpieza de la
zona
1312 Compactacion | 1 Por tiempoy | Externo Por 15.11.2017 25.02.2018
Movimientos | y materiales entregable
de Tierras estabilizacion
del 4rea
Varias Obra gris del No Precio Fijo Interno — % Avance | 15.11.2017 30.11.2018
complejo de definida mas Principal
Obra Civil apartamentos honorarios
mas
incentivos
1.3.2.7 Incluyen: No Costo + Externo Por 15.11.2017 30.11.2018
puertas, definida Honorarios entregable
muebles por
Acabados chorreados, cumplimiento
pintura, de objetivos
lamparas,
entre otros
1331 Sistemas de No Precio Fijo Externo % Avance | 15.11.2017 30.11.2018
Sistema zanjeado, definida Cerrado
Mecanico desague y
tuberias
1.3.3.2 . Cableado y No Precio Fijo Externo % Avance | 15.11.2017 30.11.2018
Sistema ) _
Eléctrico cajas de definida Cerrado
registro
1.3.33 Sistemas de No Precio Fijo Externo % Avance | 15.11.2017 30.11.2018
. canoas, definida Cerrado
Sistema =
Aguas dgsague,
griferia 'y
tuberias
1343 Colocacionde | No Por tiempoy | Externo Por 15.11.2017 15.01.2019
Zona Verde - -
Zacate definida materiales entregable
Materiales Por definir No Precio fijo Externo Por 15.11.2017 Segln
definida cerrado entregable requerimiento
Fuente: Elaboracion propia
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CONCLUSIONES

Una vez que se desarroll6 este proyecto fue posible establecer las siguientes

conclusiones al respecto:

Curridabat es un canton determinante en el desarrollo inmobiliario del pais. Su
gobierno local promueve la inversidbn en el sector construccién de la mano del
desarrollo del crecimiento vertical. No obstante, no deja de lado la inversion
horizontal y busca en los jévenes millenials un mercado que le ha sabido
responder muy bien a la oferta actual. Esto hace que el canton presente otros
beneficios para los inversionistas al contar con una serie de servicios y
amenidades que complementan las expectativas del consumidor. Su gran
presencia de escuelas y colegios fomentan el arraigo a familias y personal de las
mismas que buscan calidad de vida al vivir cerca de sus centros de trabajo y

estudio.

El realizar el andlisis de la competencia permite entender mejor hacia dénde se
debe dirigir el enfoque, y facilita identificar la gran oportunidad que existe para el

desarrollo inmobiliario como negocio.

Se defini6 el plan de gestion de alcance del proyecto el cual contiene la
descripcién del plan de gestibn con sus respectivos procesos, a partir de los
cuales se definieron los requisitos y la EDT del proyecto. La misma esta
constituida por cuatro entregables principales. Uno de ellos, construccién, es el
gue tiene mas actividades relacionadas. Y compone la estructura principal del

proyecto constructivo.

Se determiné una metodologia propia de la empresa para el control de cambios
del proyecto con lo que se refuerza el hecho de que el control de cambios se debe
documentar y deben ser recalculadas las lineas base cada vez que se vieran

afectadas.

Los interesados de este proyecto se clasifican en dos grandes grupos: directos e
indirectos. La mayoria de los interesados son partidarios o lideres del proyecto.

Los interesados claves en el proyecto son la patrocinadora, el gerente de proyecto,



109

la firma de arquitectos, el maestro de obras y los socios copropietarios. A estos se

les debe gestionar atentamente.

El tiempo total para el desarrollo de este proyecto es de 341 dias. Asumiendo el
inicio del proyecto el 15 de Noviembre de 2017, la fecha prevista de terminacién es
el 6 de Marzo de 2019. En esta fecha deberan estar concluidos todos los

paguetes de trabajo.

Para un adecuado control del proyecto, se requiere un seguimiento semanal de
obra por parte del director, con su respectivo informe al equipo y al patrocinador
cada 15 dias. Las técnicas utilizadas para esto seran el uso de entrevistas, visitas
al sitio, y auditoria de la bitacora del proyecto y demas documentacion

relacionada.

El uso de la herramienta MS Project es fundamental para obtener la programacion
total en términos de tiempo del proyecto. Este proyecto engloba un total de 24

actividades definidas.

Para este PFG, solamente existe una unica ruta critica, siendo ésta formada por la

mayoria de actividades al inicio del proyecto.

El presupuesto total del proyecto es de $203.392. El analisis de la reserva es una
de las herramientas que se utilizd para realizar el presupuesto, y consider6 un
10% del presupuesto como reserva de contingencia y un 5% del costo del
presupuesto como reserva de gestion. El director de proyecto es el responsable
principal del presupuesto, y debe llevar un seguimiento periddico sobre el control

de los costos.

El riesgo total del proyecto es de un 11%; éste valor representa un riesgo de
caracter medio. En total son cuatro los riesgos a los que se les debe dar mayor
prioridad, y la estrategia de mayor relevancia para dar respuesta a ellos es la de

transferir.

Se estableci6 un procedimiento a llevar a cabo para realizar todas las

adquisiciones del proyecto; recayendo la responsabilidad principal sobre el
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administrador de proyecto. Este procedimiento servirA como insumo para la

empresa ante préximos proyectos.

El tipo de contrato que mas se utilizé en este proyecto es el de precio fijo cerrado.
Siendo el porcentaje de avance y el pago por entregable las formas de pago mas

frecuentes.

A lo largo de este proyecto, la técnica mas utilizada para alcanzar los entregables
fue el juicio de experto. Esta sirvié para recopilar informacién de otros proyectos y
tomar las lecciones aprendidas para conseguir entre otros, el cronograma y el

presupuesto del proyecto.

El implementar una cultura organizacional de administracion de proyectos favorece
el desarrollo ordenado y aumenta las posibilidades de éxito de cualquier proyecto.
Por lo que el debido uso de documentos como el aqui desarrollado sirven como
fuente de informacién para futuros proyectos y pasan a formar parte de los activos

de los procesos de la organizacion.
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6 RECOMENDACIONES

El presente proyecto final de graduacion permitid6 obtener ciertos resultados y

conclusiones que facilitan realizar las siguientes recomendaciones:

En vista de que en este PFG no se genero el diccionario del EDT, se recomienda
crearlo para tener informacién mas clara y concisa. Se recomienda incorporar los

datos de los recursos tanto de costos como recursos de personal bien detallados.

Asimismo, se recomienda realizar el andlisis cuantitativo de los riesgos para tener

un panorama mas claro de los posibles costos que se pudieran presentar.

A manera de complementar este PFG se recomienda realizar la gestion del resto
de las areas de conocimiento que quedaron al margen del alcance de este trabajo.
Esto servira para realizar un estudio integral de todas las areas de la

administracion de proyectos.

Es fundamental que todos los empleados de la organizacion se familiaricen con
conceptos basicos de administracion de proyectos. Esto facilitara el proceso de la

comunicacion entre las personas involucradas.

Para el éxito del proyecto se recomienda una comunicacién asertiva, fluida y

abierta a lo largo del proyecto y asi promover el apoyo general.

Siempre se recomienda realizar una revisién continua a los planes de gestion
debido a los cambios de las variables y a posibles cambios de clima que puedan

afectar el avance de la obra.

Hacer uso regular de las plantilas que se desarrollaron en este PFG para
implementar la metodologia de administracién de proyectos y asi estandarizar la

planificacion y control de otros proyectos en la empresa.

Documentar las lecciones aprendidas para que estas sirvan como activos de la

organizacion en el desarrollo futuro de proyectos.
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Incorporar dentro de las politicas internas de la compafiia, los conceptos de
administracion de proyectos del PMI.

Se recomienda a la familia socia del proyecto ejecutar el proyecto como opcion

viable.
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8 ANEXOS
Anexo 1: ACTA DEL PFG

ACTA DEL PROYECTO

Fecha Nombre de Proyecto

24 de abril 2017 PLAN DE GESTION DE PROYECTO PARA LA CONSTRUCCION Y
ADMINISTRACION DE UN COMPLEJO DE APARTAMENTOS EN
CURRIDABAT

Areas de conocimiento / procesos: Area de aplicacion (Sector / Actividad):

Grupos de Procesos: Iniciacion y | Sector: Construccion

Planificacion. Actividad: Bienes Raices - Alquiler

Areas de Conocimiento: Integracion,
Alcance, Tiempo, Calidad, Costo,
Recursos Humanos, Adquisiones, Riesgos
Interesados y Comunicaciones.

Fecha de inicio del proyecto Fecha tentativa de finalizacion del proyecto
24 de abril 2017 31 de octubre 2017

Objetivos del proyecto (general y especificos)
Objetivo general

Desarrollar el Plan de Gestion del proyecto: Construccidén de un complejo de apartamentos localizado en el cantén
de Curridabat, Costa Rica, para alquiler o venta del mismo.

Objetivos especificos

1. Realizar un andlisis de situacion inmobiliaria en el canton de Curridabat, con el fin de establecer las
condiciones y viabialidad del proyecto.

2. Elaborar el Plan de Gestion del alcance del proyecto de construccién y sus requisitos para facilitar la
creacion de la estructura detallada de trabajo para la construccién del complejo de apartamentos.

3. Elaborar el Plan de Gestion del Costo del proyecto de construccion para buscar posibilidades de

financiamiento.

Elaborar el Plan de Gestion de Tiempo, con el fin de conocer el cronograma del proyecto.

5. Elaborar un plan de Gestion de Riesgos de la construccion de los apartamentos para lograr minimizar los
posibles impactos negativos al proyecto.

6. Elaborar un Plan de Gestion de las Adquisiciones para facilitar las compras tanto de materiales como
equipos y servicios que permitan trabajar dentro del tiempo y costo calculado.

7. Realizar un plan de Gestion de Interesados del proyecto para poder documentar sus intereses,
participacion e impacto en el éxito del mismo.

e

Justificacion o propésito del proyecto (Aporte y resultados esperados)

La zona este de San José disfruta de un auge econdémico y demografico importante. La presencia de
Universidades y centros educativos en la zona este, asi como el crecimiento de algunos de sus campuses ha
creado la necesidad de aumentar el desarrollo habitacional local buscando contar con una mayor cantidad de
casas, 0 apartamentos para suplir la demanda de vivienda para las personas que asisten o laboran en el sector.

En vista de que por razones de inversion familiar se dispone de una casa de construccién de varios afios
deshabitada actualmente, asi como de un lote en la zona, es que surge la iniciativa de evaluar la posibilidad de
desarrollar un complejo de apartamentos para aprovechar la oportunidad de negocio y contribuir a solventar asi la
problematica actual de vivienda para el sector educacion en la zona este.

El propdsito fundamental del proyecto es desarrollar un plan de gestion que nos permitird en primera instancia
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evaluar cual es la mejor opcion para llevar a cabo con la casa deshabitada, y analizar si es mejor venderla tal como
esta o desarrollar el complejo de apartamentos que nos brinde frutos en un mediano plazo. Para esto iniciaremos
con un analisis de prefactibilidad mediante un estudio de mercado y financiero que permita cuantificar el monto de
la inversidn inicial asi como las posibles ganancias a largo plazo. De la misma forma se realizara el analisis para el
desarrollo del complejo en el lote que se encuentra libre en este momento. Finalmente, se desarrollaré un plan de
gestion para la construccién de ambas obras. El resultado esperado seréa un documento que sirva como
herramienta de andlisis para la inversién y que cuente con todos los detalles del proyecto para una correcta
ejecucion desde el punto de vista de la administracion de proyectos.

Descripcion del producto o servicio que generara el proyecto — Entregables finales del proyecto

El proyecto generara los siguientes productos:
1. Un plan de gestion que incluye la mayoria de areas de conocimiento a excepcién de recurso
humano,comunicaciones, calidad e integracion.
2. Un andlisis de situacion actual inmobiliaria del canton de Curridabat.

Por su parte los entregables se definen a continuacion:

Plan de gestion del Alcance de la construccion del proyecto.
Plan de gestion del Costo del proyecto.

Plan de gestion del Tiempo para la construccion del proyecto.
Plan de gestion del Riesgo del proyecto.

Plan de gestion de los interesados del proyecto.

Plan de las adquisiones del proyecto.

Sk wdd =~

Supuestos

Se cuenta con el presupuesto para realizar el proyecto.

No existe ninguna restriccién para construir.

Uso de suelos permite construccion.

Ambos lotes son residenciales.

La postulante cuenta con los conocimientos para poder elaborar este Trabajo Final de Graduacion.

Se trabaja en todo momento de la mano del profesor tutor.

El proyecto propuesto es aprobado como tema para la elaboracion del Trabajo Final de Graduacion.

El acceso a la informacion necesaria para elaborar el trabajo final de graduacién esta a la mano.

Que no se presente ninglin imprevisto de salud o familiar que afecte la consecucion de fechas de cumplimiento.
Que la conectividad a internet no se vea interrumpida para poder cumplir con los entregables del Seminario de
Graduacion.

Restricciones

Los costos no pueden sobrepasar el presupuesto, de lo contrario se debe solicitar extra financiamiento.

Aprobar el Seminario de Graduacion previo al desarrollo del proyecto final de graduacion.

Se cuenta sdlo con 4 meses para llevarlo a cabo.

Cumplir con los requisitos que establece la Universidad como lo son las responsabilidades econdmicas, y la
aprobacién en registro de las demas materias de la maestria

Dependencia de informacién limitada en entidades externas (municipalidades, colegio de ingenieros, bienes raices,
etc.)

El PFG debe ser revisado y aprobado tanto por los lectores como por el tutor.

Identificacion riesgos

Si se presenta alguna actividad extra a las consideradas inicialmenta, podria cambiar el alcance, cronograma y
presupuesto del proyecto, impactando la triple linea base.
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Si no se realiza un andlisis situacional correctamente, podria tenerse una informacion errénea, impactando el
alcance del proyecto.

Si no se aprueba el tema, podria retrasarse la ejecucién del PFG, impactando el tiempo para elaborarlo.

Si no se reciben a tiempo las correcciones, podria presentarse un atraso, impactando el tiempo para la ejecucion
del PFG.

Si no se presentan documentos de calidad en las primeras entregas, podria requerirse un retrabajo, impactando el
tiempo y el alcance del proyecto.

Si se debe reformular el tema, podria variar el alcance del proyecto impactando el tiempo y costo para elaborar el
proyecto.

Si se tuviera algun inconveniente con el equipo constructor, podria variar el tiempo previsto en el cronograma,
impactando el costo y el tiempo contemplado para finalizar el proyecto.

Presupuesto

El presupuesto del proyecto se detalla a continuacion:

Componentes de presupuesto PFG USD
Gastos de luz, agua e internet (uso de oficina para la redaccion PFG) 160
Traslados a entidades utilizadas como fuentes de informacion 120
Impresién documentos 20
Alimentacion 100
Documentos legales (gestion) 40
Teléfono (utilizado como medio para fuente de informacién) 45
Impresion Final Seminario Graduacién 30
Impresion Final PFG 175
Costo Total Estimado de Paquetes de Trabajo 690
Reservas de Contingencia 15
Linea Base de Costos 705
Reservas de Gestidon 35
Presupuesto del Proyecto 740

Componentes de presupuesto del Proyecto del PFG uUsD
Andlisis Situacional 250
Gestién de Permisos 20.000
Materiales 120.000
Salarios Equipo de Construccién 72.000
Canon Municipalidad — CFIA — Encargado de obra 15.000
Administracion de Apartamentos 12.000
Mantenimiento 9.000
Costo Total Estimado de Paquetes de Trabajo 248.250
Reservas de Contingencia 15.000
Linea Base de Costos 263.250
Reservas de Gestion 12.000

Presupuesto del Proyecto 275.250

Principales hitos y fechas Seminario Graduacién
Nombre hito Fecha inicio Fecha final

Realizacién del charter del proyecto 28 abril 2017 30 abril 2017
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Redaccién de introduccion y Cronograma

5 mayo 2017

7 mayo 2017

Desarrollo del marco teérico

10 mayo 2017

14 mayo 2017

Desarrollo del marco metodolégico

17 mayo 2017

21 mayo 2017

Redaccién de resumen ejecutivo

23 mayo 2017

28 mayo 2017

Consolidacidon de avances 1, 2, 3, 4

25 mayo 2017

28 mayo 2017

Entrega del Trabajo Final del Seminario de Graduacién

28 mayo 2017

28 mayo 2017

Charter firmado — Aprobacion del Seminario 29 mayo 2017 | 1 junio 2017
Nombre hito Fecha inicio Fecha final
Realizacion del charter del proyecto 28 abril 2017 1 junio 2017

Avance 1: Andlisis Situacional Inmobiliario
Curridabat

12 junio 2017

25 junio 2017

Avance 1: Alcance 26 junio 2017 09 julio 2017
Avance 1: Interesados 10 julio 2017 19 julio 2017
Avance 2: Cronograma 20 julio 2017 03 agosto 2017

Avance 2: Presupuesto

04 agosto 2017

16 agosto 2017

Avance 3: Riesgos

17 agosto 2017

31 agosto 2017

Avance 3: Adquisiciones

01 setiembre 2017

08 setiembre 2017

Entrega Documento Final

09 setiembre 2017

12 setiembre 2017

Revision Tutor

13 setiembre 2017

16 setiembre 2017

Entrega a Lectores

17 setiembre 2017

18 setiembre 2017

Revision 1 Lectores

28 setiembre 2017

28 setiembre 2017

Correcciones

29 setiembre 2017

06 octubre 2017

Revision 2 Tutores

07 octubre 2017

14 octubre 207

Defensa

15 octubre 2017

18 octubre 2017

Aprobacion

19 octubre 2017

26 octubre 2017

Informacion historica relevante

La familia XY tiene mas de 40 afios de ser propietaria de un lote en el distrito central del cantén de Curridabat en la
provincia de San José. En los afios 80°s decidieron construir una casa de habitacion para uso propio. Luego de
habitar la casa por estos afios, la familia fue cambiando y dentro de los cambios los otrora nifios se convirtieron en
adultos que decidieron establecer sus propias familias y decidieron dejar la casa, quedando como Unica habitante
la madre y cabeza de hogar.

Este lote se encuentra en zona exclusivamente residencial por lo que el uso del lote y casa actual solamente puede
ser utilizado para este fin. Por un tema de seguridad y en vista de que la propiedad y la casa ya no cumplian con
su objetivo para su duefia, es que ella decide cambiar de domicilio dejando la casa libre para venderla o alquilarla.

Es importante mencionar que la casa es una casa amplia de aproximadamente 250 m2 ubicada dentro de un lote
de mas de 400 m2 La casa en su momento se dividid en dos partes desiguales, estableciendo un apartamento
pequefio de 1 cuarto con sus respectivas zonas comunes (bafio, cocina, sala y comedor), y una casa mas grande
con tres habitaciones, 2.5 bafios, sala, comedor, cocina, salén multiuso, cuarto de pilas, garaje y patio amplio.
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La casa estuvo deshabitada por més de un afio, y luego de esto se puso en venta. No obstante, nos hemos
encontrado con una restriccion importante a la hora de vender y es el tamafio de la propiedad como un todo. La
casa ronda los $300.000, pero es una casa de construccion de mas de 30 afios por lo que el mantenimiento y
cuidado es importante. Los posibles compradores argumentan que ante ese precio prefieren comprar algo mas
pequefio pero nuevo, que no requiere de tanta inversion en el cuido y mantenimiento.

Por la razdn antes expuesta es que la familia esta ante una disyuntiva, en decidir qué hacer con la propiedad. Una
de las opciones que analizan como mas viable es este proyecto, con esto tendriamos claridad sobre la inversion, el
alcance, el tiempo, los riesgos, entre otros para poder desarrollar un complejo de apartamentos que generen
ingresos ya sea de alquiler o de venta, y que realmente sea de aprovechamiento familiar.

Identificacion de grupos de interés (involucrados)

Involucrados Directos:

Propietario Casa

Propietario Lote

Socio copropietario

En caso de requerirlo Banco como ente que financia el proyecto
Equipo de construccién

Ingeniero de Obra

Involucrados Indirectos:

Posibles inquilinos

Vecinos

Administrador de Complejo de Apartamentos — por definir
Municipalidad de Curridabat

Colegio Federado de Ingenieros y Arquitectos

AyA

CNFL

Director de proyecto: Firma:
Mariela Urefia Vargas — Postulante o
i‘- | II | II1I |'I
Wl

: e
r.ul.: L kTR T
. f

4

Autorizacion de: Firma:
Lorena Alpizar — Profesora Seminario Graduacion
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Anexo 2: EDT

1. Seminaric de
Graduacidn

1.1 Avance

e
Seminario
= Graduacion

1.3.1 Correccicnes
Avance 2

=l

1.4.1 Correcciones
Awvance 3

1.5 Avance I

| 1.5.1 Correccicnes
Avance 4

1.2.1 Correccicnes
Avance 1

1.4.2 Marco
Metodolagico

1.2.2 Introduccion 1.3.2 Marco Tedrico | 1.5.2 Documento

1.1.3 Revision Consolidado

Bibliografica 1.2.3 Cronograma
| 1.5.3 Resumen

Ejecutivo
[—1.5.4 Bibliografia

| 1.5.5 Indice de
Cuadros

| 1.5.6 Indice de
Figuras

| 1.5.7 Indice de
Abreviaturas

'—1.5.8 Charter firmado

Figura 20. EDT Trabajo Final de Graduacién Apartado Seminario de Graduacion parte 1 de 2. Fuente:
Elaboracién Propia.

Proyecto Final de
cign

Gradua

3. Lectores

] I
L2.2 Desarrollo

3.1 Asignacion de
Lectores

2.1.1 Asignacion y
Comunicacion

221 Ajustes al
trabajo del

[~ Seminario
Graduacicn

I:| -
3.1.1 Asignacion y
Comunicado

321 Lector 1y 2

3.2.2 Defensa

3.1.3 Envio de PFG a

2.2.2 Analisis Lectores

[ Situacional
—2.2.3 Alcance
—2.2.4 Interesados
—2.2.5 Cronograma
—2.2.6 Presupuesto
—2.2.7 Calidad
—2.2.8 Riesgos

| 2.2.8
Comunicaciones

—2.2.10 Adquisiciones
—2.2.11 Informe Final

| 2212 Revision
Tutor

| 2.2.13 PFG Aprobado
para Lectura

3211 Lectura y
Rewvisidn 1

3.2.1.2 Correcion 1
PFG

3.21.3 Lectura y
Rewision 2

3.2.1.4 Correccion 2
PFG

3.2.2 1 Aprobacion
Final de Lectores

3.2.2.2 Calificacion

Figura 21. EDT Trabajo Final de Graduacién parte 2 de 2. Fuente: Elaboracion Propia



Anexo 3: CRONOGRAMA

Cuadro 39. Cronograma del Proyecto Final de Graduacion

Nombre de tarea
Proyecto Final de Graduacion
1. Seminario de Graduacién
2. Tutorias
2.1 Tutor
2.1.1 Asignacion

2.1.2 Entrega Propuesta, Charter y
Cronograma

2.1.3 Revision

2.1.4 Entrega ajustada de propuesta,

charter y cronograma
2.1.5 Revision y Aprobacion

2.2 Desarrollo
2.2.1 Andlisis Situacional
2.2.2 Alcance
2.2.3 Interesados
2.2.4 Revision 1
2.2.5 Presupuesto
2.2.6 Cronograma
2.2.7 Revision 2
2.2.8 Riesgos
2.2.9 Adquisiciones
2.2.10 Revisién 3
2.2.11 Entrega Documento Final
2.2.12 Revision Tutor
2.2.12 Informe Final PFG Aprobado
3. Lectores
3.1 Asignacion de Lectores
3.1.1 Asignacién y Comunicado de
Asignacion
3.1.2 Comunicado de Asignacion
3.1.3 Envio de PFG a Lectores
3.2 Lectura
3.2.1 Lector 1
3.2.1.1 Revision del PFG

3.2.1.2 Revisidn del informe de lectura

3.2.2 Lector 2
3.2.2.1 Revisién del PFG

Duracion
196,25 dias
41,25 dias
95 dias

40 dias

0 dias

5 dias
19 dias

1 dia

3 dias

54 dias
3 dias
2 dias
1dia

3 dias
8 dias
8 dias
3 dias
7 dias
7 dias
3 dias
4 dias
3 dias
2 dias
15 dias
4 dias

2 dias

1 dia
1 dia
11 dias
11 dias
10 dias
1dia
11 dias
10 dias

3.2.2.2 Revisidn del informe de lectura 1 dia

4, Tutoria de Revision

24 dias

Comienzo

lun 24/4/17
lun 24/4/17
lun 12/6/17
lun 12/6/17
lun 12/6/17

lun 12/6/17
sab 17/6/17
lun 17/7/17

mar
18/7/17

sab 22/7/17
sab 22/7/17
mar 25/7/17
jue 27/7/17
vie 28/7/17
dom 30/7/17
lun 7/8/17
mar 15/8/17
vie 18/8/17
vie 25/8/17
jue 31/8/17
dom 3/9/17
jue 7/9/17
dom 10/9/17
mar 12/9/17
mar 12/9/17

mar 12/9/17

jue 14/9/17
vie 15/9/17
sab 16/9/17
sab 16/9/17
sab 16/9/17
lun 25/9/17
sab 16/9/17
sab 16/9/17
lun 25/9/17
mar 26/9/17

Fin

lun 30/10/17
vie 2/6/17
mar 12/9/17
vie 21/7/17
lun 12/6/17

sab 17/6/17
mié 5/7/17

mar 18/7/17

vie 21/7/17

mar 12/9/17
lun 24/7/17
mié 26/7/17
jue 27/7/17
dom 30/7/17
lun 7/8/17
mar 15/8/17
vie 18/8/17
jue 24/8/17
jue 31/8/17
dom 3/9/17
jue 7/9/17
dom 10/9/17
mar 12/9/17
mar 26/9/17
sab 16/9/17

jue 14/9/17

vie 15/9/17
sab 16/9/17
mar 26/9/17
mar 26/9/17
lun 25/9/17
mar 26/9/17
mar 26/9/17
lun 25/9/17
mar 26/9/17
jue 19/10/17

Predecesoras

26FC+10 dias
29
30

31FC+12 dias

32

33FC+1dia
35
36
37
38
39
40
41
42
43
44
45
46

47

50
51

52

55

52
55



4.1 Informe de revision a lectores
4.2 PFG corregido enviado a lectores

4.3 Segunda revision de lectores

5. Defensa
5.1 Lectura Final de Lectores

5.2 Calificacion

Fuente: Elaboracién Propia

7 dias
7 dias

10 dias

11 dias
10 dias

1dia

mar 26/9/17 mar 3/10/17

mar 3/10/17 mar 10/10/17

mar
10/10/17

vie 20/10/17 lun 30/10/17
vie 20/10/17 dom 29/10/17

dom
29/10/17

jue 19/10/17

lun 30/10/17
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Anexo 4: Otros

A. Control de Cambios Seminario Graduacion

Cuadro 40. Resumen de Control de Cambios a Documento de Avances de PFG.
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N° Semana | Cambios Status Observaciones

1 1 Involucrar todas las é&reas del | Hecho Se incluyeron las areas adquisiciones,

conocimiento involucrados e integracién.

2 1 Objetivo general incompleto Hecho Se incluyé la finalidad.

3 1 Redefinir objetivos especificos Hecho Se redefinieron.

4 1 Descripcion del producto y entregables | Hecho Se ajustaron.

5 1 Supuestos en presente Hecho Se corrigieron.

6 1 Corregir restricciones y no incluir | Hecho Se realizaron los cambios sugeridos y

limitaciones solicitados

7 1 Incluir Riesgos no contemplados | Hecho Se incluyen tomando en consideracion

previamente los nuevos objetivos especificos.

8 1 Incluir informacién histérica relevante Hecho Se incluyé la informacién solicitada.

9 1 Desagregar EDT Pendiente | No me queda claro qué tengo que hacer.
Hice la solicitud de aclaracién y quedo
pendiente.

10 2 Agregar antecedentes inmobiliarios Hecho Se incluyeron en general y para
Curridabat

11 2 Problematica Hecho Se incluy6 el tema de la depreciacion.

12 2 Correcciones menores de redaccion Hecho Se corrigieron.

13 2 Colocacion de titulos de Figuras Hecho Se colocaron debajo de la figura.

14 2 Correccion de propésito de plan de | Hecho Se corrigio.

gestion

15 2 Correccion objetivo general Hecho Se realizaron los cambios sugeridos y
solicitados.

16 2 Correccion objetivos especificos Hecho Se cambiaron.

17 2 Chérter: objetivos Hecho Se realizaron los cambios solicitados

18 2 Chérter: entregables Hecho Se ajustaron.

19 2 Chérter: firma en imagen Pendiente

20 2 EDT: paquetes de trabajo por | Pendiente

entregable

21 3 Chérter: objetivos Hecho Se realizaron los cambios solicitados

22 3 Chérter: entregables Hecho Se ajustaron.

23 3 Charter: firma Hecho Se incluyé.

24 3 EDT: paquetes de trabajo por | Hecho Se ajustaron segln los entregables del

entregable PFG

25 3 Objetivo general Hecho Se realizaron los cambios solicitados

26 3 Objetivos especificos Hecho Se ajustaron.

27 3 Antecedentes institucionales Hecho Situacion inmobiliaria Curri




28 3 Estructura organizativa Hecho Explicar el porqué de la estructura
29 3 Teoria Administracion Proyectos Pendiente | Incluir
30 3 Ajustar Hitos Hecho Ajustados
31 4 Varios Forma Hecho Se corrigieron todos los solicitados
32 4 Fuente Cuadros al pie Hecho Se ajustaron
33 4 Antecedentes institucionales Hecho Agregar mas detalle
34 4 Concluir teoria Adm. Proyectos Hecho Incluirla
35 4 Buen uso de citas APA Pendiente | Corregir algunas citas
36 4 Cambiar Entrevistas a Herramientas Hecho
37 4 Justificacion ~ Uso Fuentes  de | Hecho
Informacién
38 4 Descripcién Herramientas Hecho
39 4 Justificacién Supuestos y Herramientas | Hecho
40 4 Corregir supuestos y restricciones Hecho

Fuente: Elaboracién Propia
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B. Control de Cambios Trabajo Final de Graduacion
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Cuadro 41. Resumen de Control de Cambios a Documento del PFG.

N° Avance Cambios Status Observaciones
1 Documentos | Eliminar Objetivos Especificos del | Hecho Agradezco me indique en qué seccion
Preliminares | Charter y del Documento Final del documento debo justificar el eliminar
las areas del conocimiento que me
sugirio. Asumo que también debo
corregir metodologia para que quede
acorde con los nuevos objetivos y los
nuevos entregables.
2 Documentos | Correcciones varias de estilo: tipos de | Hecho
Preliminares | letra, color, color de titulos, y eliminar
cuadro de texto.
3 Documentos | Corregir todas las fuentes de los | Hecho
Preliminares | cuadros a Elaboracién Propia
4 Documentos | Incluir dedicatoria Pendiente | Me gustaria incluir este apartado al
Preliminares finalizar el documento si usted me lo
permite.
5 Documentos | Incluir agradecimientos Pendiente | Me gustaria incluir este apartado al
Preliminares finalizar el documento si usted me lo
permite.
6 Documentos | Acortar a 6 paginas la introduccién Hecho
Preliminares
7 Documentos | Corregir Charter segun instruccion de | Hecho
Preliminares | la profesora
8 Documentos | Corregir cronograma incluyendo | Hecho Pendiente de adjuntar cronograma en
Preliminares | tiempos de correccion por parte de Project
tutor y lectores.
1 Documentos | Eliminar marcas amarillas dejar | Hecho
Aprobados | documento en limpio
2 Documentos | Corregir metodologia para que quede | Hecho
Aprobados | acorde nuevos entregables
3 Documentos | Agregar justificacion de la no inclusién | Hecho Se incluy6 en el marco metodolégico en
Aprobados | de las 10 areas del conocimiento Restricciones.
1 Avance 1 Completar Andlisis Situacional e | Hecho
Interesados
2 Avance 1 Cambiar formato a titulos Hecho
Avance 1 Cambiar entregables Hecho
Avance 1 Justificar por qué no se contempla el | Hecho
diccionario de la EDT
5 Avance 1 Incluir fuente en una figura Hecho
6 Avance 1 Quitar formato de titulos a cuadros y | Hecho
figuras
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7 Avance 1 Aclarar cudl es el criterio para clasificar | Hecho

una variacién considerable

1 Avance 1 Analisis  Situacional: organizar por | Hecho
completo temas agrupados con subtitulos para

una mejor organizacion de las ideas.

Si es muy necesario incluir una
conclusiébn mas concreta al analisis;
una que responda al “para qué” de su
objetivo: “establecer las condiciones y

vibialidad del proyecto.”

2 Avance 1 Justificar antigiiedad de datos Hecho
completo
3 Avance 1 Las citas de las figuras/cuadros no | Hecho

completo deben llevar formato de titulo

4 Avance 1 Seria bueno comentar aparte a qué se
completo debe la diferencia tan grande en
precio; estamos hablando de casi el
doble del precio de alquiler entre
apartamentos con la misma cantidad

de habitaciones.

5 Avance 1 También seria bueno que incluya | Hecho El justificante no es el tamafio es la
completo informacién sobre el area de antigiedad.

construccion de los apartamentos, la
diferencia de precio puede que esté

justificada en ese elemento

6 Avance 1 Cuadros y figuras son formato de titulo | Hecho
completo
7 Avance 1 Excluir dos procesos que no son parte | Hecho

completo del alcance del proyecto. Por favor
excluirlos de esta seccion o incluirlos
en su marco metodolégico para que

haya consistencia

Fuente: Elaboracién Propia



