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RESUMEN EJECUTIVO

La Sociedad Anonima Inmobiliaria Amor & Montero fue fundada en el 2014 con el
fin de generar ingresos adicionales a los socios los cuales a su vez son los
propietarios de los proyectos implementados. La organizacion busca desarrollar
proyectos inmobiliarios para renta que generen a mediano plazo ingresos fijos de
manera regular. La organizacién es una sociedad familiar, pequefa, sin mucha
experiencia pero con mucho interés en implementar los procesos y buenas
practicas de la administracion de proyectos.

El proyecto consiste en la conformacion de un plan para la direccion de un
proyecto de remodelacién y adecuacion de una casa de habitacion existente y su
transformacion en 3 apartamentos residenciales, buscando aprovechar en la
medida de lo posible la infraestructura existente, utilizando alternativas
constructivas innovadoras, econdmicas y de calidad, y con esto dar solucién a los
problemas que presenta el inmueble convirtiéndose asi en una fuente de ingresos
bajo un modelo financiero de alquileres sostenible y balanceado, de manera que
soporte el financiamiento y dé un margen de ganancias.

Una de las problematicas principales para la organizacion es el modelo obsoleto
de arrendamiento utilizado actualmente para la propiedad, que por razones como
su ubicacion, tamafio y antigliedad dej6 de ser rentable, la otra problemética es el
estado actual del inmueble, el cual se encuentra muy deteriorado.

El objetivo general de este proyecto fue elaborar un plan para la direccion del
proyecto de Remodelacion y Adecuacion de una casa de habitacion para
transformarla en 3 apartamentos, haciendo uso de los procesos, técnicas y
herramientas dadas por la administracion moderna de proyectos y dentro de los
parametros establecidos por los patrocinadores.

Los objetivos especificos fueron: generar el acta de constitucion del proyecto
(Project charter), con el fin de proporcionar el contexto general del mismo a los
involucrados, elaborar el plan de Gestion de integracién del proyecto para la
correcta unificaciébn de procesos y areas del conocimiento, elaborar el plan de
gestion del alcance del proyecto y sus documentos anexos en funcion de definir el
trabajo y alcance del proyecto como tal, plantear el Plan de gestion del
cronograma del proyecto, para dejar establecidos fechas de inicio y finalizacién de
las diferentes actividades e hitos que forman el proyecto, su precedencia, relacion
entre si y duracion de cada una de ellas ademas de asegurar que el proyecto sea
finalizado dentro del plazo estipulado, desarrollar un plan de gestién de costos y
sus documentos anexos con el fin de asegurar que la ejecucion del proyecto sea
dentro de los parametros del presupuesto aprobado, establecer el plan de gestion
de calidad y sus documentos anexos para detallar la calidad de los materiales y
servicios asi como sus responsables, definir el plan de gestion de los recursos
para asignar roles y responsabilidades de los involucrados y estimar los recursos
de las actividades del proyecto, establecer el plan de comunicaciones para
garantizar que sus procesos sean documentados y la distribucion vy
almacenamiento de la informacioén sea oportuna y adecuada, plantear de plan de
gestion de riesgos para hacer consideraciones y tener la respuesta a cada uno de
antemano, definir el plan de gestion de adquisiciones para revision de ofertas y
cotizaciones, identificacion de servicios y materiales y sus procesos de seleccion y
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adquisicion, estructurar el plan de gestion de los interesados para documentar y
satisfacer expectativas.

Para el desarrollo de este proyecto se utilizara una combinacion de metodologias
cuantitativas y cualitativas ya que se utilizara un método analitico comparativo
entre lo planificado y lo ejecutado en la practica en el campo, para lo anterior se
definieron las fuentes de informacion primarias y secundarias, los métodos de
investigacion para la recoleccion de datos, las herramientas que se utilizaron para
el desarrollo del proyecto, los supuestos, las restricciones y los entregables
planteados, siempre todo tomando en cuenta el objetivo general y los objetivos
especificos del proyecto como ejes fundamentales y referencia para este marco.

Y es a través del presente trabajo como la organizacion pretende obtener un
mayor control y ejecucion de las actividades y los proyectos a presente y futuro.
Mediante el desarrollo de los planes de gestién, herramientas y buenas practicas
es como se pretende garantizar el éxito del proyecto, de acuerdo a lo solicitado
por los patrocinadores; por lo que se elabord un plan de Gestion de integracion del
proyecto que unificara los procesos y areas del conocimiento de manera 6ptima,
también se generd un plan de gestion del alcance en funcién de definir el trabajo y
alcance del proyecto para todos los involucrados, se cuenta con un plan de
gestion del cronograma que busca la finalizacion el proyecto dentro del plazo
establecido, se desarroll6 un plan de gestion de costos, a través del cual se
obtiene el presupuesto aprobado, en cuanto al plan de gestion de calidad, se
establece la linea Base, la politica y las métricas que determinaran la calidad del
proyecto, también se definié un plan de gestién de los recursos que asigna los
roles y las responsabilidades de los involucrados y que estima los recursos para
las actividades, a su vez, se establecié un plan de comunicaciones que garantiza
que los procesos sean documentados y que la informacion sea distribuida y
almacenada de manera adecuada. Se plante6 un plan de gestiébn de riesgos
donde se tendran las respuestas a cada uno de los riesgos. Se defini6 el plan de
gestion de adquisiciones en el cual se gestionaran las cotizaciones, los servicios y
los materiales. Con el plan de gestion de los interesados se documentd las
necesidades y expectativas de los interesados. Finalmente, utilizando el control
integrado de cambios se llevara el registro y control de los cambios solicitados en
el transcurso de la vida del proyecto buscando no afectar los objetivos y el éxito
del proyecto.

Dentro de las recomendaciones se puede citar: una seleccion adecuada del
contratista, la instruccion y comunicacion al profesional responsable y al maestro
de obras sobre la calidad de materiales, los controles y las politicas de la
organizaciéon (calidad, adquisiciones, etc) también se recomienda asesoria legal
para las gestiones de recursos y de adquisiciones. Finalmente se recomienda a la
organizaciéon y demas interesados en el proyecto que apliquen los planes,
herramientas y formatos desarrollados en el presente documento, ya que este
sirve de guia para este proyecto y otros de naturaleza similar en el futuro.
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1 INTRODUCCION

1.1. Antecedentes

La Sociedad Andénima Inmobiliaria Amor & Montero fue fundada en el 2014 como
una alternativa de generacion de ingresos o negocio paralelo a las actividades
econdmicas actuales de los socios los cuales a su vez son los propietarios de los
proyectos. La misma tiene como objetivo principal desarrollar proyectos
inmobiliarios para renta que generen a mediano plazo ingresos fijos de manera
regular. La organizacion es pequefia por lo que el presupuesto y las opciones de
financiamiento son limitados ademas de ser una sociedad familiar sin mucha
experiencia en el ramo pero con mucho interés de mejorar en los procesos. Este
seria su segundo proyecto y se escogio que fuera en un area donde la necesidad
de soluciones de vivienda tipo apartamento en alquiler a bajo costo ha crecido
debido a la cantidad de comercio que se ha desarrollado en un radio de unos 200
m.

Para el desarrollo del proyecto final de graduacion se escogio la conformacion de
un plan para la direcciébn de un proyecto de remodelacién y adecuacién de una
casa de habitacion existente y su transformacion en 3 apartamentos residenciales,
para esto se inicia con los procesos especificados en la materia estudiada en el
transcurso de la maestria y la investigacién bibliogréfica realizada durante estas
semanas.

El proyecto escogido pertenece al area inmobiliaria y de construccién que busca
aprovechar en la medida de lo posible la infraestructura existente, mediante la
utilizacion de alternativas constructivas innovadoras, econdmicas y de calidad, y
con esto dar solucion a los problemas actuales de infraestructura, espacio,
presupuesto y tiempo en desuso que presenta el inmueble. El proyecto como tal
se encuentra en fase de planificacion, ya ha tenido mudiltiples retrasos y la
organizacién desea convertirlo en una fuente de ingresos bajo un modelo
financiero de alquileres sostenibles de manera que soporte el financiamiento y de

un porcentaje aceptable de ganancias.



Se busca mediante la implementacion de este proyecto demostrar la importancia
de la administracién de proyectos, sus areas de conocimiento, procesos, buenas
practicas, técnicas y herramientas para el desarrollo de cualquier tipo de proyecto
independientemente de su tamafio o complejidad.

El producto final de este proyecto ser4 una metodologia de gestion de proyectos
de este tipo a utilizar dentro de la organizacion y un documento con la propuesta
para la planificacion, implementacion y ejecucion de un proyecto de remodelacion
y construccion que se ajuste al modelo de negocio requerido por la organizacion

desarrolladora.

1.2. Problemética

Existen dos probleméticas principales para la organizacion propietaria del proyecto
y del inmueble: la primera es el modelo obsoleto bajo el cual se estaba dando en
arrendamiento la propiedad, que por distintas razones como su ubicacién, tamafio
y antigiiedad, dej6 de ser rentable hace tiempo. El segundo es el estado actual de
la propiedad, la cual ha sufrido varios dafios a través de los afios y donde ya la
vida util de sus acabados y parte de su infraestructura llegd a su fin. Basicamente,
por una propiedad de ese tamafo, en el estado actual y donde se encuentra
ubicada serd poco probable que se pueda solicitar un monto por concepto de
arrendamiento como el que se espera.

Es por eso que el proyecto escogido consiste en una remodelacién y adecuacion
de una propiedad existente y su transformaciéon en 3 apartamentos, aprovechando
en la medida de lo posible la infraestructura existente mediante la utilizacién de
alternativas constructivas econdémicas y de calidad asi dando solucion a los
problemas actuales de infraestructura, actualizando de paso el modelo econémico
vigente por uno mas rentable y balanceado con el mercado inmobiliario actual,
esto claro, tomando en consideracion aspectos y limitantes como lo son la
ubicacion, el espacio, el financiamiento, el presupuesto, el modelo escogido y el
tiempo o cronograma establecido.

La falta de una metodologia de gestion de proyectos de este tipo dentro de la
organizacién sera una fuente continua de desafios iniciando por los procesos de

planificacion y continuando luego con los de ejecucién de obras, donde el



desgaste sera mayor, y de mantenerse asi posiblemente no se podra cumplir con
todos los objetivos del proyecto.

1.3. Justificacién del problema

El propdsito del plan para la direccion del proyecto de remodelacion y adecuacion
de una propiedad es dar solucién a la organizacion llevando a buen término el
proyecto, planificando y ejecutando las actividades del trabajo dentro de los
parametros y condiciones dadas por la organizacion y los patrocinadores
utilizando los conocimientos integrados de la administraciébn de proyectos y los
estandares del PMI estudiados en la maestria y la Guia del PMBOK (PMI, 2017).
La organizacion inmobiliaria trata de consolidarse con proyectos de esta
naturaleza bajo modelos financieros de arrendamiento sostenibles, por esta razon
busca transformar el actual inmueble (una casa de habitacién) que no se
encuentra en un estado habitable, en un inmueble conformado por tres
apartamentos para alquiler.
Con este proyecto se espera dotar de experiencia a la organizacion y que se
beneficie a futuro con la implementacion de este tipo de propuestas,
proporcionando de esta manera un marco de referencia a lo interno de la
organizacién para la mejora continua de los procesos y por ende los proyectos.
Puntualmente se espera obtener los siguientes beneficios:
1. Implementacién de metodologia de gestion de proyectos para este tipo
de iniciativas dentro de la organizacion
2. Generacién de un plan con la propuesta de planificacion, implementacion
y ejecucion del proyecto que incluya:
a. ldentificacion de fuentes de financiamiento
b. Identificacion y valoracion de inmuebles que sean buenos
candidatos para este tipo de proyecto
c. Modelo financiero segun la solucién (alquiler o venta)

d. Creacion de un registro de proveedores y socios estratégicos



1.4.

Objetivo general

Elaborar un plan para la direccién del proyecto de Remodelacion y Adecuacion

de una casa de habitacion para transformarla en 3 apartamentos, haciendo uso

de los procesos, técnicas y herramientas dadas por la administracion moderna de

proyectos y dentro de los parametros establecidos por los patrocinadores.

1.5.

Objetivos especificos.

Generar el acta de constitucion del proyecto (project charter), con el fin de
proporcionar el contexto general del mismo a los involucrados.

Elaborar el plan de Gestién de integracion del proyecto para la correcta
unificacién de procesos y areas del conocimiento.

Elaborar el Plan de gestion del alcance del proyecto y sus documentos
anexos en funcién de definir el trabajo y alcance del proyecto como tal.
Plantear el Plan de gestiébn del cronograma del proyecto, para dejar
establecidos fechas de inicio y finalizacion de las diferentes actividades e
hitos que forman el proyecto, su precedencia, relacién entre si y duracién
de cada una de ellas ademas de asegurar que el proyecto sea finalizado
dentro del plazo estipulado.

Desarrollar un plan de gestién de costos y sus documentos anexos con el
fin de asegurar que la ejecucion del proyecto sea dentro de los parametros
del presupuesto aprobado.

Establecer el plan de gestion de calidad y sus documentos anexos para
detallar la calidad de los materiales y servicios asi como sus responsables.
Definir el plan de gestion de los recursos para asignar roles y
responsabilidades de los involucrados y estimar los recursos de las
actividades del proyecto.

Establecer el plan de comunicaciones para garantizar que Sus procesos
sean documentados y la distribucion y almacenamiento de la informacion
sea oportuna y adecuada.

Plantear de plan de gestion de riesgos para hacer consideraciones y tener

la respuesta a cada uno de antemano.



10.Definir el plan de gestion de adquisiciones para gestionar las ofertas y
cotizaciones, identificacion de servicios, materiales y sus procesos de
seleccién y adquisicion.

11.Estructurar el plan de gestion de los interesados para documentar y

satisfacer expectativas.



2 MARCO TEORICO
2.1 Marco institucional

2.1.1 Antecedentes de la Institucion

Inmobiliaria Amor & Montero es una sociedad andnima fundada en el 2014 que
estd haciendo sus primeros pasos en el mercado inmobiliario, su modelo de
negocio es la renta de propiedades residenciales y/o comerciales.

Es una organizacion familiar, pequefia sin mucha experiencia en proyectos y que
debido a la naturaleza del mercado donde desea participar necesita implementar
metodologias, mejorar procesos, buscar alternativas de financiamiento.
Actualmente los proyectos son desarrollados sin un orden organizacional, sin
estandarizacion, una pobre planificacién, no hay procesos establecidos ni buenas
practicas son utilizadas, la administracion de proyectos es empirica y por ende, los
entregables son deficientes y en general no han finalizado con el éxito total
esperado (terminan fuera de tiempo, fuera de presupuesto, sin control de
adquisiciones, sin un control de cambios ni un almacenamiento adecuado de la

informacion y las lecciones aprendidas).

2.1.2 Misidén y vision
Al ser una empresa pequefia, en sus inicios, no se ha fijjado estas declaraciones,

sin embargo, se proponen las siguientes:

Mision: Elaborar y desarrollar soluciones habitacionales y comerciales de
arrendamiento y venta segun la factibilidad del proyecto.

Vision: Convertirse en una organizaciéon sostenible, que sea capaz de desarrollar y
escoger proyectos que satisfagan en todo sentido las expectativas de los

involucrados.



2.1.3 Estructura organizativa

Como se menciond anteriormente,
constituida por una sociedad andnima, que posee la estructura de una junta
directiva conformada por un presidente, secretario, tesorero y fiscal. Tal como se

muestra en la figura 1.

Cada miembro de la junta directiva tiene responsabilidades a cargo y deben velar

Junta Directiva

inmobiliaria Amor & Montero s.a. esta

1

Area Contable -

Financiera

_

Secretario

Area Técnica

Ejecucion del
proyecto

Cronograma

Presupuesto

T
Tesorero

=1 AreaLegal

Documentacion

o Y Archivo
Informacion

Elaboracion propia (2018)]

por que las actividades asignadas sean cumplidas:

presupuestos.

proyecto.

realizar las cotizaciones y las adquisiciones.

Fiscal

Fiscalizacion
Asesoria externa

Figura 1. Estructura organizativa Inmobiliaria Amor & Montero [Fuente:

Presidente: esta a cargo de las la parte contable y financiera, también de

Secretario: esta a cargo de la parte técnica. Su labor es atender la
ejecucion del proyecto, los recursos y cumplimientos de cronograma y

Tesorero: monitorea el presupuesto y es el encargado de gestionar los
contratos y la parte legal. Documenta y archiva la informacion referente al



e Fiscal: Fiscaliza las interacciones de la junta directiva con respecto al

proyecto ademas de brindar asesoria legal cuando es necesario.

2.1.4 Productos que ofrece

Al ser una pequefia organizacién, en sus inicios y de poca experiencia no tiene
una gama grande productos que ofrecer. Entre los servicios que actualmente
puede ofrecer estan:
e Analisis de factibilidad de proyectos
o Evaluacion preliminar del proyecto
o Estudio de mercado
o Anadlisis financiero
e Construccion de obra:

o Construcciones y remodelaciones residenciales y comerciales



2.2 Teoriade Administracion de Proyectos

2.2.1 Proyecto

El Guia del PMBOK (PMI, 2017) define un proyecto como un esfuerzo temporal
que se lleva a cabo para crear un producto, servicio o resultado tnico (PMI, 2017,

“

p.3). segun Brown Boveri un proyecto se considera como “...un trabajo no
repetitivo, que ha de planificarse y realizarse segun unas especificaciones técnicas
determinadas, y con unos objetivos, costes, inversiones y plazos prefijados.
También se define un proyecto como un trabajo de un volumen y de complejidad
considerables, que ha de realizarse con la participacion de varios departamentos
de la empresa y tal vez con la colaboracion de terceros”.

Se podria decir entonces que un proyecto es una operacion que se acomete para
realizar una obra de gran importancia y que posee una serie de caracteristicas que
serian, la complejidad, el caracter no repetitivo, la necesidad de establecer unos
plazos determinados y la importancia de la participacién de toda la organizacion
(Lledo & Rivarola, 2007).

Analizando con detenimiento las citas anteriores, se tiene que el caracter temporal
de un proyecto significa que existe un principio y un final definido (un periodo de
tiempo), donde participan la totalidad o parte de ella, tiene diferentes involucrados,
con condiciones, especificaciones, indicadores y objetivos ya pre establecidos y
que la o las actividades que se estan desarrollando tienen como objetivo obtener
un resultado con caracteristicas Unicas, con un resultado que puede ser tangible o
intangible.

Todos los proyectos tienen como objetivo satisfacer alguna necesidad, obtener
algun beneficio o la resolucion de algun problema especifico por lo que primero
surge la idea o propuesta de elaboracion de como se atenderad la demanda,
después el desarrollo de las estrategias bajo la cual se aborda el tema,
posteriormente la valoracién de opciones que faciliten la ejecucion del plan del
proyecto y por ultimo llegando al final se hayan o no cumplido los objetivos

planteados ya sea por factores internos o externos a la organizacion.
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2.2.2 Administraciéon de Proyectos

La direccibn de proyectos es la aplicacion de conocimientos, habilidades,
herramientas y técnicas a las actividades del proyecto para cumplir con los
requisitos del mismo (Lledd, 2017) esta orientada a gestionar conjuntos de
actividades dentro de un intervalo de tiempo, alineadas con objetivos especificos
que estan determinados por alguna necesidad de algin patrocinador o
involucrado. En términos generales se puede definir la gestién de proyectos como
el proceso de planeacion y manejo de tareas y recursos con el fin de cumplir con
los objetivos definidos para la implementacion de un proyecto nuevo en la
empresa, y la comunicacion permanente del progreso y avance de sus resultados
(Lledo & Rivarola, 2007).
Para asegurar el éxito en la gestion de proyectos se necesita recurrir a la
administracion de proyectos la cual utiliza una serie de procesos conocidos como
las mejores préacticas y 10 areas de conocimiento agrupadas de manera coherente
en 5 grupos de procesos:

e Inicio

¢ Planificacion

e Ejecucion

e Control y Monitoreo

o Cierre
Los grupos de procesos anteriores son utilizados para lograr los objetivos, por lo
qgue el conocimiento y manejo de estos grupos de procesos es necesario para

asegurar el éxito en el proyecto.

2.2.3 Ciclo de vida de un proyecto

Se entiende como el ciclo de vida del proyecto, a la serie de fases o etapas que
atraviesa el proyecto desde su inicio hasta su final y segun el Guia del PMBOK
(PMI, 2017) “proporciona el marco de referencia basico para dirigir el proyecto”.
Cada fase esta conformada por una serie de actividades relacionadas entre si,
tienen atributos especificos y pueden ser revisables. Las fases pueden ser

secuenciales, lo que quiere decir que la fase sucesora no puede iniciar hasta que
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la predecesora no esté finalizada, iterativas, que son fases repetitivas o
superpuestas, que es cuando la fase predecesora no finaliza pero ya inicio la
sucesora. Las fases de un proyecto finalizan con el cumplimiento de algun objetivo
0 generacion de algun entregable. La finalidad de dividir un proyecto en fases es
facilitar su gestion y mejorar el control sobre el mismo asegurando de esta manera
su alineamiento con los objetivos, la cantidad de fases dependeréa del tamafio y la
complejidad del proyecto.

A efecto de evitar confusiones es importante hacer notar que los ciclos de vida de
los proyectos son distintos a los ciclos de vida de los productos y aunque tienen
relacion son conceptos diferentes. El ciclo de vida de un producto es el tiempo que
transcurre desde la concepcion del producto hasta su retiro del mercado. El ciclo
de vida del proyecto se refiere a las distintas fases del proyecto desde su inicio
hasta su fin (Lledd, 2017). El ciclo de vida del proyecto est4 contenido dentro del
ciclo de vida del producto.

Inicio Organizacion Ejecucion del Trabajo Cierre del
del y Preparacion Proyecto
Proyecto R S -
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Figura 2. Ciclo de vida de un proyecto [Fuente: PMI (2013)]

Como se puede apreciar en la figura 2, a través del tiempo el coste y la cantidad
de recursos inicia bajo, alcanza su nivel maximo en las fases intermedias y

cayendo cuando el proyecto entra en fase de cierre. Ahora, hablando



12

particularmente de cada fase, la finalidad de cada fase del ciclo de vida del

proyecto se puede explicar de la siguiente manera:

1.

224

Fase de Inicio del Proyecto: determina la viabilidad del proyecto, define
alcance y selecciona al equipo de trabajo. Esta fase es crucial para poder
elaborar:

e Un caso de negocios

e El estudio de viabilidad

e El plan del proyecto

e El nombramiento del equipo del proyecto
Fase de Organizacion y preparacion (planificacién): busca calcular la
necesidad en base a los requerimientos, definir y terminar de perfilar los
objetivos del proyecto y planear el curso de accién para lograr las metas
planteadas.
Fase de Ejecucion del trabajo: en ella se lleva a cabo todo el trabajo,
completando las actividades programadas, y es fundamental una buena
gestiéon, fomentar la comunicacion y llamar a la responsabilidad individual,
para cumplir con los plazos y “deadlines” establecidos.
Fase de Cierre del proyecto: se orienta a la valoracion del proyecto, la
transmision de conocimiento y el cumplimiento de las obligaciones
contractuales adquiridas. (OBS, 2016)

Procesos en la Administracion de Proyectos

Como se vio anteriormente, la administracién de proyectos consta de 5 grupos de

procesos principales que agrupan 47 procesos de manera logica y asertiva con el

fin de alcanzar los objetivos del proyecto. Cada uno de estos procesos es

caracterizado por sus entradas, las herramientas y técnicas que utilizan y que a su

vez dan forma a sus diferentes salidas, estas salidas suelen ser entregables o

cumplimiento de objetivos y a su vez son entradas de proceso siguiente.

Los 5 grupos de procesos de la direccién de proyectos son:



13

e Proceso de inicio: se definen los objetivos del proyecto, se identifican a los
principales interesados, se asigna el director del proyecto y se autoriza
formalmente el inicio del proyecto (Lled6, 2017, p.63).

e Proceso de planificacion: se define el alcance del proyecto junto con los
objetivos; el equipo desarrolla el plan para la direccion del proyecto que
sera la guia para un proyecto exitoso (Lledo, 2017, p.63).

e Proceso de ejecucion: se coordinan todos los recursos para implementar el
plan para la direccion del proyecto (Lledo, 2017, p.63).

e Proceso de control y monitoreo: se supervisa el avance del proyecto y se
aplican acciones correctivas (Lled6, 2017, p.63).

e Proceso de cierre: el cliente acepta formalmente los entregables del
proyecto (Lledo, 2017, p.63).

Monitoreo y Control
Supervisa el avance para aplicar medidas
correctivas

el ~

Planificacion

Refina objetivos = Cle?re I
— Curso de accién para el éxito LA Al
Inicio aceptacion
Define y )

autoriza s 3
Ejecucion
Integra recursos para
implementar Plan

Figura 3. Grupo de procesos de la direccion de proyectos [Fuente: Pablo Lledo
(2017)]
Como se puede apreciar en la figura 3, en la practica los grupos de procesos
interactan entre si, se superponen unos con otros, sin embargo estan bien
diferenciados y definidos y sus actividades se dan a lo largo de todo el proyecto

segun su etapa,
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2.2.5 Areas del Conocimiento de la Administracion de Proyectos

Las areas de conocimiento de la administraciéon de proyectos presentes durante
todo el ciclo de vida y dentro de los grupos de procesos del proyecto son 10 y son
los siguientes:

1. Gestion de la Integracidon: son los procesos y actividades para identificar,
definir, combinar, unificar y coordinar los diversos procesos y actividades
de la direccion del proyecto dentro de los grupos de procesos (PMI, 2017).

2. Gestidon del Alcance: son los procesos requeridos para garantizar que el
proyecto incluye todo el trabajo requerido y Unicamente el trabajo requerido
para completarlo con éxito (PMI, 2017).

3. Gestidbn del Cronograma: procesos requeridos para administrar la
finalizacién del proyecto a tiempo.

4. Gestion del Costo: procesos involucrados en planificar, estimar,
presupuestar, financiar, obtener el financiamiento, gestionar y controlar los
costos de modo que se complete el proyecto dentro del presupuesto
aprobado (PMI, 2017).

5. Gestion de la Calidad: son los procesos de incorporacion de la politica de
calidad de la organizacion en cuanto a la planificacién, gestion y control de
los requisitos de calidad del proyecto y el producto, a fin de satisfacer las
expectativas de los interesados (PMI, 2017).

6. Gestion de los Recursos: procesos de identificacion, adquisicion y gestion
de los recursos necesario para la conclusion exitosa del proyecto (PMI,
2017).

7. Gestion de las Comunicaciones: procesos requeridos para garantizar que la
planificacion, recopilacion, creacion, distribucion, almacenamiento,
recuperacion, gestién, control, monitoreo y disposicion final de la
informacion del proyecto sea oportuna y adecuada (PMI, 2017).

8. Gestion de Riesgos: son los procesos para llevar a cabo la planificacion de
la gestion, identificacion, analisis, planificacion de respuesta,

implementacion de respuesta y monitoreo de los riesgos de un proyecto.
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9. Gestidbn de las Adquisiciones: proceso necesarios para la compra o
adquisicién de los productos, servicios o resultados requeridos por fuera
del equipo del proyecto (PMI, 2017).
10.Gestion de los Interesados: procesos requeridos para identificar a las
personas, grupos u organizaciones que pueden afectar o ser afectados por
el proyecto, para analizar las expectativas de los interesados y su impacto
en el proyecto, y para desarrollar estrategias de gestion adecuadas a fin de
lograr la participacion eficaz de los interesados en las decisiones y en la
ejecucion del proyecto (PMI, 2017).
Las necesidades de un proyecto requieren de una o mas areas de conocimiento
por lo que existe una interrelacién continua entre si. La gestion de la integracion es
la responsable de incluir las otras nueve areas del conocimiento tal y como se
aprecia en la figura 4. La figura 5 identifica la correspondencia entre los grupos de

procesos y las areas de conocimiento.

Alcance
Intere- /
sados Tiempo
Adquisi-
ciones Costo

Integracion
Riesgos Calidad

Comuni- Recur-
caciones S0S

Figura 4. Integracion Areas de Conocimiento [Fuente: Pablo Lled6 (2017)]



Grupos de Procesos de la Direccién de Proyectos

Grupo do

.

Grupo de Grupo de Grupo de Grupo de
Conocimiento Procesos 0o Procesos do Procesos do Procesos do Procesos do
Iniclo Planificacion Ejecucion Monitoreo y Clerre
Control
4. Gestion deo 1a 4.1 Desamollar el | 4.2 Desarrollar el | 4.3 Dirgr y 4.5 Monitorear y A7 Cerar el
Integracion del | Acta do Constitucién | Plan para ka Gestionar o Trabajo | Controlar ol Trabajo | Proyoecto o fase
Proyecto del Proyecto Dweccion del del Proyecto del Proyecto
Proyecto 4.4 Gestioner el 4.6 Realzar of
Conocimiento del | Control Integrado
Proyecto de Cambios
5. Gostion deol gﬂmkm 5.5 Valdar el
Alcance dol kance Alcance
62
Proyocto M&? 5.6 Controlar of
5.4 Defink el Acance Alcance
5.4 Crear i EDT/WHS
6. Gostion dol g:m" 6.6 Controlar el
Cronograma dof Cromgrama Cronograma
Proyocto 6.2 Defin tas
Actividaoes
6.3 Secuenciar las
Actividadas
6.4 Estimar
Duraskin do ks
Actividaces
6.5 Dosanoias ol
Cronagrama
7. Gostién do los ’-lﬂmhcw 1.4 Controk los
Costos dol Gestiin o8 Costos
7.2 Estimar ks
Proyecto Costos
7.3 Datorminar ol
Presupuesto
8. Gostion do la 8.1 Planificar la 8.2 Gostionar lo 8.3 Controlar ka
Caliad dol Gestion de la Calidad Calidad
Proyocto Calickad
9. Gostion do los g‘mu 9.3 Adquir Reciescs | 9,6 Controlar los
Reoursss del 0.2 Estinat s I quipo -
Proyocto ROCUIS08 00 K 2.5 DI o FQUIPo
ATV
10. Gostion do las 10.1 Planificar la 10.2 Gestionar las | 10.3 Monitoreor las
Comunicacionos | Gostion do las Comumcaciones Comunicaciones
dol Proyocto Comunicacionos
11. Gostion do los 11.1 Planecer i 11.6 Implomontar | 11.7 Monitoroar los
Riesgos dol Gastin do los RICSEON | |y Rospuosta & Ihongos
11.2 ortinoar 108 | jog Rioggos
m nm
11.3 Roallzw of
Andiisis Custitativo e
Riesgos
11,4 Roallzw ol
Aisis Cuartitatvo
0 Rioagos
11.5 Plansicar
Rospuosta o los
Riosgos
12, Gostion de las 12.1 Planificer ln 12.2 Hectuar los 12.3 Controlor las
Adquisicionos Gostion do las Adquisicionos Adquisicionos
ol Proyecto Adquisicionos
13. Gostion do los | 13.1 Identificar o | 13.2 Planificar ol 13.3 Gostionar la | 13.4 Monitoroar ol
Interesados los Interesados Ivolucramionto de | Participacion do Involucrmsento de
dol Proyocto los Interesados los Interesadons los Interesados

J

la direccion de proyectos [Fuente: PMI (2017)]

16

Figura 5. Correspondencia entre grupos de procesos y areas de conocimiento de
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2.3 Areas, Teoriay Normativa para el Desarrollo del Proyecto

Este es un apartado donde de manera especifica se expondra y analizara teoria y
definiciones relacionada con el proyecto en desarrollo, asi mimos se expondran
las normativas y reglamentacion a las que el proyecto estard sujeto en su fase de

permisos y construccion.

2.3.1 ¢Remodelar o Construir?

Muchas veces en la antesala de un proyecto constructivo, donde existe ya un
edificio construido, surge la pregunta: ¢Qué resulta mejor: remodelar o demoler y
construir? Muchas veces, la toma de esta decision puede volverse compleja y los
involucrados entrar en disputa ya que los procesos de remodelacion pueden ser
complejos o parecer mas baratos, los procesos de construccibn mas lentos o
parecer mas caros por el proceso de demolicién y permisos. Pero la verdad es que
todo esto depende de manera directa del tipo de proyecto a desarrollar; y es por
esto que es valido realizarse las siguientes preguntas: ¢Qué tan grande es el
proyecto?, ¢Cuantos afios tiene y en qué estado esta el inmueble existente?,
¢, Qué uso va a tener la solucién?, etc. Ademas de valorar factores como el tiempo,
el presupuesto, y la ubicacion y/o el area donde se encuentra la propiedad. Es
importante tomar en cuenta las necesidades de los patrocinadores ya que de
estas se derivara lo que realmente se puede o no hacer en la propiedad.

La informacién anterior proporcionara datos importantes para analizar la viabilidad
del proyecto y tomar las mejores decisiones apegadas a la realidad técnica del
inmueble, ahora, economizando el tema, también podremos saber cual opcion se

apega mas al modelo econémico para el cual el proyecto fue creado.

2.3.2 Ciclo de vida de un proyecto de construccién y/o remodelacién

En un proyecto de construccion o remodelacion en funcién de su tipo, tamafio y
objetivos se pueden definir las siguientes fases o etapas:

e Estudio de viabilidad: fase preliminar donde se plantea el proyecto,

usualmente es aprovechada para presentar el master plan o disefio

estratégico. Es la fase donde se decide si continuar o no con el proyecto.
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¢ Planificacion y Disefio (proyecto basico): etapa donde se inician con los
disefios y versiones iniciales del proyecto asi como la programacion de
tareas, los analisis de costos, busqueda de proveedores, estimaciones de
tiempo y las condiciones de contrato( firma de contratos).

e Solicitud de Permisos: etapa donde se detallan los permisos a solicitar de
acuerdo con el tipo de proyecto. Puede traslaparse con las dos etapas
previas.

e Proyecto Constructivo: en esta fase se presentan el anteproyecto final, los
alcances, el presupuesto, el cronograma, plan de adquisiciones y demas
gestiones inherentes a la gestion del proyecto. Es una etapa donde se dan
las ultimas revisiones y se buscan y dan las aprobaciones para el inicio del
proyecto.

e Construccidon (ejecucion): en esta fase se ejecuta la construccion yl/o
remodelacion del inmueble. Su resultado es la implementacién finalizada.
Esta fase no puede iniciar si la fase de permisos no ha sido concluida.

e Cierre (entrega y aceptacion): se realizan las pruebas finales, el resultado

es el entregable final en completo funcionamiento (Fuente propia).

Estudio de Planificacion Solicitud de Proyecto Construccion Cierre
Viabilidad y Disefio Permisos Constructivo

Figura 6. Ciclo de Vida Proyecto de Construccién/Remodelacién [Fuente: propia]

2.3.3 Metodologia a utilizar

Para el desarrollo e implementacién de este proyecto se utilizara una combinacion
de metodologias cuantitativas y cualitativas ya que se utilizara un meétodo analitico
comparativo entre lo planificado y lo ejecutado en la practica en campo. El estudio
del caso reproducira la experiencia obtenida de este proyecto en un documento

gue pueda ser utilizado posteriormente como una referencia en proyectos de
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indole similar, la finalidad es sistematizar los procesos y procedimientos
empleados.

e Metodologia Cualitativa: incluye entrevistas, observacion, investigacion de
campo y cuestionarios. Se busca obtener informacién con contenido de un
evento o de un individuo u organizacion.

e Metodologia Cuantitativa: se enfoca en el andlisis y estudio de indicadores
o pardmetros que pueden ser medibles. Utiliza la recoleccion y conteo de

datos asi como el apoyo en datos estadisticos.

2.3.4 Ley Organica del Colegio Federado de Ingenieros y Arquitectos CFIA

Esta normativa reglamenta y rige los limites, responsabilidades y deberes de los
profesionales en las distintas areas de ingenieria que estan involucrados en
proyectos de distinta clase. Esta reglamentacion norma también a las empresas
constructoras que deben, en buena teoria, estar inscritas y sujetarse al CFIA.

En proyectos de esta naturaleza es recomendable contar con la asesoria de un
profesional responsable que realice la planificacion respectiva con el fin de que el
presupuesto y cronograma se ajuste a los objetivos del proyecto, ademas de
tramitar los permisos correspondientes ante el CFIA y la municipalidad u otras
entidades. Es importante recordar que los planos visados son requisito
indispensable para tramitar los permisos de construccion o remodelacion en la

mayor parte de municipios del pais.

2.3.4.1 Guia de Normativa y Consideraciones Aplicables a la Construccioén

La normativa es una guia de consideraciones aplicables a la normativa existente
aplicable a las diferentes etapas y tipos de proyectos constructivos, la idea es que
sirva como referencia consultiva y brinde apoyo a los profesionales en ingenieria y
arquitectura, en fin, para personas relacionas con el sector de la construccion y
proyectos de esta indole.

El documento hace referencia a las normas fundamentales que rigen la

construccion en Costa Rica.



20

2.3.4.2 Codigo Eléctrico de Costa Rica para la Seguridad de la Vida de la
propiedad
El codigo eléctrico de Costa Rica para la seguridad de la vida y de la propiedad
estda vigente desde el 15 de Agosto del 2012 y su finalidad es regular las
instalaciones eléctricas, el empleo de materiales de alta calidad y equipos
eléctricos para tal y como su nombre lo indica proteger la vida y la propiedad.
Este cddigo reglamenta las instalaciones eléctricas en la etapa de disefio, durante
la construccion y la inspeccion por lo que se debe tener conocimiento del mismo,
asi como de los materiales, conocimiento y practicas relacionadas con este tema.
Este cédigo fue realizado pensando en la seguridad, minimizando asi los riesgos
mediante instalaciones eléctricas de calidad para personas y bienes.
Asi bien, en este caso en particular, al ser un proyecto de remodelacion en un
inmueble antiguo, la instalacion eléctrica debe cumplir con la normativa vigente,
solo asi podra obtener el visado, dar trdmite a los planos y obtener los medidores
adicionales y los permisos para el inicio de obra. Debe contar con la asesoria de

un ingeniero eléctrico.

2.3.5 Normativa Técnica Nacional ARESEP

La Autoridad Reguladora de los Servicios Publicos emiti6 desde el 2002 una
normativa técnica que actualmente todas las empresas distribuidoras de energia
eléctrica acatan, esta normativa fue creada con el fin de exigir parametros de
calidad mas eficientes, que mejoren el sistema de distribucion nacional y depuren
los procesos de estas compafiias, uniformando estandares y las instalaciones de
los usuarios vinculados a la red.

Para este proyecto se tendra en cuenta ya que de ella se depende para solicitar

los medidores y por ende conexion eléctrica para los apartamentos adicionales.
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Figura 7. Ubicacion de ductos para medidores en pared exterior con acceso desde

calle publica y con medio de desconexion individual [Fuente: ARESEP, 2017]

2.3.5.1 Tramites y Servicios Residenciales. Compafiia Nacional de Fuerzay
Luz

Se ha hablado anteriormente de compafiias distribuidoras de energia y su
relevancia para este proyecto, y es a raiz de que la propiedad se encuentra
ubicada en la zona de distribucion de la compafiia Nacional de Fuerza y Luz
(CNFL). Y esto es muy importante tomarlo en cuenta para la solicitud de los
nuevos servicios eléctricos ya que a pesar de que cada compafiia guarda estrecha
relacion con la normativa técnica nacional de ARESEP tienen su propia lista de
requisitos administrativos y tramites que se debe cumplir para hacerse acreedor a
uno de estos servicios, en este caso, para personas juridicas:

e Cumplimiento con Cdédigo eléctrico de Costa Rica para la Seguridad de la

vida y la propiedad.
e Cumplimiento con la normativa técnica Nacional de ARESEP
e Original de personeria juridica (no mayor a un mes de emitida).Original de

cédula de identidad de representante legal
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Copia de cédula y carta de autorizacion para quien se presenta a tramitar
Documentacion que evidencie ser el duefio registral del inmueble,
autorizacion escrita del propietario o demostrar gestion posesional.

Aportar numero de “Solicitud de Sellado de Planos Eléctricos” emitida por el
Colegio Federado de Ingenieros y Arquitectos de Costa Rica (CFIA)
Referencias: numero de medidor mas cercano, niumero de teléfono de
persona de contacto, correo electrénico, direccion exacta, por provincia,
canton y distrito

Cancelacion de deposito de garantia

Firma de solicitud y/o contratos de aceptacion correspondientes (CNFL,
2018)

La tramitologia es grande y la inspeccién detallada, asi que tanto el profesional

responsable como los propietarios del inmueble deben estar involucrados en el

proceso.

2.3.6 Servicios Municipales — Municipalidad de Goicoechea

La propiedad se encuentra ubicada en la zona de Guadalupe que pertenece a la

municipalidad de Goicoechea por lo que toda la gestion para obtener el permiso

necesario sera en dicha municipalidad y debe cumplir con los siguientes

requisitos:

Timbre municipal de ¢ 25.00

Fotocopia de cédula de identidad por ambos lados de solicitante y
propietario, en caso de sociedades copia del representante legal.

Fotocopia de cédula juridica en caso de sociedades.

Fotocopia de la Personeria vigente certificada u original (con maximo de
tres meses de extendida).

Dos fotocopias del plano catastrado sin reducir.

Estar al dia en los impuestos municipales al cobro (tanto del solicitante y
propietario).

Fotocopia del recibo de luz.



Mas

23

los requisitos adicionales necesarios para obtener el Permiso de

Construccion:

Uso de suelo aprobado.

Cumplir con requisitos previos segun cuadro 1.1. formulario anico.

Llenar cuadro datos generales.

Llenar cuadro no. 2 (permiso de construccion).

Pdliza del INS.

Cuando son obras mayores (edificios, casas de habitacion, ampliaciones en
segunda planta, locales comerciales, muros de retencion, tapias,
ampliaciones mayores a 20 mts 2.), cambios de cerchas en perling, deben
de cumplir con los siguientes requisitos:

Planos de construccion aprobados por el Colegio Federado de Ingenieros y
Arquitectos (C.F.I.A) con visto bueno de Acueductos y Alcantarillados, y
Ministerio de Salud.

Hoja del contrato del Colegio Federado de Ingenieros y Arquitectos (CFIA).
Alineamiento del MOPT, cuando se trate de construcciones en propiedades
colindantes con calles nacionales.

Plano Catastro con alineamiento del INVU (cuando la propiedad colinde con
un rio o quebrada).

Plano Catastro con visto bueno de la Direccion General de Ferrocarriles
cuando la propiedad este afectada con lineas férreas.

Cuando la propiedad este afectada por un servidumbre del I.C.E, RECOPE,
C.N.F.L., Ay A, Setena requiere el visto bueno de esas instituciones.
Cuando son obras menores (planche, cambio de laminas de zinc, cambios
de paredes de madera por block, remodelaciones o mejoras menores
como: tapias pequefias, muro de frente a propiedad con rejas, tanques
sépticos, techado de una cochera) deberan cumplir con los siguientes

requisitos:

Aportar un Croquis detallado a escala (Original y dos fotocopias) de la obra a

realizar.
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3 MARCO METODOLOGICO

Para el desarrollo del marco metodolégico se definieron las fuentes de
informacion, los métodos de investigacion y las herramientas que se utilizaron
para el desarrollo del proyecto tomando en cuenta el objetivo general y los
objetivos especificos del proyecto como ejes fundamentales y referencia para este

marco.

3.1 Fuentes de informacion

Son todos los recursos que contienen datos formales, informales, escritos, orales
o multimedia (Silvestrini, M & Vargas, J. 2008). Son los distintos recursos que
contienen datos utiles en funcién de satisfacer la necesidad de informacion de
algun interesado. Las fuentes de informacion se dividen en tres tipos: primaria,
secundaria y terciaria. En este apartado solo se incluiran fuentes primaras y

secundarias:

3.1.1 Fuentes Primarias

Contienen informacion original, que ha sido publicada por primera vez y que no ha
sido filtrada, interpretada o evaluada por nadie mas. Son producto de una
investigacién o de una actividad eminentemente creativa (Silvestrini, M & Vargas,
J. 2008).

Se podria decir que son fuentes con informacién original, nueva provenientes
directamente de un autor en particular.

En el caso particular de este PFG, las fuentes primarias que se han utilizado son
los patrocinadores, los profesionales a cargo del proyecto pertenecientes a la
organizacién y a los profesionales contratados por ella para llevar el proyecto a
cabo, en particular los que tengan mayor experiencia con la direccién y

administracion de proyectos.

3.1.2 Fuentes Secundarias

Contienen informacion primaria, sintetizada y reorganizada. Estan especialmente
disefiadas para facilitar y maximizar el acceso a las fuentes primarias o0 a sus

contenidos.
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Se utiliza cuando se necesita confirmar los hallazgos, ampliar el contenido de la

informacion de una fuente primaria y para planificar los estudios en desarrollo
(Silvestrini, M & Vargas, J. 2008).

Es informacion que ha sido procesada, analizada y desarrollada a partir de fuentes

primarias originales.

Para el caso de este PFG se utilizan como fuentes secundarias el PMBOK (PMI,

2017), el libro: Administracion de Proyectos (Lledé P. 2017), normativa y

reglamentacion sobre construccion nacional (CFIA, ARESEP, CNFL, etc), trabajos

anteriores y consultas en la web relacionadas al tema.

El resumen de las fuentes de informacion que se utilizardn en este proyecto se

presenta en el Cuadro 1:

Cuadro N°1: Fuentes de Informacion Utilizadas (Fuente propia)

Objetivos Fuentes de informacion
Primarias Secundarias
1. Generar el acta | Entrevistas con | PMBOK (PMI, 2017)
de  constitucion presidente y | Administracion de  proyectos
encargado del area | (Lled6, 2017)
del proyecto | ., . : o
técnica (ingenieria:
(project charter), | disefio y ejecucion)
con el fin de de la inmobiliaria
Amor & Montero.
proporcionar el
contexto general
del mismo a los
involucrados.
2. Elaborar el plan | Entrevistas con | PMBOK (PMI, 2017)
de Gestidon de | presidente y | Administracion de  proyectos

del

proyecto para la

integracion

encargado del area

técnica (ingenieria:

(Lled6, 2017)
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correcta
de

procesos y areas

unificaciéon

del conocimiento.

disefio y ejecucion)
de la inmobiliaria

Amor & Montero.

. Elaborar el Plan

de gestion del
del

proyecto y sus

alcance

Entrevistas con
presidente,
encargado del area

financiera,

PMBOK (PMI, 2017)
Administracion  de
(Lledo, 2017)

Reglamentacion CFIA

proyectos

cronograma del
proyecto, para
dejar
establecidos

fechas de inicio y

finalizacion de
las diferentes
actividades e

hitos que forman
el proyecto, su
precedencia,

relacion entre si
de

cada una de ellas

y duracién

encargado del area
técnica (ingenieria:
disefio y ejecucion)
de la inmobiliaria

Amor & Montero.

documentos encargado del area | Reglamentacion ARESEP
anexos en | legal y encargado | Reglamentacion CNFL

funcién de definir | del area técnica | Reglamentacién Municipalidad de
el trabajo vy | (ingenieria: disefio y | Goicoechea

alcance del | ejecucién) de la

proyecto  como | inmobiliaria Amor &

tal. Montero.

. Plantear el Plan | Entrevistas con | PMBOK (PMI, 2017)

de gestion del | presidente y | Administracibn de  proyectos

(Lledd, 2017)

Reglamentacién CFIA
Reglamentacion CNFL
Reglamentacion Municipalidad de
Goicoechea

Proyectos anteriores
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de

asegurar que el

ademas

proyecto sea

finalizado dentro

del plazo

estipulado.

. Desarrollar un | Entrevistas con | PMBOK (PMI, 2017)

plan de gestion | presidente, Administracibn de  proyectos

de costos vy sus
documentos

anexos con el fin
de asegurar que
la ejecuciéon del

encargado del area
financiera y
encargado del area
técnica (ingenieria:

disefio y ejecucion)

(Lledd, 2017)

Reglamentacién CFIA
Reglamentacién ARESEP
Reglamentacion CNFL
Reglamentacion Municipalidad de

de calidad y sus
documentos
anexos para
detallar la calidad
de los materiales
y servicios asi
como sus

responsables.

encargado del area
financiera,

encargado del area
legal y encargado
del

(ingenieria: disefio y

area técnica

ejecucion) de la

inmobiliaria Amor &

proyecto sea | de la inmobiliaria | Goicoechea

dentro de los | Amor & Montero.

pardmetros  del

presupuesto

aprobado.

. Establecer el | Entrevistas con | PMBOK (PMI, 2017)

plan de gestidn | presidente, Administracibn de  proyectos

(Lledd, 2017)

Reglamentacién CFIA
Reglamentacién ARESEP
Reglamentacién CNFL
Reglamentacion Municipalidad de
Goicoechea

Proyectos anteriores

Montero.
. Definir el plan de | Entrevistas con | PMBOK (PMI, 2017)
gestion de los | presidente, Administracion de  proyectos
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recursos para

asignar roles vy
responsabilidade
S de los
involucrados vy
estimar los
las

del

recursos de
actividades

proyecto.

encargado del &rea
financiera y
encargado del area
técnica (ingenieria:
disefio y ejecucion)
de la inmobiliaria

Amor & Montero.

(Lledd, 2017)
Proyectos anteriores

. Establecer el

de

comunicaciones

plan
para garantizar
gue sus procesos
sean

documentados y
la distribuciéon vy
almacenamiento
de la informacién
sea oportuna y

adecuada.

Entrevistas con
presidente,

encargado del area
financiera,

encargado del area
legal y encargado
del

(ingenieria: disefio y

area técnica

ejecucién) de la
inmobiliaria Amor &

Montero.

PMBOK (PMI, 2017)
Administracion  de
(Lledo, 2017)

Proyectos anteriores

proyectos

. Plantear de plan
de de

riesgos para

gestion

hacer
consideraciones
y tener la
respuesta a cada
uno de

antemano.

Entrevista con
encargado del area
técnica (ingenieria:
disefio y ejecucion)
de la inmobiliaria

Amor & Montero.

PMBOK (PMI, 2017)
Administracion  de
(Lledd, 2017)
Reglamentacién CFIA

Reglamentacion ARESEP

proyectos

Reglamentacién CNFL
Reglamentacién Municipalidad de
Goicoechea

Proyectos anteriores
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10.Definir el plan de | Entrevistas con | PMBOK (PMI, 2017)
gestion de | presidente, Administracibn de  proyectos
adquisiciones encargado del area | (Lledo, 2017)
para revision de | financiera y | Proyectos anteriores
ofertas y | encargado del area
cotizaciones, técnica (ingenieria:
identificacion de | disefio y ejecucion)
servicios y | de la inmobiliaria
materiales y sus | Amor & Montero.
procesos de
seleccién y
adquisicion.
11.Estructurar el | Entrevistas con | PMBOK (PMI, 2017)
plan de gestion | encargado del area | Administracibn de  proyectos
de los | técnica (ingenieria: | (Lledd, 2017)
interesados para | disefio y ejecucion) | Proyectos anteriores
documentar y | de la inmobiliaria
satisfacer Amor & Montero.
expectativas.

3.2 Métodos de Investigacién

Los métodos de investigacidon son herramientas para la recolecciéon de datos,
formular y responder preguntas para llegar a conclusiones a través de un analisis
sistematico y tedrico aplicado a algiin campo de estudio (Canaan, sf).

La metodologia es el instrumento que enlaza al sujeto con el objeto en la
investigacién. EI método es el conjunto de procedimientos logicos a través de los
cuales se plantean los problemas cientificos y se ponen a prueba hipétesis y el
trabajo de investigacion en si (Ramos, 2008).

La investigacion incluye una cantidad de técnicas de mucha utilidad para los
los métodos de

interesados (investigadores). A continuacién se definen

investigacién utilizados para desarrollar este proyecto:
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3.2.1 Método Analitico - Sintético

Es una combinacion de dos formas de investigacion que son utilizadas para
desarrollar trabajos formales que requieren de un esquema para lograr objetivos
planteados. El método analitico parte de la division de un todo en muchas partes
para estudiarlas por separado, en tanto que el método sintético redne un conjunto
de conceptos para formular una solucién global (Romero, sf).

Este método desmenuza cada uno de sus elementos, los examina uno por uno y

luego vuelve a integrarlos en un conjunto para ser considerados.

3.2.2 Método Observacion

Primer paso del método cientifico, para obtener de forma consiente y dirigida
datos que proporcionen elementos para la investigacion y generacion de hipétesis
en base a esta (Edukavital, 2013). Es considera uno de los métodos mas utiles ya
que permite la explicacion de fendmenos de forma objetiva, brinda soluciones a

problemas y confirma teorias.

3.2.3 Método Comparativo

Proceso de busqueda de similitudes y comparaciones sistematicas que sirve para
la verificacidn de la hipo6tesis con el objeto de encontrar parecidos con en la
documentacion de multiples casos para realizar el andlisis respectivo. Posee
varias etapas: observacion, descripcion, clasificacion, comparacion y conclusion
(Canaan, sf).

La comparacion de elementos para encontrar similitudes o diferencias funciona
para identificar un caso y tomar medidas a futuro en funcién de la mejora de
procesos y practicas.

En este caso, la comparacion entre los nUmeros y escenarios estimados contra los
que se den en la practica durante la ejecucion del proyecto seran base
fundamental para el desarrollo del plan.

En el cuadro N° 2 se puede apreciar los métodos de investigacion que se van a

emplear para el desarrollo de los objetivos definidos para este proyecto.
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Cuadro N°2: Métodos de Investigacion Utilizadas (Fuente propia)

Objetivos Métodos de investigacion
Método Analitico | Método de Método
Sintético Observacion Comparativo
1. Generar el acta de | Analizar Entrevista con | Analizar
constitucion del | requerimientos vy | patrocinador charteres de
proyecto (project | necesidades del | para  obtener | proyectos
chéarter), con el fin | patrocinador, con | datos que | similares  con
de proporcionar el | el fin de tener | ayuden con una | el fin de
contexto general | claros los | aprobacion generar  uno
del mismo a los | objetivos y | expedita del | propio con
involucrados. necesidades del | acta. base en
proyecto. experiencias
anteriores de
proyectos
exitosos.
. Elaborar el plan de | Analizar Analizar planes

Gestion de | requerimientos 'y de gestion de

integracion del | necesidades del integracion

proyecto para la | patrocinador y para proyectos

correcta director de similares con

unificacion de | proyecto con el fin el fin de

procesos y areas |de cumplir las asegurar una

del conocimiento. | expectativas y integracion
objetivos del adecuada del
proyecto. proyecto.

. Elaborar el Plan | Analizar Entrevista con

de gestiobn del | requerimientos del | patrocinador vy

alcance del | patrocinador y | demas

proyecto y sus | desarrollador para | interesados vy

documentos generar la linea | asi obtener
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anexos en funcién
de

trabajo y alcance

definir el

del proyecto como

tal.

base del alcance

datos que

conformen un

alcance realista

dentro de los
indices del
proyecto.

Plantear el Plan de

gestién del
cronograma  del
proyecto, para

Definicion de
actividades a
desarrollar  para

tener la linea base

Entrevista con
patrocinador vy
demas

interesados asi

Se

parametros de

utilizan

proyectos

similares con

dejar establecidos | de tiempo y un |{como con el|el fin de tener
fechas de inicio y | cronograma encargado una guia de
finalizacién de las | preciso. técnico, referencia y
diferentes generando asi | obtener un
actividades e hitos un estimado | cronograma
gue forman el detallado de | realista.
proyecto, su tiempos por

precedencia, actividad.

relacion entre si y

duracion de cada

una de ellas

ademas de

asegurar que el

proyecto sea

finalizado dentro

del plazo

estipulado.

Desarrollar un plan | Definicién de | Entrevista con | Se utilizan
de gestion de | costos de cada | patrocinador vy | parametros de
costos y sus | actividad para | encargado de | proyectos
documentos estimacion de | finanzas del | similares con
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anexos con el fin | presupuesto proyecto, con el | el fin de
de asegurar que la | preciso. fin de recoger | aproximar mas
ejecucion del datos que |a la realidad
proyecto sea puedan los posibles
dentro de los colaborar con la | gastos del
parametros del estimacion del | proyecto.
presupuesto presupuesto.

aprobado.

Establecer el plan | Definicion de | Entrevista con | Andlisis de
de gestibn de | criterios de calidad | patrocinador vy | politicas de
calidad y sus | por actividad y asi | encargado calidad de
documentos que todo el equipo | técnico del | proyectos
anexos para | de trabajo tenga | proyecto para | similares

detallar la calidad
de los materiales y
servicios asi como

sus responsables.

claro la politica de
calidad buscada

en el proyecto.

determinar vy
generar
documentos
relativos a la
calidad

esperada.

anteriores para
utilizarlas
como

referencia en

el proyecto.

Definir el plan de

gestion de los
recursos para
asignar roles vy

responsabilidades

de los
involucrados y
estimar los
recursos de las
actividades del
proyecto.

Analisis de
recursos
necesarios para
desarrollo de
actividades.
Asignacion de
roles y

responsabilidades.

Entrevista con
patrocinador vy
el director del
proyecto asi
generar una
hipotesis de los
recursos

materiales y
humanos que

se requeriran.

8. Establecer el plan

Analisis de

Entrevista con
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de
comunicaciones
para garantizar
que Sus procesos
sean
documentados y la

distribucion y

procedimientos vy

medios para
asegurar una
comunicacion

efectiva y
responsable con

la gestion de los

patrocinador,
demas
interesados,
encargado
financiero,
encargado legal

y encargado

servicios y

adquisiciones.

proyecto y asi

almacenamiento documentos técnico y asi
de la informacion | generados. proponer
sea oportuna y teorias de lo
adecuada. gue se podria
necesitar.
Plantear de plan | Analisis de | Entrevista oral | Analizar planes
de gestibn de | posibles con encargado | de gestion de
riesgos para hacer | amenazas y | financiero, legal | riesgos  para
consideraciones Yy | debilidades de |y técnico del | proyectos
tener la respuesta | acuerdo a las | proyecto y asi | similares para
a cada uno de | actividades a | proponer utilizarlas
antemano. desarrollar con el | teorias de lo | como
fin de tener un|que se podria | referencia en
plan de mitigacion | necesitar en | el proyecto.
adecuado. caso que
algunos
sucedieran.
10.Definir el plan de | Realizar analisis | Entrevista oral
gestion de | de recursos | con
adquisiciones para | necesarios  para | patrocinador,
revision de ofertas | completar encargado
y cotizaciones, | actividades y | financiero y
identificacion  de | generar plan de | técnico del




35

materiales y sus

procesos de
selecciéon y
adquisicion.

proponer

teorias de lo
gue se podria
necesitar y
proveedores a

contactar.

11.Estructurar el plan
de gestién de los
interesados para
documentar y
satisfacer

expectativas.

Recolectar
informacion de
cada interesado y
asi  documentar
datos relevantes
que puedan
ayudar a facilitar

la comunicacion y

Entrevista con
todos los
interesados con
el fin de
recolectar datos
relevantes para
el éxito del
proyecto.

la satisfaccion de

necesidades.

3.3 Herramientas y Técnicas

Segun el PMBOK (PMlI, 2017), una herramienta se define como algo tangible, una
plantilla o programa que se utiliza para realizar una actividad, para producir un
producto o resultado. En el caso del presente proyecto se utilizaran las siguientes

herramientas:

3.3.1 Juicio de Expertos

Es utilizado para evaluar las entradas necesarias para dirigir y gestionar la
ejecucion del plan para la direccion del proyecto. El juicio y la experiencia se

aplican a todos los detalles técnicos y de gestion (PMI, 2017).

3.3.2 Reuniones/Entrevistas

Las reuniones se utilizan para discutir y abordar los asuntos pertinentes del
proyecto durante la direccion y gestion del trabajo. Los asistentes a las reuniones

pueden incluir al director del proyecto, al equipo y a los interesados adecuados,
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involucrados o afectados por los asuntos tratados. Cada asistente deberia tener
un rol establecido, de modo que se asegure la participacion adecuada (PMlI,
2017).

3.3.3 Observacion

Técnica que proporciona un modo directo de visualizar a los individuos en su
entorno, desempefiando sus trabajos o tareas y llevando a cabo procesos (PMI,
2017).

3.3.4 Descomposicion

Técnica utilizada para dividir y subdividir el alcance del proyecto y los entregables
del proyecto en partes mas pequefas y manejables (PMI, 2017).

3.3.5 Programas (software)

Herramienta que proporciona acceso a herramientas para programacion de tareas,
autorizacion de trabajos, configuraciéon de datos, recopilacion y distribucién de
informacion asi como interfaces automaticas. También la automatizacién y
recopilacion de indicadores claves de desempefio para generacion de informes asi
como sistemas en linea (PMI, 2017).

En el cuadro N°3 se definen las herramientas a utilizar para cada objetivo
propuesto.

Cuadro N°3: Herramientas Utilizadas (Fuente propia)

Objetivos Herramientas

1. Generar el acta de constitucion | Reuniones/Entrevistas
del proyecto (project charter),
con el fin de proporcionar el
contexto general del mismo a los

involucrados.

2. Elaborar el plan de Gestion de | Juicio de Expertos

integracion del proyecto para la | Reuniones/Entrevistas
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correcta unificacion de procesos

y areas del conocimiento.

Observacion

Descomposicién

Programas (MS Project y WBS Chart
Pro)

. Elaborar el Plan de gestion del
alcance del proyecto y sus
documentos anexos en funcion
de definir el trabajo y alcance del

proyecto como tal.

Juicio de Expertos
Reuniones/Entrevistas

Programas (MS Project y WBS Chart
Pro)

Descomposicién

. Plantear el Plan de gestion del
cronograma del proyecto, para
establecidos fechas de
de

diferentes actividades e hitos que

dejar

inicio y finalizacién las

forman el proyecto, Su
precedencia, relacién entre si y
duracion de cada una de ellas
ademas de asegurar que el
proyecto sea finalizado dentro

del plazo estipulado.

Juicio de Expertos
Reuniones/Entrevistas
Descomposicién

Programas (MS Project)

. Desarrollar un plan de gestion de

costos y sus documentos
anexos con el fin de asegurar
gue la ejecucion del proyecto sea
dentro de los parametros del

presupuesto aprobado.

Juicio de Expertos
Reuniones/Entrevistas
Programas (MS Excel)

Descomposicion

. Establecer el plan de gestion de

calidad y sus documentos
anexos para detallar la calidad

de los materiales y servicios asi

Juicio de Expertos
Reuniones/Entrevistas
Observacion

Descomposicién
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COMo sus responsables.

7. Definir el plan de gestién de los | Juicio de Expertos
recursos para asignar roles y | Reuniones/Entrevistas
responsabilidades de los | Observacion
involucrados y estimar los
recursos de las actividades del
proyecto.

8. Establecer el plan de | Juicio de Expertos
comunicaciones para garantizar | Reuniones/Entrevistas
que sSUsS  procesos  sean
documentados y la distribucién y
almacenamiento de la
informacion sea oportuna y
adecuada.

9. Plantear de plan de gestion de | Juicio de Expertos

riesgos para hacer
consideraciones y tener la
respuesta a cada uno de

antemano.

Reuniones/Entrevistas
Observacion

Descomposicién

10.Definir el plan de gestién de

adquisiciones para revision de
ofertas y cotizaciones,
identificacion de servicios 'y
materiales y sus procesos de

seleccion y adquisicion.

Juicio de Expertos
Reuniones/Entrevistas
Observacion

Programas (MS Excel)

11.Estructurar el plan de gestion de

los interesados para documentar

y satisfacer expectativas.

Juicio de Expertos

Reuniones/Entrevistas
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Segun el PMBOK (PMI, 2017) un supuesto es como un factor del proceso de

planificacion que se considera verdadero, real o cierto, sin prueba ni demostracion.

Una restriccién se define como un factor limitante que afecta la ejecucion de un

proyecto, programa, portafolio o proceso.

Esta informacion puede incluirse en el enunciado del alcance del proyecto o en un

registro independiente.

Los Supuestos y Restricciones y su relacion con los objetivos del proyecto final de

graduacion se ilustran en el cuadro N°4, a continuacion:

Cuadro N°4: Supuestos y Restricciones (Fuente propia)

Objetivos

Supuestos

Restricciones

1. Generar el acta de constitucion del
proyecto (project charter), con el fin
de proporcionar el contexto general

del mismo a los involucrados.

Las necesidades de
los patrocinadores
son documentables y
alcanzables.

Los patrocinadores

son accesibles.

No se podra exceder
lo estipulado en el

acta del proyecto.

2. Elaborar el plan de Gestion de

integracion del proyecto para la
correcta unificacion de procesos y

areas del conocimiento.

Que el equipo de
proyectos cuenta con
el conocimiento
necesario para
integrar las areas de

conocimiento.

El proyecto no podra

exceder el
cronograma y
presupuesto

estimado aprobado.
Toda de
cambio debera

orden

gestionarse tal cual
especifica el
proceso aprobado
por la organizacion

del proyecto.

3. Elaborar el Plan de gestion del

Que se cuenta con

El Alcance del
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Objetivos Supuestos Restricciones
alcance del proyecto y sus|las herramientas e | proyecto sera
documentos anexos en funcién de | instrumentos respetado en todo
definir el trabajo y alcance del | necesarios para | momento y que no
proyecto como tal. documentar el | puede existir

alcance acordado por

los involucrados.

ninguna desviacion.

4. Plantear el Plan de gestion del
cronograma del proyecto, para dejar
establecidos fechas de
de

actividades e hitos que forman el

inicio vy
finalizacion las  diferentes
proyecto, su precedencia, relacion
entre si y duracion de cada una de
ellas ademas de asegurar que el
proyecto sea finalizado dentro del

plazo estipulado.

Que la secuencia de

las actividades
propuesta es la
Optima.

Que el proceso de
cambios  estipulado

sera respetado.

De tiempo, este no
debe

cronograma

superar el

estimado aprobado.

5. Desarrollar un plan de gestion de

costos y sus documentos anexos

con el fin de asegurar que la

ejecucion del proyecto sea dentro de
los del

parametros presupuesto

aprobado.

Que se cuenta con

los recursos
econdmicos
necesarios para

iniciar el proyecto.
Que el proceso de
cambios estipulado

sera respetado.

del

proyecto no deben

Los  costos
superar el
presupuesto

estimado aprobado.

6. Establecer el plan de gestion de
calidad y sus documentos anexos
para detallar la calidad de los

materiales y servicios asi como sus

responsables.

Que el patrocinador
principal apruebe el
de

propuesto.

plan calidad
Que el proceso de

cambios estipulado

El plan de calidad
debe

consecuente con el

ser

presupuesto
aprobado. En

ninguna
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Objetivos Supuestos Restricciones
sera respetado. circunstancia debera
excederlo.
7. Definir el plan de gestion de los , y Los recursos del
_ Que la estimacion de
recursos para asignar roles vy proyecto no deben
- recursos  propuesta
responsabilidades de los superar el

involucrados y estimar los recursos

de las actividades del proyecto.

sera la 6ptima.

presupuesto
estimado aprobado.

8. Establecer el plan de | Que el plan de
comunicaciones para garantizar que | comunicaciones
sus procesos sean documentados y | propuesto seré
la distribucion y almacenamiento de | adecuado para el
la informacibn sea oportuna Yy | proyecto y sus
adecuada. patrocinadores.
Se contard con los
medios  necesarios
El plan de
para documentar y o
comunicaciones
almacenar _
debe sujetarse a los
correctamente la _
- recursos destinados
documentacion B
_ a la gestion de las
derivada del o
comunicaciones del
proyecto.
| proyecto.
Se estableceran
mecanismos y
mantendran los
canales de
comunicacion
necesarios para una
comunicacion
eficiente.
9. Plantear de plan de gestion de | Los riesgos | Los planes  de
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Objetivos

Supuestos

Restricciones

riesgos para hacer consideraciones y

tener la respuesta a cada uno de

identificados son

consecuentes con las

mitigacion

propuestos  deben

antemano. acciones preventivas | estar sujetos en todo
y el plan de | momento al
mitigacion. presupuesto
Los supuestos seran | aprobado
medibles y
cuantificables.

10.Definir el plan de gestion de Los proveedores a
adquisiciones para revisibn de utilizar estaran

ofertas y cotizaciones, identificacion
de servicios y materiales y sus

procesos de seleccion y adquisicion.

Que el plan de
adquisiciones
propuesto sea de

satisfactorio para el
patrocinador principal

y cumpla con las
necesidades del
proyecto.

Que se puede
implementar un
registro de
proveedores de

manera sencilla.

registrados en una
base de datos vy
deberan ser
aprobados de previo
por la organizacion.
Todas las

adquisiciones deben

Sujetarse al
presupuesto
aprobado.

Todas las

adquisiciones deben
cumplir con el plan
de

aprobado.

calidad

11.Estructurar el plan de gestion de los
interesados para documentar y

satisfacer expectativas.

Que los interesados
estaran disponibles,
interesados y seran
accesibles en todo

momento.

El éxito del proyecto
solo se determinara
bajo la satisfaccion
del

principal.

patrocinador
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Un entregable es cualquier producto, resultado o capacidad de prestar un servicio

anico y verificable que debe producirse para terminar un proceso, una fase o un

proyecto (PMI, 2017).

Usualmente estos entregables estan ligados a la terminacion de una fase del ciclo

de vida del proyecto, y estan sujetos a la revision y aprobacion parte del director

del proyecto o del patrocinador del proyecto.

En el cuadro N°5 se identifican los entregables y su detalle para cada objetivo

propuesto.

Cuadro N°5: Entregables (Fuente propia)

Objetivos

Entregables

1. Generar el acta de constitucion
del
con el fin de proporcionar el

proyecto (project charter),

contexto general del mismo a los

involucrados.

Charter aprobado del proyecto

2. Elaborar el plan de Gestion de
integracion del proyecto para la
correcta unificacion de procesos

y areas del conocimiento.

Desarrollar el Acta de Constitucion del
proyecto

Desarrollar el Plan de la Direccion del
Proyecto

Dirigir y Gestionar el Trabajo del
Proyecto
Gestionar el  Conocimiento  del
Proyecto

Monitorear y Controlar el Trabajo del
Proyecto
Realizar el Control Integrado de
Cambios

Cerrar el Proyecto o Fase

3. Elaborar el Plan de gestion del

Planificar la Gestion del Alcance
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alcance del proyecto y sus
documentos anexos en funcion
de definir el trabajo y alcance del

proyecto como tal.

Recopilar Requisitos
Definir el Alcance
Crear la EDT/WBS
Validar el Alcance

Controlar el Alcance

. Plantear el Plan de gestion del
cronograma del proyecto, para
establecidos fechas de
de

diferentes actividades e hitos que

dejar

inicio 'y finalizacion las

forman el proyecto, su
precedencia, relacién entre si y
duracién de cada una de ellas
ademas de asegurar que el
proyecto sea finalizado dentro

del plazo estipulado.

Planificar la Gestion del Cronograma
Definir las Actividades

Secuenciar las Actividades

Estimar la Duracion de las Actividades
Desarrollar el Cronograma

Controlar el Cronograma

. Desarrollar un plan de gestién de

costos y sus documentos
anexos con el fin de asegurar
que la ejecucién del proyecto sea
dentro de los parametros del

presupuesto aprobado.

Planificar la Gestion de los Costos
Estimar los Costos
Determinar el Presupuesto

Controlar los Costos

. Establecer el plan de gestion de

calidad y sus documentos
anexos para detallar la calidad
de los materiales y servicios asi

Ccomo sus responsables.

Planificar la Gestion de la Calidad
Linea base de Calidad
Métricas de Calidad
Politica de Calidad

. Definir el plan de gestion de los

recursos para asignar roles y
responsabilidades de los
involucrados y estimar los

Planificar la Gestion de los Recursos

Estimar los Recursos de las

Actividades

Adquirir Recursos
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recursos de las actividades del
proyecto.

Desarrollar el Equipo
Dirigir al Equipo

Controlar los Recursos

de

comunicaciones para garantizar

8. Establecer el plan

que Sus procesos sean

documentados y la distribucion y
almacenamiento de la
informacion sea oportuna 'y

adecuada.

Planificar la Gestion de las
Comunicaciones
Gestionar las Comunicaciones

Monitorear las Comunicaciones

9. Plantear de plan de gestion de

riesgos para hacer
consideraciones 'y tener la
respuesta a cada uno de

antemano.

Identificar los Riesgos

Planificar la Respuesta a los Riesgos

10.Definir el plan de gestion de
adquisiciones para revision de
ofertas y cotizaciones,
de

materiales y sus procesos de

identificacion servicios 'y

seleccion y adquisicion.

Planificar la Gestion de las
Adquisiciones

11.Estructurar el plan de gestion de
los interesados para documentar

y satisfacer expectativas.

Identificar los Interesados

Planificar el Involucramiento de los

Interesados
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4 DESARROLLO

El presente proyecto se basa en realizar un Plan para la direccion de proyecto de
Remodelacion y Adecuaciéon de Casa de Habitacion para Transformarla en 3
Apartamentos Residenciales utilizando los grupos de procesos y las areas de
conocimiento de la administracién de proyectos, y es por esto que las bases de
dicho plan deben sentarse bajo los lineamientos de las mejores practicas del PMI,
contenidas en el PMBOK.

Con el fin de llevar a feliz término este proyecto, alcanzando sus objetivos durante
su ciclo de vida, se desarrollaran 9 planes de gestién de las areas de conocimiento

que se presentan a continuacion:

4.1 Plan parala Gestion de la Integracion del Proyecto

La gestibn de la integracion de un proyecto es un area de conocimiento que
incluye subprocesos en los 5 procesos principales de la administracion de
proyectos, 0 sea, es una gestion que debe ser aplicada desde el inicio hasta el
final del proyecto, acumulando, recopilando e interrelacionando actividades,
informacién, conocimiento y gestiones incluidas dentro de las areas de
conocimiento de la administracion de proyectos.

En la gestién de la integracién del proyecto, el director de proyecto cumple un
papel fundamental al trabajar con el patrocinador del proyecto alineando objetivos
con resultados esperados y al dirigir al equipo de trabajo, de esta forma integrando
conocimientos, procesos y personas. Debe considerar también la complejidad del
proyecto asi como elementos dentro y fuera del proyecto. La gestion de la
integracion del proyecto es especifica para directores de proyecto, el director de
proyecto es responsable en ultima instancia del proyecto en su conjunto (PMI,
2017).

Los procesos de la gestion de integracidon del proyecto, en este contexto son:
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4.1.1 Desarrollar el Acta de Constitucion del Proyecto

El acta de constitucion del proyecto se define como un documento emitido por el
patrocinador del proyecto, que autoriza formalmente la existencia de un proyecto y
confiere al director del proyecto la autoridad para aplicar los recursos de la
organizacion a las actividades del proyecto (Guia del PMBOK, 2017, Pag. 34)

En este caso, el acta fue realizada de manera anticipada al proyecto, fue aprobada
por el patrocinador y es de conocimiento del director del proyecto y por ende de su
equipo. Esté incluida en la seccién 4.2.1 de este proyecto.

4.1.2 Desarrollar el Plan para la Direccion del Proyecto

Segun el PMBOK (PMI, 2017) es el proceso de definir, preparar y coordinar todos
los componentes del plan y consolidarlos en un plan integral para la direccion del
proyecto. El desarrollo de este plan facilita el cumplimiento de los objetivos del
proyecto asi como las necesidades de los patrocinadores o involucrados.
Este plan ser& la base para todo el trabajo del proyecto por lo que debe definir los
pardmetros de referencia del alcance, tiempo, costo y calidad pero seran las
necesidades del proyecto las que determinaran que procesos 0 componentes
seran necesarios en el plan.
En el caso particular de este proyecto para el desarrollo del plan para la direccion
del mismo se utilizard el acta de constitucion del proyecto, se consideraron
factores ambientales y activos de la organizacion, retroalimentacion de los socios
y el patrocinador principal, basqueda de informacion e ideas (recopilacion de
datos) y asesoria de dos profesionales expertos en el area (juicio de expertos y
reuniones). La lista a continuacion incluye los componentes del plan para la
direccién del proyecto:

e Plan de Gestion de Alcance

e Plan de Gestion de Cronograma

e Plan de Gestion de Costo

e Plan de Gestion de Calidad

e Plan de Gestion de los Recursos

e Plan de Comunicaciones
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¢ Plan de Gestion de Riesgos
e Plan de Gestion de Adquisiciones

e Plan de Gestion de los Interesados

4.1.3 Dirigir y Gestionar el Trabajo del Proyecto

Es el proceso de liderar y llevar a cabo el trabajo definido en el plan para la
direccién del proyecto e implementar los cambios aprobados para alcanzar los
objetivos del proyecto, proporcionando asi la direccion general del trabajo y los
entregables del proyecto, mejorando las probabilidades de éxito del mismo (PMI,
2017).

En este caso, utilizando como guia fundamental el plan para la direccion del
proyecto aprobado, los hitos, el cronograma y las solicitudes de cambio que van
saliendo en el transcurso del mismo, y canalizandolo a través de las herramientas
de juicio de expertos y las reuniones entre los involucrados y el equipo de trabajo
se gestionaran los entregables ejecutando las actividades planificadas y
asignando los recursos disponibles con el fin de alcanzar los objetivos
establecidos en cada fase del proyecto. Tanto el director de proyecto como el
equipo de trabajo seran los responsables de dirigir y gestionar el desempefio de
las actividades planificadas ya que es un proceso que se lleva a cabo a lo largo de

toda la vida del proyecto.

4.1.4 Gestionar el Conocimiento del Proyecto

El PMBOK, indica que el proceso de gestionar el conocimiento del proyecto es el
proceso de utilizar el conocimiento existente y crear nuevo conocimiento para
alcanzar los objetivos del proyecto y contribuir al aprendizaje organizacional, de
esta manera se aprovecha el conocimiento organizacional previo para obtener
mejores resultados en el proyecto actual y se utilizara el conocimiento generado
del proyecto en proyectos futuros (PMI, 2017).

Desde el punto de vista de la organizacion es importante considerar su
experiencia, su entorno, sus activos y sus procesos y para el caso del proyecto
en desarrollo es importante considerar su tamafio, dificultad, el plan para la

direccion del proyecto, todos los documentos que este genere y sus entregables
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para asi generar un registro sélido de lecciones aprendidas y las actualizaciones
respectivas al plan de direccion.

Para gestionar el conocimiento se utilizara como herramienta principal la
interaccion entre el personal involucrado, desarrollar relaciones de confianza,
donde se dard importancia a las habilidades interpersonales y de equipo para
crear espacios que faciliten compartir el conocimiento y la experiencia. Se
registraran las lecciones aprendidas fisicas en un ampo o ampos exclusivos del
proyecto y se almacenaran en un espacio definido en las instalaciones de la
organizacion, este folder tendrd el nombre de LPP (listo para procesar) y
contendrd todas las lecciones aprendidas que a su vez, seran registradas de
manera digital en un tracker, haciendo un listado de los asuntos que surgieron,
surgen y surgiran en el proyecto y su respuesta a ellos. Esta lista en conjunto con
toda la documentacion serd almacenada en formato digital en un servidor de la

organizacion al cual solo personal interno y seleccionado tendra acceso.

4.1.5 Monitorear y Controlar el Trabajo del Proyecto

Es el proceso de hacer seguimiento, revisar e informar el avance general a fin de
cumplir con los objetivos de desempefio definidos en el plan para la direccion del
proyecto, permitiendo de esta manera, a los interesados observar el desempefio
actual del proyecto, tomar medidas para solventar problemas en caso de ser
necesarias y hacer las proyecciones a futuro en términos de tiempo y costos (PMl,
2017).

A efecto de monitorear y controlar el trabajo del presente proyecto, el director de
proyecto ha determinado que el analisis de datos de las alternativas y del costo —
beneficio en conjunto con las reuniones y el juicio de expertos para la toma de
decisiones seran las herramientas suficientes para observar, analizar y en caso de
ser necesario tomar las medidas preventivas y correctivas en el desempefio del
proyecto a presente y futuro. El objetivo es obtener informes del desempefio del
trabajo e identificar las solicitudes de cambio del mismo, conforme se ejecutan las
actividades, durante todo el ciclo de vida del proyecto, a fin de actualizar los

documentos del proyecto y del plan propiamente y asi asegurar el cumplimiento de
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los objetivos de desempeiio esperados (alcance, cronograma, presupuesto,
calidad, etc) definidos al inicio del proyecto.

4.1.6 Realizar el Control Integrado de Cambios

El control integrado de cambios es el proceso de revisar todas las solicitudes de
cambio; aprobar y gestionar cambios a entregables, documentos del proyecto y al
plan para la direccidén del proyecto ademas de comunicar todas las decisiones al
respecto. Es un proceso que revisa todas las solicitudes de cambio y determina la
resolucion de estas. (PMI, 2017).

Es un proceso necesario en todo proyecto, que permite documentar e integrar los
cambios suscitados y solicitados considerando los riesgos correspondientes en
términos de las métricas pres establecidas que impactaran. Es un proceso que se
lleva a cabo durante todo el proyecto y es responsabilidad del director de
proyectos su implementacion y eventual rechazo o aprobacién hasta cierto monto,
una vez el monto sea mayor al establecido, la responsabilidad de aprobacién sera
exclusiva del patrocinador principal.

Para este proyecto, la organizacion ha determinado que se utilizara un formato
especifico de solicitud en funcién de procesar la orden de cambio y asi obtener las
aprobaciones respectivas y dar las notificaciones necesarias, este proceso sera de
uso obligatorio y bajo ninguna circunstancia podra ser omitido. El formato de
solicitud de cambio aprobado se puede apreciar en el siguiente cuadro:

Cuadro N°6: Solicitud de Cambio (Fuente propia)

Solicitud de Cambio

Nombre Proyecto | Apartamentos Don Rafael

Codigo Proyecto | 02-APT-2018

Fecha

Descripcion Proyecto

Remodelacion y Adecuacion de una Casa de Habitacion para Transformarla en 3
Apartamentos Residenciales




o1

Nombre Solicitud de Cambio

Contratista: Costo: N° solicitud:

Fecha:

Descripcion Solicitud de Cambio

Justificacion Solicitud de Cambio

Impacto - Explicar

Solicitado por: Firma:
Aprobacion Director de Proyecto: Firma:
Emilio Amor

Aprobacién Patrocinador: Firma:
Marietta Montero

4.1.7 Cerrar el Proyecto o Fase

Segun el PMBOK, cerrar el proyecto o fase es el proceso de finalizar todas las

actividades para el proyecto, fase o contrato, por ende, la informacién del proyecto

o fase se archiva, el trabajo planificado se completa y los recursos del equipo de la

organizacion se liberan para emprender nuevos esfuerzos (PMI, 2017).
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Para este proceso el director de proyecto, en representacion de la organizacion
revisara el plan para la direccion del proyecto con el fin de asegurarse de que esté
completo y que se han alcanzado los objetivos establecidos. Como parte de las
actividades necesarias para el cierre del proyecto se tendran:

e Asegurarse de que los entregables hayan sido entregados y aceptados

formalmente por parte del cliente

e Asegurarse que todos los incidentes estén resueltos

e Asegurarse que todos los documentos estén actualizados

e Cerrar las cuentas del proyecto

e Sifuere necesario, elaborar informes finales

¢ Informe con lecciones aprendidas

e Confirmacion de aceptacion final del proyecto
La organizacion exigira al contratista la garantia en caso de vicios ocultos,
problemas derivados de instalaciones incorrectas 0 malas practicas por escrito de
un afio calendario, a partir de la aceptacioén del presente proyecto al contratista
encargado de la ejecucion de la obra.
El siguiente formato de cierre de proyecto debe ser firmado por los involucrados
mas relevantes y aceptado a satisfaccion del cliente:

Cuadro N°7: Acta de Cierre de Proyecto (Fuente propia)

Acta de Cierre de Proyecto

Nombre Proyecto | Apartamentos Don Rafael

Cédigo Proyecto | 02-APT-2018

Fecha

Descripcion Proyecto

Remodelacion y Adecuacion de una Casa de Habitacion para Transformarla en 3

Apartamentos Residenciales.




53

Acta de Cierre y Aceptaciéon — Descripcion de Entregables

Observaciones

Representante Contratista: Firma:
Profesional Responsable: Firma:
Aprobacién Director de Proyecto: Firma:
Emilio Amor

Aprobacién Patrocinador: Firma:

Marietta Montero

Para ciertos entregables, que son hitos relevantes del proyecto y que la

organizacion considera que debe tener algun tipo de registro se utilizara un acta

de aceptacion de entregables. Esta también puede ser utilizada para el cierre de

las fases del proyecto:
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Cuadro N°8: Acta de Aceptacion de Entregables — Fase (Fuente
propia)

Acta de Aceptacion de Entregable — Fase

Nombre Proyecto | Apartamentos Don Rafael

Codigo Proyecto | 02-APT-2018

Fecha

Descripcion Proyecto

Remodelacion y Adecuacion de una Casa de Habitacion para Transformarla en 3
Apartamentos Residenciales.

Estatus General

Aceptado: Pendiente: Rechazado:

ID | Entregable Aceptado Observacién

01

02

03

04

05

Representante Contratista: Firma:

Profesional Responsable: Firma:

Aprobacion Director de Proyecto: Firma:

Emilio Amor

Aprobacién Patrocinador: Firma:

Marietta Montero
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4.2 Plan para la Gestion del Alcance del Proyecto

La gestion del alcance del proyecto incluye los procesos requeridos para
garantizar que el proyecto incluya todo el trabajo requerido, y Unicamente el
trabajo requerido, para completar el proyecto con éxito. Gestionar el alcance del
proyecto se enfoca primordialmente en definir y controlar que se incluye y que no
se incluye en el proyecto (PMI, 2017).

Para alcanzar un proyecto exitoso se necesita implementar los procesos de la

gestidn del alcance que se detallan a continuacion.

4.2.1 Planificar la Gestion del Alcance

Es el proceso de crear un plan de gestion del alcance que documente como se va
a definir, validar y controlar el alcance del proyecto y del producto (PMI, 2017).
Para este caso, la implementacion de un acta constitutiva del proyecto resulta
fundamental, la descripcion del ciclo de vida del proyecto, los factores ambientales
de la empresa, sus procesos, asi como la recopilacion de requisitos y la definicién
del alcance mismo del proyecto, ambos puntos a desarrollar mas adelante.
Mediante una adecuada planificacién del alcance podremos gestionar y validar
adecuadamente los entregables, asegurar el cumplimiento de los requisitos y la
conclusién del proyecto o las fases durante su ciclo de vida.

Cuadro N°9: Acta Constitutiva del Proyecto (Fuente propia)

ACTA DEL PROYECTO

Fecha Nombre de Proyecto

17 de Agosto de 2018 Plan para la direccion de proyecto de Remodelacién
y Adecuaciéon de una Casa de Habitacion para

Transformarla en 3 Apartamentos Residenciales

Areas de conocimiento /|Areade aplicacion (Sector / Actividad):

procesos:
Procesos: e Ingenieria
¢ Inicio. e Construccion — Residencial

e Planificacion. e Inmobiliario — Renta/Comercial
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e Ejecucion.
e Monitoreo y control.
o Cierre.
Areas:
e Gestion de la
Integracion.
e Gestion del Alcance.
e Gestion del Tiempo.
e Gestion de Costos.

e Gestion de la Calidad.

e Gestion de los
Recursos.
e Gestidn de las

Comunicaciones

e Gestion del Riesgo.

e Gestidn de las
Adquisiciones.

e Gestidn de los
Interesados.

Fecha de inicio del proyecto | Fecha tentativa de finalizacion del proyecto

07 de Enero, 2019 01 de Abril, 2019

Objetivos del proyecto (general y especificos)

Objetivo General
Remodelacion y Adecuacion de una casa de habitacion para transformarla en 3
apartamentos, satisfaciendo los requerimientos establecidos por los patrocinadores y

cumpliendo con toda la normativa técnica y de seguridad.

Objetivos Especificos
1. Generar un Disefio que satisfaga las necesidades de los patrocinadores

2. Tramitar los permisos y las aprobaciones de las autoridades y organizaciones
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respectivas.
Acordar alcance de proyecto
Identificar y acordar fases del proyecto
Atender problematicas actuales del inmueble para asegurar que no hayan
interrupciones de trabajo y la seguridad del personal.
6. Encontrar proveedores y contratistas que ofrezcan precios competitivos, garantia y

calidad en sus productos y servicios.

Justificacion o propdsito del proyecto (Aporte y resultados esperados)

El proyecto consiste en una remodelaciéon y adecuacién de una propiedad existente y
su transformacion en 3 apartamentos, aprovechando la infraestructura existente
mediante la aplicacion de alternativas constructivas econémicas y de calidad, dando
solucion a los problemas actuales de infraestructura, actualizando de paso el modelo
econémico vigente por uno mas rentable y balanceado con el mercado inmobiliario
actual, tomando en consideracion aspectos y limitantes como lo son la ubicacion, el
espacio, el financiamiento, el presupuesto, el modelo escogido y el tiempo o
cronograma establecido.

Con este proyecto se espera dotar de experiencia a la organizacién que beneficie a
futuro la implementacion de este tipo de propuestas, proporcionar un marco de
referencia a lo interno para la mejora continua de los procesos y por ende los

proyectos.

Descripcion del producto o servicio que generara el proyecto — Entregables

finales del proyecto

Descripcién del producto:
El producto final de este proyecto es la transformacion del actual inmueble (una casa
de habitacibn) que no se encuentra en un estado habitable en un inmueble
conformado por tres apartamentos para alquiler a través un modelo financiero
sostenible.
Entregables y elementos a supervisar en entrega:

v" Disefio arquitectonico

v" Permisos de Construccion

v Acta constitutiva del proyecto — Alcance y fases
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Cronograma

Presupuesto

Parametros de calidad
Planificacion de las adquisiciones

Cotizaciones de ofertas y selecciéon de recursos

Supuestos

v Que se cuenta con los recursos necesarios (de personal y financieros) para

desarrollar el presente proyecto.

v" Que los patrocinadores y la organizacién estaran disponibles y daran respaldo a al

proceso.

v" Que el proyecto cuenta con la aprobacion y aceptacion de los miembros de la

organizacion.

v
v
v
v

Que el proyecto es viable en términos de permisos
Que la meta propuesta es realista en términos de tiempo y costo
Que se cuenta con los servicios basicos en la propiedad

Disponibilidad de materiales y mano de obra

Restricciones

v

v
v

De tiempo: el tiempo de ejecucién es de 4 meses por lo que cualquier cambio
puede afectar los tiempos de entrega. No se trabaja domingos.

De alcance: cualquier desviacion al alcance puede ocasionar una en tiempo,
costo y calidad.

De conocimiento: no se tiene mucha experiencia por parte del equipo de
trabajo.

De recursos: Adecuada seleccion de proveedores y contratistas

De presupuesto: se cuenta con presupuesto limitado.

Identificacién riesgos

v

v

Si no se capta la idea del proyecto, puede desarrollarse mal y entrar en atrasos
y sobrecargas innecesarias. Afectacion al alcance del proyecto.

Si el estimado de costos del proyecto es muy alto puede quedar en alguna de
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las fases intermedias o eliminarse entregables importantes.
v' Si se realizan cambios de Ultima hora es posible que no se cumpla el
cronograma.

v Factor climatico para desarrollo de ciertas actividades.

<\

Problemas con las adquisiciones y la logistica.
v' Si no se diligencia adecuadamente el proyecto, no despertara interés en la

organizacion, perdiendo respaldo y apoyo por parte de los interesados.

Presupuesto

ltem Costo
Disefio de Planos e inspeccién $1,500
Permisologia $800
Materiales $30,000
Mano de Obra $28,000
Imprevistos $5,000
Total $65,300

Principales hitos y fechas

Nombre hito Fecha inicio Fecha final
Entrega del Chéarter del | 10-Ago-2018 17-Ago-2018
proyecto

Entrega de delimitacion de | 20-Ago-2018 07-Sep-2018
Alcance

Entrega de Disefio 10-Sep-2018 30-Sep-2018
Entrega Cronograma 10-Sep-2018 30-Sep-2018
Entrega Cronograma 10-Sep-2018 30-Sep-2018
Entrega Estimacion | 10-Sep-2018 30-Sep-2018
Presupuesto

Inicio Cambio de techo 07-Ene-2019 21-Ene-2019
Tuberias pluviales y de | 21-Ene-2019 28-Ene-2019
aguas negras

Apartamento 1 29-Ene-2019 15-Feb-2019
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Apartamento 2 16-Feb-2019 08-Mar-2019
Apartamento 3 09-Mar-2019 29-Mar-2019
Areas Comunes 01-Mar-2019 30-Mar-2019
Acabados General 01-Mar-2019 30-Mar-2019
Banco medidores Eléctricos | 25-Mar-2019 29-Mar-2019

Informacién histérica relevante

En cuanto a la infraestructura existente donde se desea desarrollar el proyecto data de
hace mas de 30 afios, ha sufrido vandalismo y no estd en su mejor condicion, sin
embargo, siempre ha sido una fuente de ingresos alternativos y se desea rehabilitar y
poner en funcionamiento pero bajo un marco profesional de administracién de
proyectos eficiente y eficaz.

Esta ubicada en Guadalupe El Alto, originalmente era un inmueble de uso residencial,
sin embargo, al tener un uso de suelo mixto, Ultimamente se le dio un uso mas
comercial donde se puede enumerar un kinder (day care), salon de belleza, bodega y
venta de repuestos.

El nuevo uso trata de transformar la propiedad de un solo alquiler a varios,
rentabilizando adn mas su potencial, apostando ademas por un poco mas de

estabilidad mediante la permanencia de los inquilinos.

Identificacidén de grupos de interés (involucrados)

Involucrados Directos:
v Inmobiliaria Amor & Montero
v Propietaria de la infraestructura
v' Contratistas

Involucrados Indirectos:

v" Proveedores de materiales y productos

Director de proyecto: Firma:

Emilio Amor Montero
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Autorizaciéon de: Firma:

Marietta Montero Zufiga

4.2.2 Recopilar requisitos

El PMBOK (PMI, 2017), indica que este es el proceso de determinar y gestionar
las necesidades de los interesados para los cuales se estaria cumpliendo los
objetivos del proyecto y sienta la base para definir el alcance del mismo. Es un
proceso de una uUnica vez.

Los requisitos son exclusivos de cada organizacion, dependen de los interesados
sSus expectativas y necesidades y su correcta documentacion forma parte del éxito
posterior del proyecto.

Para el presente proyecto se recurri6 a la implementacién de un formato que
documenta los requisitos por interesado, prioridad y los describe, ligando los
objetivos del proyecto, la EDT, etc. dicho formato se conoce con el nombre de
Matriz de Trazabilidad de Requisitos, el mismo debe ser utilizado en los proyectos
futuros. Para el presente proyecto, el formato se encuentra debidamente
completado y desarrollado en el siguiente cuadro:

Cuadro 10: Matriz de Trazabilidad de Requisitos

Matriz de Trazabilidad de Requisitos

Nombre Proyecto | Apartamentos Don Rafael

Cédigo Proyecto | 02-APT-2018

Fecha 07/09/18

Version 01

Descripcion Proyecto

Remodelacion y Adecuacion de una Casa de Habitacién para Transformarla en 3

Apartamentos Residenciales

Objetivos Proyecto
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1. Construccion de 3 apartamentos a partir de un inmueble existente

2. Generar un Disefio que satisfaga las necesidades de los patrocinadores

3. Tramitar los permisos y las aprobaciones de las autoridades y organizaciones

respectivas.

4. Acordar alcance de proyecto

5. ldentificar y acordar fases del proyecto

6. Atender problematicas actuales del inmueble para asegurar que no hayan

interrupciones de trabajo y la seguridad del personal.

7. Encontrar proveedores y contratistas que ofrezcan

garantia y calidad en sus productos y servicios.

precios competitivos,

Requisitos
o o o Objetivo Criterio de
Cdédigo | Requisito Stakeholder | Prioridad _ »
Relacionado | Aceptacién
Disefio Disefio final
D01 o Desarrollador | Alta 1,2
eficiente aprobado
_ Acorde a
D02 Bajo costo Desarrollador | Alta 1,2y7
presupuesto
Permisos de Permisos
D03 y Desarrollador | Alta 1,3
Construccion aprobados
Dentro del
. Desarrollador Acorde a
DCO01 tiempo Alta 1,6
_ / Constructor cronograma
estimado
Prioridad de | Desarrollador _ Aprobacion
DCO02 Media 5 o
Fases / Constructor planificacion
Apartamentos | Desarrollador Cumplimiento
DCO03 _ Alta 1,4
Construidos | / Constructor de Alcance
Nombre y Firma
Autor Revision Autorizacion Fecha
Emilio Amor - Marietta Montero 09/09/2018
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La matriz de trazabilidad relaciona los requisitos con los entregables y a su vez
con los objetivos del proyecto, esta triple relacion ayuda a dar seguimiento a las

necesidades de los interesados.

4.2.3 Definir el Alcance

Es el proceso que consiste en desarrollar una descripcion detallada del proyecto.
Este delimita los resultados del proyecto y los criterios de aceptacion.

El enunciado del alcance del proyecto se elabora a partir de los entregables
principales, los supuestos y las restricciones, documenta la totalidad del alcance
proporcionando a su vez un entendimiento comun del alcance del proyecto entre
los interesados (PMI, 2017).

En este contexto, el enunciado del alcance sirve como una guia del proyecto,
siendo un documento que pretende definir a los interesados los limites del
proyecto, orientar al equipo del proyecto en el trabajo a desarrollar y coordinar y
controlar los cambios en caso de requerirse.

Cuadro N°11. Enunciado del Alcance (Fuente Propia)

Enunciado del Alcance del Proyecto

Nombre Proyecto Apartamentos Don Rafael
Cdédigo Proyecto 02-APT-2018
Fecha 07/09/18
Version 01

Descripcion Proyecto

Remodelacion y Adecuacién de una Casa de Habitacion para Transformarla en 3

Apartamentos Residenciales

Abordaje del proyecto

Entregables:
v Disefio arquitecténico, estructural y electromecanico

v Permisos de Construccion
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Acta constitutiva del proyecto — Alcance y fases
Cronograma

Presupuesto

Parametros de calidad

Planificacion de las adquisiciones

Cotizaciones de ofertas y selecciéon de recursos

Criterios de Aceptacion:

v

AR N N N SR

Disefio y sketch final aprobado y firmado

Permisos de construccion aprobados

Acta de proyecto aprobada y firmada

Cronograma aprobado, firmado y en el acta de proyecto
Presupuesto aprobado, firmado y en el acta de proyecto
Plan de calidad aprobado

Plan de adquisiciones

Proveedores y contratistas aprobados. Contratos firmados

Supuestos

v" Que se cuenta con los recursos necesarios (de personal y financieros) para

desarrollar el presente proyecto.

v" Que los patrocinadores y la organizacion estaran disponibles y daran respaldo

a al proceso.

v" Que el proyecto cuenta con la aprobacion y aceptacion de los miembros de la

organizacion.

Que el proyecto es viable en términos de permisos

Que la meta propuesta es realista en términos de tiempo y costo

v
v
v" Que se cuenta con los servicios basicos en la propiedad
v

Disponibilidad de materiales y mano de obra

Restricciones

v

De tiempo: el tiempo de ejecucion es de 4 meses por lo que cualquier
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cambio puede afectar los tiempos de entrega. No se trabaja domingos.

v' De alcance: cualquier desviacion al alcance puede ocasionar una en
tiempo, costo y calidad.

v' De conocimiento: no se tiene mucha experiencia por parte del equipo de
trabajo.

v De recursos: Adecuada seleccion de proveedores y contratistas

v' De presupuesto: se cuenta con presupuesto limitado.

Exclusiones

v" No incluye pago de canones municipales, visado de planos u otro similar

v Sistemas adicionales: seguridad, sonido, telecomunicaciones (vos y datos),
intercomunicador, etc

v" Muebles ni linea blanca

v Puertas, marcos, ventanas, closets, etc.

v" Sistema eléctrico media tension

Director de Proyecto: Firma:
Emilio Amor
Aprobado por: Firma:
Marietta Montero
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4.2.4 Crear la EDT/WBS

2.1 Plano: A = 5.1 Mamposteria G £ \E 7.1 Fiso Cerimico

Cerdmica Bafio

2.3 Alineamiento

hunicipa

6.3 Prevista Aguas Negras

6.4 Instalacion Losa
Sanitaria

6.5 Cuarto de Pilas 7.5 Mueble

7.7 Fintura General

Figura 8. Estructura Desglose de Trabajo del proyecto [Fuente: propia]
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4.2.5 Validar el Alcance

Para la validacion del alcance del presente proyecto se utilizo el siguiente formato,
el mismo encabeza un file que contendra los permisos aprobados, el disefio
aprobado, el acta constitutiva del proyecto, el cronograma y el presupuesto
aprobado. Es importante aclarar que sin la totalidad de los documentos aplicables
en este archivo el proyecto no podra ser iniciado.

Cuadro N°12. Formato Validacién de Alcance: LPI (Fuente Propia)

Formato LPI: Listo Para Iniciar

Nombre Proyecto | Apartamentos Don Rafael

Cdédigo Proyecto | 02-APT-2018

Propietario

Fecha

Provincia: Cantén: Distrito: Direccion:
Latitud: Longitud:

Descripcion Proyecto

Remodelacion y Adecuacién de una Casa de Habitacion para Transformarla en 3

Apartamentos Residenciales

indice de Documentos

Item SI | N/A | NO Fecha

Catastro

Sketch Firmado

Planos Finales - Disefio Aprobado

Visado CFIA

Viabilidad Ambiental

AYA

V.B. Ministerio de Salud
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Alineamiento Municipal

Uso de Suelo

Permiso de Construccion Municipal

Boleta Eléctrica

Acta Constitutiva de Proyecto

Enunciado del Alcance

Cronograma Aprobado

Presupuesto Aprobado

Conformado por: Firma:
Director de Proyecto: Firma:
Emilio Amor

Aprobado por: Firma:
Marietta Montero

Como es de suponer, en todo proceso se pueden dar cambios a través del ciclo de
vida del alcance del proyecto, para esto se necesitard una orden o solicitud de
cambio, para el proceso y aprobacién de una solicitud de cambio nos remitiremos
a la seccion 4.1.6 Integracion de control de cambios y a la plantilla que en ella se

muestra.

4.2.6 Controlar el Alcance

Este es un proceso que asegura que todos los cambios solicitados y acciones
recomendadas sean gestionados dentro del proceso adecuado, con el fin de
integrarlo con otros procesos y asi ajustar el tiempo, el costo y los recursos, este
proceso se lleva a cabo a lo largo de todo el proyecto.

El propésito del siguiente formato es monitorear el estado del alcance del proyecto

de manera transversal a la ejecucion del mismo.
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Cuadro N°13. Controlar el Alcance (Fuente Propia)

Control de Alcance

Nombre Proyecto | Apartamentos Don Rafael

Codigo Proyecto | 02-APT-2018

Descripcion Proyecto

Remodelacion y Adecuacion de una Casa de Habitacion para Transformarla en 3

Apartamentos Residenciales

N° solicitud Entregable Justificacién Fase Fecha
Solicitado por: Firma:
Director de Proyecto: Firma:
Emilio Amor
Aprobado por: Firma:
Marietta Montero

4.3 Plan parala Gestion del Cronograma del Proyecto

Es la gestiobn que incluye los procesos requeridos para terminar el proyecto a
tiempo, es la que determina cuando se entregaran los resultados del proyecto,
funciona como base para medir el desempefio del proyecto.

La idea central de este proceso es generar un cronograma de trabajo para el

proyecto, que sea una descripcién de la programaciéon del mismo y asi cumplir sus
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objetivos, este determinard las duraciones y fechas de las actividades ademés de
los requerimientos de los recursos (PMI, 2017).

Es vélido aclarar que en este caso, al ser un proyecto pequefio, la interaccion
entre la definicidn, secuenciacion y estimacion de la duracion de las actividades

tendra un vinculo muy estrecho.

4.3.1 Planificar la Gestién del Cronograma

En este proceso se utilizaron las técnicas y herramientas juicio de expertos,
andlisis de datos y reuniones en funcion de planificar, ejecutar y controlar el
cronograma del proyecto, proporcionando una guia de como se desarrollara el
cronograma durante su ciclo de vida.

Para la creacion del cronograma se utilizé la herramienta informética MS Project.
El director del proyecto es el responsable de dar seguimiento a este y los demas
procesos, y su equipo de trabajo el responsable de documentar los resultados del
analisis de datos, las minutas y acuerdos de las reuniones asi como los criterios y

recomendaciones de los expertos.

4.3.2 Definir las Actividades

El definir las actividades es un proceso que consiste en identificar las acciones
que se requieren para la generacion de los entregables. Estas actividades estan
identificadas en la EDT.

En funcidén de determinar las actividades del presente proyecto se recurre al juicio
de los expertos, la planificacion gradual y las reuniones, esto con el fin de que las
actividades proporcionen una base para la estimacion, ejecucién, monitoreo y
control del trabajo a realizar del proyecto (PMI, 2017).

El responsable de la definicion de estas actividades sera el director del proyecto y

su equipo de trabajo.
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Cuadro N°14. Actividades Construccion 3 Apartamentos

Residenciales (Fuente Propia)

Lista de Actividades del Proyecto

1. Anteproyecto

1.1 Disefio Planos Constructivos — Arquitectonicos/Estructurales/Electromecanicos

1.2 Presupuesto de Proyecto

1.3 Cronograma de Proyecto

2. Permisos

2.1 Planos Visados CFIA

2.2 Uso de Suelos

2.3 Alineamiento Municipal

2.4 AYA — Disponibilidad de Agua

2.5 Viabilidad Ambiental

2.6 V.B. Ministerio de Salud

2.7 Permiso de Construccion Municipal

2.8 Boleta Eléctrica

2.9 Polizas del INS

3. Demolicién

3.1 Eliminacion de techo, cielo raso y precintas

3.2 Eliminacion Sistema eléctrico existente

3.3 Eliminacion ventanas, losa sanitaria, puertas, etc

3.4 Eliminacion paredes seleccionadas

4. Techo

4.1 Instalacioén Vigas y Cerchas

4.2 Instalacion Clavadores

4.3 Instalacion laminas de techo

5. Obra Gris

5.1 Mamposteria General

5.2 Columnas y Vigas

5.3 Repello
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5.4 Contrapiso

6. Previstas Eléctricas y Mecanicas

6.1 Previstas de Agua Potable

6.2 Previstas Aguas Jabonosas

6.3 Prevista Aguas Negras

6.4 Instalacion Losa Sanitaria

6.5 Cuarto de Pilas

6.6 Tanque Séptico

6.7 Previstas Eléctricas — tomacorrientes en 110V y 220V y apagadores

6.8 Salidas de Iluminacion — plafones y lamparas

6.9 Instalacion Tableros Principales

6.10 Instalacion Telecomunicaciones — salidas vos y datos

6.11 Instalacion Acometida principal y banco de medidores

7. Detalles y Acabados

7.1 Piso Ceramico

7.2 Ceramica Bario

7.3 Cielo Raso

7.4 Cornisa y Rodapié

7.5 Muebles de Cocina — fregadero, losa, madera

7.6 Marcos, Vidrios y Puertas

7.7 Pintura General

La imagen del cronograma en Project se encuentra en el anexo 4 del presente

documento.

4.3.3 Secuenciar las Actividades

Proceso que identifica y documenta las relaciones entre las actividades del
proyecto. Basicamente se busca la implementacion de la mejor secuencia l6gica

para obtener la maxima eficiencia en el proyecto.
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Una vez se definen las actividades se generé una lista con ellas, ordenadas
l6gicamente, se establecieron las relaciones de dependencia y de procedencia lo
cual facilita el desarrollo de un cronograma realizable.

El responsable de la secuenciacion de estas actividades sera el director del

proyecto y su equipo de trabajo.

4.3.4 Estimar la Duracién de las Actividades

Para la estimacion de la duracion de las actividades se utilizd el criterio de
personal involucrado en el proyecto con experiencia en la materia. El juicio de
expertos como del director de proyectos, el maestro de obras y los profesionales
responsables es considera esencial para completar este apartado.
Algunas consideraciones adicionales que se tomaron en cuenta son:

¢ Datos histéricos de proyectos similares anteriores

e Jornada laboral de 48 hrs a la semana. 8 horas diarias.

e Cuadrilla de 8 recursos disponibles y dedicados

e El alcance de las actividades

e Tipos de recursos

e Restricciones

La duracién, segun estimacion, del proyecto es de 4 meses.

4.3.5 Desarrollar el Cronograma

En este caso se agrego a la lista de actividades la duracién de cada una de ellas.
Se utilizé la herramienta MS Project para generar el cronograma del proyecto.

Una vez definido el cronograma se entregd a los patrocinadores para su
aprobacion, una vez obtenida la aprobacion el director del proyecto se lo comunicé
a todo el equipo de trabajo con el fin de que se convierta en la referencia con la
cual se mide el desempefio del proyecto en ejecucion.

A pesar de que las actividades en el cronograma pueden parecer secuenciales y
utilizan la relacion légica de final — inicio, al ser un proyecto de construccion varias

de las actividades pueden ser desarrolladas de manera paralela.



Cuadro N°15. Cronograma del Proyecto (Fuente Propia)

Task Name
Proyecto: Apartamentos don Rafael

1. Presentacion Anteproyecto

1.1 Disefio Planos Constructivos —

Arquitectonicos/Estructurales/Electromecanicos

1.2 Presupuesto de Proyecto

1.3 Cronograma de Proyecto

2. Tramite Permisos
2.1 Planos Visados CFIA

2.2 Uso de Suelos
2.3 Alineamiento Municipal
2.4 AYA — Disponibilidad de Agua

2.5 Viabilidad Ambiental
2.6 V.B. Ministerio de Salud

2.7 Permiso de Construccién Municipal

2.8 Boleta Eléctrica
2.9 Pdlizas del INS

3. Demolicién

3.1 Eliminacién de techo, cielo raso y
precintas

3.2 Eliminacion Sistema eléctrico existente

3.3 Eliminacion ventanas, losa sanitaria,
puertas, etc

3.4 Eliminacion paredes seleccionadas
4. Techo

4.1 Instalacion Vigas y Cerchas

4.2 Instalacion Clavadores

4.3 Instalacion laminas de techo

5. Obra Gris

5.1 Mamposteria General
5.2 Columnas y Vigas
5.3 Repello
5.4 Contrapiso
6. Previstas Eléctricas y Mecanicas

Duration

30 days
16 days
14 days

14 days

50 days?
5 days

10 days
10 days
10 days

11 days

5 days
9 days

10 days

6 days
6 days
6 days

6 days
5 days
6 days
6 days
6 days

20 days

11 days
11 days
11 days
11 days
35 days

Start

Mon
11/19/18

Mon 11/19/18

Tue 12/11/18

Tue 12/11/18

Mon 12/3/18
Mon 1/7/19

Mon 12/3/18
Mon 1/14/19
Mon 12/3/18

Mon 1/14/19

Mon 1/7/19
Tue 1/29/19

Mon 2/11/19

Mon 2/11/19
Mon 2/11/19
Mon 2/18/19

Mon 2/18/19
Mon 2/25/19
Mon 2/25/19
Mon 2/25/19
Mon 2/25/19

Mon 3/4/19

Mon 3/4/19
Mon 3/4/19
Mon 3/18/19
Mon 3/4/19
Mon 3/4/19
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Finish

Fri
12/28/18

Mon
12/10/18

Fri
12/28/18
Fri
12/28/18

Fri 2/8/19
Fri 1/11/19
Fri
12/14/18
Fri 1/25/19

Fri
12/14/18

Mon
1/28/19

Fri 1/11/19
Fri 2/8/19

Sat
2/23/19

Sat 2/16/19
Sat 2/16/19
Sat 2/23/19

Sat 2/23/19
Sat 3/2/19
Sat 3/2/19
Sat 3/2/19
Sat 3/2/19

Sat
3/30/19

Sat 3/16/19
Sat 3/16/19
Sat 3/30/19
Sat 3/16/19
Sat



6.1 Previstas de Agua Potable 11 days
6.2 Previstas Aguas Jabonosas 11 days
6.3 Prevista Aguas Negras 11 days
6.4 Instalacion Losa Sanitaria 6 days
6.5 Cuarto de Pilas 6 days
6.6 Tanque Séptico 6 days
6.7 Previstas Eléctricas — tomacorrientes en 11 days

110V y 220V y apagadores

y 6.8 Salidas de lluminacion — plafones y 11 days

amparas
6.9 Instalacion Tableros Principales 6 days
6.10 Instalacion Telecomunicaciones —

salidas vos y datos 6 days
6.11 I_nstalauon Acometida principal y banco 6 days

de medidores

7. Detalles y Acabados 35 days
7.1 Piso Ceramico 11 days
7.2 Ceramica Bafio 11 days
7.3 Cielo Raso 6 days
7.4 Cornisa y Rodapié 6 days
7.5 Muebles de Cocina — fregadero, losa,

madera 8 days
7.6 Marcos, Vidrios y Puertas 11 days
7.7 Pintura General 5 days

4.3.6 Ruta Critica

Mon 3/4/19
Mon 3/4/19
Mon 3/4/19
Mon 4/1/19
Mon 4/8/19
Mon 3/4/19

Mon 3/25/19

Mon 3/25/19
Mon 3/25/19
Mon 4/8/19

Mon 4/15/19

Mon 4/15/19

Mon 4/15/19
Mon 4/15/19
Mon 4/29/19
Wed 5/1/19

Thu 5/9/19

Mon 5/13/19
Mon 5/27/19
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4/20/19

Sat 3/16/19
Sat 3/16/19
Sat 3/16/19
Sat 4/6/19
Sat 4/13/19
Sat 3/9/19

Sat 4/6/19

Sat 4/6/19
Sat 3/30/19
Sat 4/13/19

Sat 4/20/19

Fri 5/31/19
Sat 4/27/19
Sat 4/27/19
Sat 5/4/19

Wed 5/8/19

Sat 5/18/19

Sat 5/25/19
Fri 5/31/19

El director de proyecto en conjunto con el equipo de trabajo, después del analisis

y valoracion del cronograma generado, su secuencia de actividades, el alcance del

proyecto y la experiencia en proyectos similares son los encargados de identificar

la ruta critica como parte del método de planificacién y estimacion de la duracién

minima del proyecto. La ruta critica en este caso son las actividades que pueden

representar el camino mas largo a través del proyecto. En este caso, se identifican

varias actividades en los paquetes de trabajo de permisologia, electricidad y

detalles tomando como de mas impacto para los tiempos del proyecto las

expuestas en el siguiente cuadro:
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Cuadro N°16. Ruta Critica del Proyecto (Fuente Propia)

Actividades Ruta Critica

2. Permisos
2.1 Planos Visados CFIA

2.7 Permiso de Construccion Municipal

2.8 Boleta Eléctrica
2.9 Polizas del INS

6. Previstas Eléctricas y Mecanicas

6.7 Previstas Eléctricas — tomacorrientes en 110V y 220V y
apagadores

6.8 Salidas de lluminacion — plafones y lamparas

6.9 Instalacion Tableros Principales

6.10 Instalacion Telecomunicaciones — salidas vos y datos

6.11 Instalacion Acometida principal y banco de medidores

7. Detalles y Acabados

7.1 Piso Ceramico

7.2 Ceramica y Azulejo Bafio

7.5 Muebles de Cocina — fregadero, losa, madera

7.6 Marcos, Vidrios y Puertas

7.7 Pintura General

Como se aprecia, puede parecer una ruta critica con pocas actividades, sin
embargo, las mismas se consideran localizadas en etapas medulares que
producen un gran impacto en la correcta ejecucion del proyecto. La ruta critica

definida tiene mucho sentido en proyectos de esta naturaleza.

4.3.7 Controlar el Cronograma

En cuanto al control de cronograma se propone reuniones semanales de
seguimiento, los dias sabado 10:00 a.m. estas reuniones deberan ser atendidas
de manera obligatoria por el director de proyecto, el contratista, el maestro de

obras y el profesional responsable. El patrocinador podra asistir de manera
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optativa. La reunion tiene como objetivo principal revisar el avance de las obras
con respecto al cronograma establecido, pero también se planificara la semana de
trabajo siguiente, se tomaran decisiones sobre cabos sueltos y se cerraran
pendientes. De cada reunién se desarrollara una minuta y se distribuird al
siguiente dia habil entre los asistentes. El director de proyectos sera el
responsable de coordinar y dirigir las reuniones ademas de actualizar el

cronograma en caso de ser necesario.

4.4 Plan parala Gestion de los Costos del Proyecto

La gestidon de los costos del proyecto incluye los procesos involucrados planificar,
estimar, presupuestar, financiar, obtener financiamiento, gestionar y controlar los
costos de modo que se complete el proyecto dentro del presupuesto
aprobado(PMI, 2017).

El presupuesto del proyecto sera aprobado por el patrocinador principal, sin
embargo, debe ser gestionado por el director del proyecto y debera incluir, los
costos del profesional responsable (disefio e inspeccion), tramites de permisos,
materiales, mano de obra y cualquier otra consideracién que los involucrados
crean necesaria para llevar a buen término el proyecto, sin adicionales ni
imprevistos.

Los desembolsos de dinero seran determinados, negociados y aprobados por el
director de proyecto segun la oferta del contratista, ademas cuando sean
solicitados serdn sometidos a un proceso de aprobacion interno que garantice que
el pago contra avance de obra o etapa proceda y esté respaldado por el

cronograma y el DP.

4.4.1 Planificar la Gestion de los Costos

En esta etapa definiremos como se estimara, determinard y controlara los costos y
recursos necesarios para completar el proyecto. Esto proporciona el marco de
referencia de como se gestionara los costos a lo largo del ciclo de vida del
proyecto procurando un proceso coordinado y acorde con los parametros que

desea la organizacion y el patrocinador.
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Para la planificaciébn de costos, se tomara en cuenta el acta de constitucién del
proyecto, el disefio aprobado, la cantidad de inspecciones a realizar por parte del
profesional responsable, el trabajo del equipo de trabajo y del director de
proyectos, se detallara el proceso de permisos necesario y su costo asociado, las
actividades a realizar y se solicitara al menos 3 cotizaciones de acuerdo al alcance
de la obra tanto en mano de obra como en materiales.

Al inicio de la obra el director de proyectos debe aclarar al contratista el alcance
del proyecto en conjunto con la politica de recursos, adquisiciones, calidad y
cambios. La gestion de riesgos debe estar contemplada en esta introduccion.
También debe comunicar la importancia del cumplimiento del cronograma y de
estar dentro del presupuesto en todo momento.

Las herramientas a utilizar seran el juicio de expertos, reuniones y el analisis de

datos.

4.4.2 Estimar los Costos

La estimacion de costos y la preparacion del presupuesto estan estrechamente
ligadas, y en proyectos pequefios como este, con alcance reducido, se les
considera un solo proceso ya que de cierta manera se estaria duplicando la
gestion. Segun el PMBOK, es el proceso de desarrollar una aproximacion del
costo de los recursos necesarios para completar el trabajo del proyecto.

Para el proyecto se utilizard el juicio de los expertos, estimacion basada en tres
valores y el andlisis de datos evaluando los costos probables de las actividades y
recursos necesarios. La moneda de referencia sera el délar, sin embargo, todas
las transacciones seran realizadas en colones.

Los participantes en este fase son el director del proyecto, el ingeniero disefiador e

inspector, la empresa contratista y el patrocinador principal.

4.4.3 Determinar el Presupuesto

La siguiente tabla muestra el estimado del costo de las actividades del proyecto
gue también sera la base del presupuesto aprobado por el patrocinador y el

director del proyecto.
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Este proceso consiste en sumar los costos de las actividades estimadas, para
establecer una linea base de costos autorizada. Esta linea base es el marco de
referencia para controlar y monitorear el avance del proyecto.

La linea base de costos es la version aprobada del presupuesto en sus diferentes
fases, este incluira las reservas para contingencias o imprevistos (PMI, 2017).

El siguiente cuadro detalla el costo por actividad (materiales y mano de obra).

Cuadro N°17. Costo Estimado del Proyecto (Fuente Propia)

Actividad Duracion  Costo
Proyecto: Apartamentos don Rafael 185 dias  $65,300
1. Presentacion Anteproyecto 30 dias $1,500

1.1 Disefio Planos Constructivos —

Arquitecténicos/Estructurales/Electromecanicos 16 dias $1,500

2. Tramite Permisos 50dias  $800
2.1 Planos Visados CFIA 5 dias $200
2.2 Uso de Suelos 10 dias $50
2.3 Alineamiento Municipal 10 dias $50
2.4 AYA — Disponibilidad de Agua 10 dias $50
2.7 Permiso de Construccion Municipal 11 dias $200
2.8 Boleta Eléctrica 5 dias $-
2.9 Pdlizas del INS 9 dias $250

3. Demolicién 10 dias $2,550
3.1 Eliminacién de techo, cielo raso y precintas 6 dias $750
3.2 Eliminacion Sistema eléctrico existente 6 dias $650

3.3 Eliminacién ventanas, losa sanitaria,

puertas, etc 6 dias $600

3.4 Eliminacion paredes seleccionadas 6 dias $550
4. Techo 5 dias $4,350
4.1 Instalacion Vigas y Cerchas 6 dias $1,200
4.2 Instalacion Clavadores 6 dias $750
4.3 Instalacion ldminas de techo 6 dias $2,400
5. Obra Gris 20 dias $7,800
5.1 Mamposteria General 11 dias $2,500
5.2 Columnas y Vigas 11 dias $1,500
5.3 Repello 11 dias $1,800
5.4 Contrapiso 11 dias $2,000
6. Previstas Eléctricas y Mecanicas 35 dias $22,400
6.1 Previstas de Agua Potable 11 dias $1,100

6.2 Previstas Aguas Jabonosas 11 dias $1,000
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6.3 Prevista Aguas Negras 11 dias $1,500
6.4 Instalacion Losa Sanitaria 6 dias $3,000
6.5 Cuarto de Pilas 6 dias $2,100
6.6 Tanque Séptico 6 dias $1,500
6.7 Previstas Eléctricas — tomacorrientes en .
110V y 220V y apagadores 11 dias $3,000
] 6.8 Salidas de lluminacion — plafones y 11 dias $800
lamparas
6.9 Instalacion Tableros Principales 6 dias $2,100
6.10 Instalacion Telecomunicaciones — salidas 6 dias $2.,400
vos y datos
6.1.1 Instalacion Acometida principal y banco de 6 dias $3,500
medidores
7. Detalles y Acabados 35 dias $20,900
7.1 Piso Ceramico 11 dias $3,000
7.2 Ceramica Bafio 11 dias $1,500
7.3 Cielo Raso 6 dias $2,000
7.4 Cornisa y Rodapié 6 dias $1,600
7.5 Muebles de Cocina — fregadero, losa, 8 dias $6.300
madera
7.6 Marcos, Vidrios y Puertas 11 dias $3,000
7.7 Pintura General 5 dias $3,500
8. Reserva Contingencias - $5,000

4.4.4 Controlar los Costos

Controlar los costos es el proceso de monitorear el estado del proyecto para
actualizar los costos del proyecto y gestionar cambios necesarios. ES un proceso
gue se lleva a cabo a lo largo de todo el proyecto (PMI, 2017).

Para este proyecto se realizardn reuniones quincenales con el encargado
financiero contable de la organizacién, quien es el encargado de los pagos, en
donde se revisara lo gastado contra el desempefio del proyecto, la fase en la que
se encuentra y el ciclo de vida. Se analizara lo restante del presupuesto auln
pendiente y se desarrollard un breve reporte, detallado del presupuesto, los gastos
y la proyeccion de los mismos para los siguientes 15 dias.

Si en el control se detecta la necesidad de gestionar una orden de cambio se

efectuara mediante la plantilla establecida en el punto 4.1.6.
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4.5 Plan parala Gestion de la Calidad del Proyecto

Segun el PMBOK, la gestion de la calidad del proyecto incluye los procesos para
incorporar la politica de calidad de la organizacion en cuanto a la planificacion,
gestidén y control de los requisitos de calidad del proyecto y el producto, a fin de
satisfacer los objetivos de los interesados (PMI, 2017).

La organizacion ha tratado de estandarizar y mejorar esta area de conocimiento,
implementando actividades y estableciendo pardmetros que mejoran los procesos

a nivel de politica, planificacion, comunicacion, adquisicion, ejecucion y control.

45.1 Planificar la Gestion de la Calidad

Este es el proceso de identificar los requisitos y/o estdndares de calidad para el
proyecto y sus entregables, asi como de documentar como el proyecto demostrara
el cumplimiento de los mismos. Este se ocupa de la calidad que el trabajo y/o los
entregables deben tener, y proporciona la guia sobre cédmo se gestionard y
verificara la calidad a lo largo del ciclo de vida del proyecto (PMI, 2017).

En concordancia con los lineamientos y el propésito de la organizacion,
especificados para este tipo de proyectos y los entregables generados por el
mismo, se establece una politica en base factores ambientales de la organizacion,
el juicio de expertos, reuniones, recopilacion y analisis de datos y planificacion de
pruebas e inspeccién dando como resultado métricas y estandares de calidad a
efecto de direccionar los esfuerzos y el desempefio del proyecto.

Béasicamente se utilizard un analisis costo - beneficio, con el fin de estimar las
fortalezas y debilidades de las alternativas a efecto de seleccionar la mejor de
ellas en términos de los beneficios esperados y la eficiencia de costos hacia el
proyecto. La idea es obtener los requisitos minimos de calidad para el proyecto y
bajar los costos logrando una mayor rentabilidad a mediano — largo plazo.

A nivel de ejecucion practica se debera cumplir con los requisitos minimos, de
tiempo, de costos ademas de los codigos y reglamentos para construccion
establecidos por Ley organica del colegio federado de ingenieros y arquitectos, en
este caso: Guia normativa y consideraciones aplicables a la construccion, codigo

sismico, codigo eléctrico de costa rica para la seguridad de la vida y de la
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propiedad asi como las normativa Técnica Nacional de ARESEP, la de tramites y
servicios residenciales de la CNFL y las de la municipalidad de Goicoechea.
La linea base de calidad, las métricas y la politica se muestra en el cuadro 18.
El responsable y encargado del cumplimiento de estos requisitos sera el director
de proyecto y los profesionales responsables.

Cuadro N°18. Linea Base de Calidad — Politica y Métricas

Plan de Gestion de Calidad

Nombre Proyecto | Apartamentos Don Rafael

Codigo Proyecto | 02-APT-2018

Descripcion Proyecto

Remodelacion y Adecuacion de una Casa de Habitacion para Transformarla en 3

Apartamentos Residenciales

Politica de calidad

Cumplimiento de calidad segun requisitos de calidad del cliente. Cumplimiento de
leyes y normativas vigentes de construccion en Costa Rica todo dentro del

presupuesto y cronograma aprobado por el stakeholder.

Linea Base de Calidad

Requisito Métrica Objetivo Medicion Reporte
Rendimiento CPI: indice de | CPI>1 Semanal. Semanal. A

del proyecto. | desempefio Todos los | entregar
Costo contra costo. Sabados todos los
CPI=EV/AC Viernes en la

mafana
Rendimiento SPI: indice de | SPI>1 Semanal. Semanal. A

del proyecto. | desempeiio Todos los | entregar
Tiempo contra Sabados todos los
cronograma Viernes en la
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SPI=EV/PV mafana

Satisfaccion Nivel de | Cumplimiento Evaluacion Mensual
del Cliente Satisfaccion de Estandares |rango de 1 a

de la | 10. Nivel de

organizacion satisfaccion

27

Aseguramiento | Cumplimiento | Cumplimiento Cumplimiento | A Nivel de
de obligatorio de | de: del 100%. Inspeccion.
Cumplimiento | requerimientos | Ley  organica Bitacora y
leyes y | técnicos del colegio | Visto bueno vy | folder con
normativas federado de | recepcidon por | check list y
constructivas ingenieros y | parte de | requisitos
Costa Rica arquitectos profesional aprobados.

Guia normativa
y
consideraciones
aplicables a la
construccion
Cadigo sismico
Cadigo eléctrico
de Costa Rica
para la
seguridad de la
vida y de la
propiedad
Normativa
Técnica
Nacional de
ARESEP
Tramites y

servicios

responsable.
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residenciales de
la CNFL
Requisitos de la
Municipalidad
de Goicoechea.

Calidad de
Obra

(Aceptacion de
proyecto con
todos los

estandares de
la organizacion

cumplidos).

Nivel de
cumplimiento
C0O=100%

Cumplimiento
requerimientos
calidad, tiempo,

costo.

Cumplimiento
del 100%.

Mensual

Solicitado por: Firma:
Director de Proyecto: Firma:
Emilio Amor

Aprobado por: Firma:
Marietta Montero

45.2 Gestionar la Calidad

Gestionar la calidad es el proceso de convertir el plan de gestion de la calidad en

actividades ejecutables de calidad que incorporen al proyecto las politicas de

calidad de la organizacion, incrementando asi la probabilidad de que los objetivos
de calidad se cumplan (PMI, 2017).

Este proceso se conoce también como aseguramiento de la calidad, y trata mas

de los procesos utilizados en el proyecto, asegurandose asi de cumplir con los

requisitos y expectativas de los interesados, identificandolos y priorizandolos, en

este caso, mediante la implementacion de las auditorias de calidad y la revision de
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los procesos se espera detectar variaciones en la calidad solicitada que de ser
necesario seran procesadas a través del procedimiento de solicitudes de cambio

descrito en la seccién 4.1.6 de este documento.

4.5.3 Controlar la Calidad

El PMBOK indica que controlar la calidad es el proceso de monitorear y registrar
los resultados de la ejecucion de las actividades de gestion de calidad para
evaluar el desempefo y asegurar que las salidas del proyecto sean completas,
correctas y satisfagan las expectativas del cliente. En este proceso se verifica que
los entregables y el trabajo cumplan con los requisitos especificados por los
interesados clave para la aceptacion final (PMI, 2017).

Para efectos de este proyecto, se recomienda utilizar como referencia las métricas
de calidad, las solicitudes de cambio aprobadas, el desempefio del trabajo y los
entregables del proyecto, asi mediante las listas de verificacion, andlisis de
desemperio y la inspeccidén obtener la validacién de los requisitos y las normas

documentadas por los patrocinadores.

4.6 Plan parala Gestion de los Recursos del Proyecto

La gestion de los recursos del proyecto incluye los procesos para identificar,
adquirir y gestionar los recursos necesarios para la conclusién exitosa del
proyecto. Este proceso ayuda a garantizar que los recursos adecuados estaran
disponibles para el director del proyecto y el equipo del proyecto en el momento y
lugar adecuados (PMI, 2017).

El cuadro 19, al final de este apartado, muestra el plan de gestidon de los recursos

respectivo para este proyecto.

4.6.1 Planificar la Gestion de Recursos

La planificaciéon de la gestion de los recursos es el proceso de definir como
estimar, adquirir, gestionar y utilizar los recursos fisicos y del equipo. Establece el
enfoque y el nivel de trabajo de gestion necesaria para gestionar los recursos en

base al tipo y la complejidad del proyecto (PMI, 2017).
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En este caso, se utilizaran los juicios de expertos con los diagramas jerarquicos y
la matriz de asignacion de responsabilidades para obtener el plan de gestion de

los recursos.

4.6.2 Estimar los Recursos de las Actividades

Estimar los recursos de las actividades es el proceso de estimar los recursos del
equipo y el tipo y las cantidades de materiales, equipamiento y suministros
necesarios para ejecutar el trabajo del proyecto, es un proceso perioédico que se
lleva a cabo a lo largo del proyecto, donde estos recursos pueden ser externo o
interno a la organizacion (PMI, 2017).

En este caso, los recursos internos seran provistos por la organizacion, sus
encargados (gerentes funcionales) y recursos propios y los recursos externos
vendran mayormente del proceso de adquisicion. También, se desea aclarar que
el equipo de trabajo tendra control total sobre la seleccion de recursos con tal de
asegurar que no se afecte el presupuesto, el cronograma, la satisfaccion del
cliente y la calidad del proyecto.

En caso que haya necesidad de destinar o convocar recursos adicionales se
deberd documentar el caso, exponer la situacién, analizar los costos, la
disponibilidad y someterlo a aprobacién por parte del patrocinador ademas no
debe ir en contra de las politicas previamente definidas y aprobadas por la
organizacion. El proceso a utilizar para gestionar un cambio en el equipo de
proyecto serd el determinado por la organizacién para este proyecto, utilizando la
plantilla establecida en el punto 4.1.6. Este formato especifico de solicitud solo
podra ser utilizado por los miembros del equipo de trabajo del proyecto con el fin
de procesar la orden de cambio de manera adecuada, el formato debe ser llenado
segun el caso de manera completa a efecto de obtener las aprobaciones
respectivas y asi dar las notificaciones necesarias, este proceso serd de uso
obligatorio y bajo ninguna circunstancia podra ser omitido. Es responsabilidad del
director de proyectos velar por la implementacion del proceso, ademas esta sujeto
a su aprobacion y/o eventual rechazo esto hasta un monto de $1,000, una vez el
monto sea mayor al establecido, la responsabilidad de aprobacion sera exclusiva

del patrocinador principal.
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4.6.3 Adquirir Recursos

Adquirir los recursos es el proceso de obtener miembros del equipo, instalaciones,
equipamientos, materiales, suministros y otros recursos necesarios para completar
el trabajo del proyecto. Describe y guia la seleccion de recursos y los asigna a sus
respectivas actividades. Es un proceso que se lleva a cabo periédicamente a lo
largo del proyecto (PMI, 2017).

Para este proyecto utilizaremos el plan para la direccidén del proyecto que estamos
desarrollando (plan de gestion de los recursos, de las adquisiciones y la linea base
de costos) y utilizando las técnicas de toma de decisiones, habilidades
interpersonales de equipo asi como la asignacién previa, obteniendo como
resultado la asignacion de los recursos fisicos y del equipo del proyecto que se

observaran en el plan de recursos humanos.

4.6.4 Desarrollar el Equipo

Segun el PMBOK, desarrollar el equipo es el proceso de mejorar las
competencias, la interaccion de los miembros del equipo y el ambiente general del
equipo para lograr un mejor desempefio del proyecto. Produce una mejora en el
trabajo en equipo produciendo una mejora en el desempefio del proyecto en
general (PMI, 2017).

En este caso, al ser una organizacion pequefa y familiar y el equipo de trabajo del
proyecto al estar conformado por pocos recursos, esto sin tomar en cuenta los
contratistas encargados de la obra, se utilizard como eje central las habilidades
interpersonales y de equipo para gestionar los conflictos, influenciar y motivar el
personal y estimular el trabajo en equipo. También se utilizaran las reuniones de
los sdbados para este efecto. El objetivo de este proceso sera registrar las
lecciones aprendidas en funcion de obtener un desempefio alto del equipo del

proyecto.

4.6.5 Dirigir al Equipo
En este caso, utilizando como entrada el registro de las lecciones aprendidas, el

acta del proyecto y las asignaciones del equipo del proyecto (roles vy

responsabilidades) se dara seguimiento al desempefio de los miembros del equipo
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y utilizando una vez més las habilidades interpersonales se tratard de proporcionar
retroalimentacion constructiva, resolucion a los problemas suscitados y una
gestion de cambios efectiva acorde al procedimiento establecidos en el presente
plan. Este es un proceso que trata enteramente del equipo de trabajo.

En este caso, serd responsabilidad del director de proyecto, del profesional
responsable y del maestro de obras a cargo estar liderando el equipo, fomentar el
trabajo en equipo, el compromiso con el proyecto y la organizacion ademas de
implementar una comunicacion efectiva con el fin de formar un equipo con un
desempeiio muy bueno.

Al tener un equipo de trabajo compuesto en su mayoria por agentes externos se
considera necesario tener breves charlas de capacitacion y entrenamiento con el
fin de transmitir los valores de la organizacion, sus objetivos y asegurar asi el
desarrollo exitoso del proyecto.

En caso que surgiere la necesidad de realizar algun tipo de ajuste se debe seguir

el procedimiento establecido en el apartado 4.1.6 control integrado de cambios.

4.6.6 Controlar los Recursos

El proceso de controlar los recursos consiste en asegurar que los recursos fisicos
asignados y adjudicados al proyecto estan disponibles tal como se planificé, asi
como monitorear la utilizacién de recursos planificada frente a la real y tomar las
acciones correctivas si es necesario (PMI, 2017).
Utilizando como base el plan para la direccion del proyecto, el registro de
lecciones aprendidas, la asignacion de los recursos y el cronograma se podra
asegurar que los recursos asignados estén disponibles para el proyecto en el
momento y lugar necesario y que sean liberados en el momento correcto. Es un
proceso que debe llevarse a cabo en todas las fases del proyecto, ademas de ser
el proceso que hace referencia de los recursos fisicos, materiales y equipos del
proyecto.
Las técnicas de control a utilizar seran:

e Monitorear el consumo de los recursos

¢ Identificar posible escasez de recursos



e Garantizar que los recursos sean utilizados de acuerdo al plan

e Gestion de cambios adecuada
Cuadro N°19. Plan de Gestion de los Recursos
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Plan de Gestion de los Recursos

Nombre Proyecto

Apartamentos Don Rafael

Caodigo Proyecto

02-APT-2018

Descripcion Proyecto

Remodelacion y Adecuacion

Apartamentos Residenciales

de una Casa de Habitacion para Transformarla en 3

Recursos Humanos

Organigrama del Equipo de Trabajo:

Patrocinador
Principal

Director de

Proyecto

Tesorero

Profesional
Responsable

Maestro de
Obras

Cuadrilla

Matriz de Roles y Responsabilidades — Matriz RACI

Actividad Patroci | Director | Profesional | Maestr | Cuadri
nador de Responsab | o de | lla
Proyecto | le Obras

1. Anteproyecto
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1.1 Disefio Planos Constructivos — | C/I A/R R I NA
Arquitectonicos/Estructurales/Electr
omecanicos
1.2 Presupuesto de Proyecto Ch A/R R I NA
1.3 Cronograma de Proyecto Ch A/R R I NA
2. Permisos
2.1 Planos Visados CFIA I R/C A/R I NA
2.2 Uso de Suelos I R/C AR I NA
2.3 Alineamiento Municipal I R/C A/R I NA
2.4 AYA — Disponibilidad de Agua I R/C AR I NA
2.5 Viabilidad Ambiental I R/C A/R I NA
2.6 V.B. Ministerio de Salud I R/C AR I NA
2.7 Permiso de Construccion || R/C AR I NA
Municipal
2.8 Boleta Eléctrica I R/C AR I NA
2.9 Pdlizas del INS I R/C AR I NA
3. Demolicién
3.1 Eliminacion de techo, cielo raso | | I A/R/C R/C R
y precintas
3.2 Eliminacion Sistema eléctrico | | I A/R/C R/C R
existente
3.3 Eliminacién ventanas, losa || I A/R/C R/C R
sanitaria, puertas, etc
3.4 Eliminacién paredes | | I A/R/C R/C R
seleccionadas
4. Techo
4.1 Instalacion Vigas y Cerchas I I A/R/C R/C R
4.2 Instalacion Clavadores I I A/R/C R/C R
4.3 Instalacion ldminas de techo I I A/R/C R/C R

5. Obra Gris
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5.1 Mamposteria General I I A/R/C R/C R
5.2 Columnas y Vigas I I A/R/C R/C R
5.3 Repello I I A/R/C R/C R
5.4 Contrapiso I I A/R/C R/C R

6. Previstas Eléctricas y

Mecanicas

6.1 Previstas de Agua Potable I I A/R/C R/C R
6.2 Previstas Aguas Jabonosas I I A/R/C R/C R
6.3 Prevista Aguas Negras I I A/R/C R/C R
6.4 Instalacion Losa Sanitaria I I A/R/C R/C R
6.5 Cuarto de Pilas I I A/R/C R/C R
6.6 Tanque Séptico I I A/R/C R/C R
6.7 Previstas Eléctricas —|/C I/C A/RIC R/C R
tomacorrientes en 110V y 220V y
apagadores
6.8 Salidas de Illuminacion - |I/C I/C A/R/C R/C R
plafones y lamparas
6.9 Instalacion Tableros Principales | I/C I/C A/R/C R/C R
6.10 Instalacion | I/C I/C A/R/C R/C R
Telecomunicaciones — salidas vos y
datos
6.11 Instalacion Acometida principal | | I A/R/C R/C R
y banco de medidores
7. Detalles y Acabados
7.1 Piso Ceramico I/C AllIC R/C R/C R
7.2 Ceramica Bafio I/C A/lIC R/C R/C R
7.3 Cielo Raso I/C AllIC R/C R/C R
7.4 Cornisa y Rodapié I/C AlllIC R/C R/C R
7.5 Muebles de Cocina - fregadero, | I/C A/lIC R/C R/C R

losa, madera
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7.6 Marcos, Vidrios y Puertas I/C A/lIC R/C R/C R

7.7 Pintura General I/IC A/lIC R/C R/C R

R= Responsable; A= Rinde Cuentas, ultimo responsable; C= A Consultar ; I= A Informar; NA=

No Aplica

Capacitacion

1. Sobre los alcances del proyecto

Sobre el cronograma del proyecto

Sobre roles y responsabilidades — ¢ A quién le toca qué?

Sobre la gestién de adquisicion y disponibilidad de los recursos fisicos
Sensibilizar a la cuadrilla sobre la optimizacién de los recursos y los procesos

Fomentar la gestion de comunicacion — informar de los procedimientos

N o g kM b

Fortalecer el compromiso y la identificacion para con los objetivos de la organizacion —

cultura organizacional

Estrategias

1. Para Adquirir el equipo de trabajo:

o Crear perfil de equipo requerido — segun posicién y funcion

o Publicacién — Recoleccion de datos de interesados

o Proceso de seleccidn — cotizaciones — filtros internos — entrevistas
2. Fortalecer el trabajo en equipo:

o De comunicacion - informacion

o De capacitacion

o De rolesy responsabilidades

o Cultura organizacional

Reconocimiento y Recompensas

Solo Aplica al director del proyecto ya que es el Unico que es recurso de la organizacion. El
criterio es: aplica un bono de US$1,500 siempre y cuando:

o El proyecto esté un 100% dentro de los alcances establecidos
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o El proyecto esté un 10% por debajo del presupuesto aprobado

o El proyecto termine dentro del cronograma establecido

Criterios de Liberacién — Personal del Proyecto

Rol del personal Criterio de | ¢COMo0? Fecha
Liberacion
Patrocinador Al término del | N/A Cierre de
proyecto proyecto
Director de Proyecto Al termino de sus | Comunicacion del | Cierre de
entregables patrocinador proyecto
Profesional Responsable Al termino del | Comunicacion del | Cierre de
proyecto director del | proyecto
Proyecto
Maestro de Obras Al termino del | Comunicacion del | Cierre de
proyecto profesional proyecto
responsable y del
director de
proyecto
Cuadrilla Al termino del | Comunicacion del | Cierre de
proyecto profesional proyecto

responsable y del
director de

proyecto

Recursos Materiales o Fisicos - Identificacion de los Recursos

Actividades Recursos Materiales
Demolicién e Herramientas apropiadas
e Equipo de proteccion
e Acarreo y transporte
Techo e Hierro — vigas, cercas y clavadores
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Tornilleria
Laminas de zinc

Equipo y maquinaria

Obra Gris

Concreto, adivitos y productos para repello. Finos
Blocks y productos prefabricados
Columnas y vigas

Equipo y maquinaria

Previstas Eléctricas y mecanicas

Tuberia — aguas y eléctrica

Codos, curvas, pegamentos, etc

Tanques y depositos — cajas de registro y de paso
Pila y previstas para cuarto de pilas

Llaves y salidas para aguas

Cableado

Tomacorrientes e interruptores

Salidas de iluminacion. Plafones y lamparas
Salidas de CATV

Tableros eléctricos, disyuntores y supresores
Tablero de telecomunicaciones

Elementos de puesta a tierra

Banco de medidores

Detalles y Acabados

Piso, ceramica, porcelanato, fragua, fino, etc

Cielo raso

Cornisa, rodapié, etc

Muebles de cocina — fregadero, sobre, agarraderas
Marcos, vidrios y puertas

Pintura

Equipamiento general
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Recursos Materiales o Fisicos - Adquisicion de los Recursos

Recurso

Adquisicién

Instalaciones especiales

Contratista especializado (Ventanas, puertas,
sistema eléctrico, sistema de vos y datos,
jardineria, etc)

Previa aprobacion de DP

Mobiliario

Contratista especializado (cocina, etc)

Losa sanitaria — puertas de bafio

Cuarto de pilas

Previa aprobacion de Patrocinador principal y DP

En almacén autorizado con cuenta abierta.

Materiales

Previa aprobacion de Patrocinador principal y DP

En almacén autorizado con cuenta abierta.

Equipo y Maquinaria

Previa aprobacion de Patrocinador principal y DP
En almacén autorizado con cuenta abierta.

Incluye equipo de seguridad

Transportes y movilidad

Previa aprobacion de Patrocinador principal y DP
En coordinaciéon con almacén autorizado a incluir

en cuenta.

Toda adquisicion debe estar apegada al procedimiento y politica de adquisicion de recursos

aprobada por la organizacion y el patrocinador principal.

Director de Proyecto: Firma:
Emilio Amor
Aprobado por: Firma:

Marietta Montero
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4.7 Plan parala Gestion de las Comunicaciones del Proyecto

La gestion de las comunicaciones del proyecto incluye los procesos necesarios
para asegurar que las necesidades de informacién del proyecto y de sus
interesados se satisfagan a través del desarrollo de objetos y de la implantacion
de actividades disefiadas para lograr un intercambio eficaz de informacion. Esta
gestion desarrolla e implementa una estrategia para asegurar que la comunicacion
sea eficaz para todos los interesados (PMI, 2017).

Para este caso, la idea es que el director de proyecto cree canales de
comunicacién que pueda mantener con la estructura a su cargo. Ademas de que
esté constantemente incentivando la generacion, recopilacion, distribucion vy
almacenamiento adecuado de la informacién del proyecto. La idea es desarrollar
las relaciones necesarias con los interesados para que los resultados del proyecto

sean un éxito.

4.7.1 Planificar la Gestion de las Comunicaciones

Es el proceso de desarrollar un enfoque y un plan apropiados para las actividades
de comunicacion del proyecto con base en las necesidades de informacion de
cada interesado o0 grupo, en los activos de la organizacion disponibles y en las
necesidades del proyecto. De esta manera se involucra de manera directa a los
interesados (PMI, 2017).

Tomando el acta de la constitucidén del proyecto, el plan de gestidon de los recursos
y el registro de interesados y aplicandole las técnicas de juicio de expertos y
andlisis de requisitos de comunicacion, el cual es utilizado para determinar las
necesidades de informacion de los interesados del proyecto, se obtiene el plan de
gestion de las comunicaciones que se puede apreciar en el siguiente cuadro:

Cuadro N°20. Plan de Gesti6én de las Comunicaciones

Plan de Gestion de las Comunicaciones

Nombre Proyecto Apartamentos Don Rafael

Cddigo Proyecto 02-APT-2018

Descripcion Proyecto

Remodelacion y Adecuacion de una Casa de Habitacion para Transformarla en 3
Apartamentos Residenciales
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Matriz de Comunicaciones

Tipo de Dirigido a Frecuenci | Responsabl | Propdsito Recursos | Nivel
Comunicacio a e / Formato
n
Acta del Patrocinado | Una vez Director de Comunicacion | Fisico y Alto
Proyecto r, Proyectos datos y Digital
Profesional aprobacion de
responsable acta
y maestro
de obras
Inicio de Patrocinado | Una vez Director de Comunicacion | Presencia | Alto
Proyecto r, Proyectos inicio y [, Fisicoy
Profesional Alcance Digital
responsable
y maestro
de obras
Plan del Patrocinado | Una vez Director de Comunicacion | Presencia | Alto
proyecto r, Proyectos Plan del [, Fisicoy
Profesional Proyecto y Digital
responsable todos sus
y maestro procesos
de obras
Informe de Patrocinado | Semanal Director de Estado actual | Digital Alto
Estatus r, Proyectos del proyecto,
Profesional tiempo,
responsable costos,
y maestro pendientes,
de obras etc
Informe de Director de | Semanal Profesional | Avance Digital Medi
Avances Proyectos Responsabl | semanal, o]
Proyecto e objetivos,
entregables,
resultados
Coordinacion | Profesional | N/A Director de Pendientes, Presencia | Medi
del Proyecto | responsable Proyectos trabajos [, Fisicoy | o
y maestro especializado | Digital
de obras S,
instalaciones
programadas,
etc
Minutas del Patrocinado | Semanal Director de Temas de Digital Alto
Proyecto r, Proyectos reunion
Profesional semanal.

responsable
y maestro
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de obras
Solicitud de Patrocinado | N/A Director de Requerimient | Digital Alto
Aprobacion ry Director proyectosy | ode
de Proyecto Profesional | Aprobaciones
responsable
Informe de Patrocinado | N/A Director de Informar en Digital Alto
Incidentes ry Director proyectos, caso de algun
de Proyecto Profesional | incidente
responsable
y Maestro de
obras
Informe de Patrocinado | Final de Director de Informar y Digital Alto
expectativas | r, cada fase | Proyectos registrar
Patrocinadore | Profesional | de cumplimiento
S responsable | proyecto de requisitos
en cada fase
Informe de Patrocinado | Final de Director de Informar y Fisicoy Alto
Cierre r Proyecto Proyectos registrar Digital
cumplimiento
y finalizacion
de proyecto
Registro de Interesados
Interesado Intereses Poder Interés
Patrocinador Principal Que el proyecto se cumpla dentro | Alto Alto
de los parametros establecidos y
cumpla con su modelo de
negocios.
Director de Proyecto Dirigir y administrar de manera Alto Alto
eficiente y eficaz el proyecto,
dentro de los estandares del PMI,
cumpliendo con el presupuesto,
cronograma y alcances
aprobados.
Profesional Responsable Disefio e inspeccién en funcion Medio Alto
de cumplimiento de lineamientos,
normativas y codigos vigentes
Maestro de Obras Capacitado y responsable. Bajo Alto
Interpretacion de planos y
cumplimiento de lineamientos
Cuadrilla Capacitados y responsables. Que | Bajo Medio
se cumplan las medidas de
seguridad.
Subcontratistas — Que el trabajo especializado que | Bajo Bajo
Instaladores especializados debe ser subcontratado cumpla
con tiempo, calidad y costos
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ademas que sea justificado.

Entidades Reguladoras —
Municipalidad, CFIA, CNFL,
INS, etc.

Que la obra cuente con todos los
permisos respectivos y que
cumpla con todas las
regulaciones técnicas y de
seguridad vigentes en el pais.

Alto

Medio

Director de Proyecto: Firma:
Emilio Amor

Aprobado por: Firma:
Marietta Montero

4.7.2 Gestionar las Comunicaciones

Es el proceso mediante el cual se garantiza que la recopilacion, creacion,
distribucién, almacenamiento, recuperacion, gestion, monitoreo y disposicion final
de la informacion del proyecto sean oportunos y adecuados permitiendo un flujo
adecuado de la comunicacion entre el equipo de proyecto y los interesados (PMI,
2017).

Para el caso del proyecto en este plan se seleccionaran por parte del patrocinador
principal y el director de proyecto los aspectos para una comunicacion eficaz,
incluido el medio, la tecnologia, los métodos, los sistemas y/o técnicas a utilizar
con el fin de llenar las expectativas y necesidades cambiantes de los interesados y
el proyecto. Las habilidades interpersonales seran una herramienta altamente
utilizada en este proyecto.

4.7.3 Monitorear las Comunicaciones

Segun el PMBOK, el proceso monitorear las comunicaciones es el proceso de
asegurar que se satisfagan las necesidades de informacion del proyecto y de sus
interesados (PMI, 2017).

En este caso, el director del proyecto y el profesional responsable seran los
encargados de monitorear que la informacion transmitida, recopilada, almacenada
y documentada esté acorde a las expectativas del patrocinador y del plan de

comunicaciones establecido.
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4.8 Plan parala Gestion de los Riesgos del Proyecto

La gestion de los riesgos incluye los procesos para llevar a cabo la planificacion
de la gestion, identificacion, andlisis, planificacion de respuestas, implementacion
de respuestas y monitoreo de los riesgos de un proyecto con el objetivo de
aumentar el impacto de los riesgos positivos (oportunidades) y disminuir el de los
riesgos negativos (amenazas) a fin de mejorar las posibilidades de éxito del
proyecto (PMI, 2017).

En este caso particular, al ser un proyecto de tamafio pequefio con un grado de
complejidad basico, se limita a la identificacion de los riesgos y la planificacion de
la respuesta a los mismos, esto se facilita ya que en esta area de conocimiento los
procesos se superponen unos con otros, interactuando de forma propia entre
ellos.

A nivel organizacional, la compafiia desea lidiar con los riesgos de una manera
controlada, con suposiciones bien proyectadas y aproximadas de la mejor manera
a la realidad de cada proyecto, fortaleciendo el proceso a través de la experiencia
adquirida a traves del tiempo.

El plan de gestion de los riesgos para este proyecto, donde aparecen identificados

y Su respuesta respectiva se puede apreciar en el cuadro 21 este plan.

4.8.1 Identificar los Riesgos

Segun el PMBOK, el proceso de identificar los riesgos individuales del proyecto,
asi como las fuentes de riesgo general del proyecto y documentar sus
caracteristicas obteniendo asi la documentacién individual de los riesgos
existentes y las fuentes de los mismos para el proyecto proporcionando
informacion al equipo de proyecto para que pueda responder adecuadamente
(PMI, 2017).

Mediante el juicio de expertos, las reuniones, la recopilacion y analisis de datos y
las habilidades interpersonales se identificaran y registraran los riesgos del
proyecto, tomando en cuenta no solo los riesgos como tales, sino también su
fuente y seran el director de proyectos, el patrocinador y el equipo de trabajo los

responsables de ejecutar las actividades de identificacion de riesgos. La
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identificacion de riesgos es un proceso iterativo que se mantiene durante todo el
ciclo de vida del proyecto.

En el cuadro antes mencionado, se encuentra el cuadro de gestion de riesgo
desarrollado para este proyecto, donde se identifican los riesgos, se les da un
valor de acuerdo a su probabilidad de ocurrencia e impacto en el proyecto y segun
la calificacion obtenida se les asigna un rango y se clasifican en una de las
estrategias pre determinadas.

Los riesgos son identificados por el director de proyectos, el equipo de trabajo y el
patrocinador principal a fin de involucrar a los interesados en el proyecto y que
todos conozcan y tengan conciencia de la existencia del plan para gestion del
riesgo y el cuadro desarrollado. La retroalimentacion para determinar que estos
riesgos seran los que posiblemente afectaran el proyecto es el resultado de la
experiencia en proyectos de naturaleza similar, las reuniones o sesiones de
trabajo programadas para este efecto del personal involucrado y el andlisis de los

datos recopilados del proyecto a desarrollar.

4.8.2 Andlisis Cualitativo de Riesgos

Es el proceso de priorizacion de los riesgos individuales del proyecto para analisis
0 accion posterior, evaluando la probabilidad de ocurrencia e impacto de dichos
riesgos, asi como otras caracteristicas (PMI, 2017).

Para el caso de este proyecto se utilizé6 una matriz de probabilidad e impacto como
método de analisis de la informacion y datos recompilados del juicio de expertos,
las reuniones y entrevistas, concentrando asi los esfuerzos en los riesgos de alta
prioridad. Segun el PMBOK, este es un proceso que se lleva a cabo a lo largo de
la vida de todo el proyecto.

El método, consiste en priorizar los riesgos individuales del proyecto para analisis
0 accion posterior, evaluando la probabilidad de ocurrencia e impacto de dichos
riesgos, concentrando asi los esfuerzos en los riesgos de alta prioridad, dados en
este caso por el rango, mediante una calificacion tipo semaforo (rojo, amarillo y
verde). Esta categorizacion de riesgos se ve reflejada en el cuadro 21, donde
también se categoriza la efectividad del plan de contingencia y las acciones

preventivas a aplicar. Vale la pena aclarar que las evaluaciones son subjetivas ya
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que se basan en la percepcion del riesgo por parte de los interesados. La
objetividad debe ser un objetivo en si mismo de esta actividad.

Las métricas de impacto y probabilidad estan identificadas en el mismo cuadro asi
como la clasificacion de las estrategias y los responsables de la gestién de los
riesgos.

En el siguiente cuadro también se detallan los responsables, las estrategias, la

escala de impacto y de probabilidad asi como la categoria de cada riesgo.

Cuadro N°21. Plan de Gestion de Riesgos del Proyecto -
Identificacién y Respuesta — Andlisis Cualitativo

Categoria de Riesgo

Codigo Categoria
- Estrategias
RE Riesgos Externos —
- - Eliminar
RG Riesgos Gerencia Mitigar Responsables
RP Riesgos Direccién de Proyectos Transferir Gerencia
RO Riesgo Organizacional Aceptar DP
Impacto Descripcién Probabilidad Descripcién
0,50 Bajo 1,00 10% de las veces
1,00 Medio Bajo 3,00 30% de las veces
2,00 Medio 5,00 50% de las veces
4,00 Medio Alto 7,00 70% de las veces
8,00 Alto 9,00 90% de las veces
Rango Pxl |
1a 19
20a 39
40a 72
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Proyecto - una afectacion al proyecto,
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de transporte. proyecto ltransporte
atrasos
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3 RG002 |equilibra intereses dela proy X 3 1 5 8 Transferir [incluir pautas queinclinanla balanza ante  |Asesoria y legal Proceso de arbitraj Revision de contrato preliminar 8
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o Py o
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solicitud de cambio rar problemas dealcance,costo tiempoy |[* L proyecto. proceso queno -
calidad. sea esta gestion.
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|del proyecto Proyecto proyecto. luna afectacion al proyecto.
Permisos faltantes u obtenidos de 1. Asegurarse que el director de proyecto tenga e
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|éxito del proyecto. Clausura de 2. Responsabilizar al profesional responsable  |director del proyecto yect.
proyecto or las actividades llevadas a cabo.
5i no se monitorea, coordinay I Reuniones de coordinacién y control cada
Se dentifics en el Actay : , ;
diligencia bien el proyectose  [Problemas con el seguimiento, controly 1,2,3,4,5,6, sébado en el proyecto con el director de ) ) ) ) Reporte ser enviado por correo electrénicoa
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- ®
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|carente de entrenamiento y - P .
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4.8.3 Planificar la Respuesta a los Riesgos

Es el proceso de desarrollar opciones, seleccionar estrategias y acordar acciones
para abordar la exposicion general al riesgo del proyecto, asi como para tratar los
riesgos individuales del proyecto. De este proceso se obtiene la informacion de las
formas adecuadas de abordar el riesgo general del proyecto y los riesgos
individuales del proyecto (PMI, 2017).

La planificacion de la respuesta de los riesgos para la organizacion es
fundamental y busca implementar este proceso en el desarrollo de los proyectos a
futuro utilizando este como plataforma, por lo que actualmente su equipo de
trabajo desarrollé6 un formato de gestion de riesgos aprobado por el director de
proyectos que referencia, describe y califica los riesgos asi como simplifica el
acceso a la informacién de las acciones preventivas, de mitigacion o de
contingencia a implementar para cada uno de las riesgos identificados. De esta
manera se busca reducir al minimo el riesgo de las amenazas para el proyecto en
general.

La respuesta a los riesgos debe ser realista y acorde a las posibilidades de la
organizacién, estar dentro del contexto del proyecto y ser aprobada por todos los
involucrados. Esta respuesta, para este proyecto en particular estara a cargo del
director de proyecto como responsable de su ejecucion.

Para este caso, una vez los riesgos identificados por los interesados mencionados
anteriormente, seran tabulados y debidamente descritos, se referencian a los
documentos del proyecto y se proponen acciones preventivas y de respaldo
ademas de identificar la situacién que dispara el riesgo. El objetivo es obtener un
plan de contingencia para cada riesgo registrado.

Como ya se menciond el analisis utilizado para la generacion del cuadro anterior,
pertenece al método cualitativo. El analisis cuantitativo se deja por fuera de este
trabajo por dos factores, el primero es el tamafio del proyecto y la organizacion y

el segundo seria el costo del software o herramienta de analisis a utilizar.
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4.9 Plan para la Gestion de las Adquisiciones del Proyecto

La gestion de las adquisiciones del proyecto incluye los procesos necesarios para
comprar o adquirir productos, servicios o resultados que se deben obtener fuera
del equipo del proyecto, bajo esta gestion se administran los contratos, las
ordenes de compra, acuerdos de servicios especializados, etc (PMI, 2017).

La organizacién espera que este sea un proceso que se lleve a cabo durante el
ciclo de vida del proyecto y que interactie entre si y con las demés éareas de
conocimiento.

Al ser una organizacion pequefia y para el caso del proyecto en desarrollo, el
personal autorizado para realizar las compras y adquisiciones de los bienes y
servicios sera el director de proyecto y el profesional responsable, sin embargo,
todas las adquisiciones necesitaran de la aprobacion del patrocinador principal sin
excepcion. Unicamente el patrocinador principal podra firmar contratos, acuerdos
legales y lineas de crédito. Ademés, se debe utilizar como referencia el
presupuesto aprobado por el patrocinador principal y que sera el diligenciado por
el director de proyecto, bajo ninguna circunstancia el costo aprobado por rubro
principal debe ser excedido. El siguiente cuadro, muestra el costo aprobado por

actividad principal general del proyecto:

Cuadro N°22. Costos de Referencia por actividad principal del

presupuesto del proyecto aprobado (Fuente Propia)

Actividad Costo
Proyecto: Apartamentos don Rafael $65,300
1. Presentacidon Anteproyecto $1,500
2. Tramite Permisos $800
3. Demolicion $2,550
4. Techo $4,350
5. Obra Gris $7,800
6. Previstas Eléctricas y Mecanicas $22,400
7. Detalles y Acabados $20,900
8. Reserva Contingencias $5,000
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4.9.1 Planificar la Gestion de las Adquisiciones del Proyecto

Segun el PMBOK, el proceso de planificar la gestion de las adquisiciones del
proyecto consiste en documentar las decisiones de las adquisiciones del proyecto,
especificar el enfoque e identificar a los proveedores potenciales. Mediante este
proceso es que se determina si se necesita o no adquirir bienes y servicios fuera
del proyecto ademas del como y cuando hacerlo (PMI, 2017).

Para la iniciacion de este proyecto es necesario considerar los documentos sobre
el alcance del proyecto, el acta del proyecto, los requisitos de los patrocinadores y
del proyecto mismo, la lista de hitos y actividades, los cuales mediante una
investigacion de mercado, licitaciones, propuestas, alternativas, la recopilacion y
andlisis de datos y las reuniones y el juicio de los expertos obtendremos la
estrategia final del proyecto para las adquisiciones.

Es necesario recordar en este apartado la importancia de la identificacion y
asignacion de roles y responsabilidades, ya que se debe tener claro quién esta
autorizado para solicitar y gestionar que y que tipo de aprobaciones debe obtener
y de quien. El procedimiento establecido y la politica interna es algo que debe
también tenerse visible, a la mano y debe ser de conocimiento de todos los
involucrados, en particular, los miembros del equipo de trabajo.

Al ser un proyecto pequefio, en el proceso de planificacion se agrupara el proceso
de efectuar las adquisiciones y el de control de las adquisiciones. Una vez dicho lo
anterior, podemos indicar que la organizacion se ha movido de manera proactiva
buscando informacién y al menos 3 cotizaciones y/o propuestas de eventuales
proveedores, comparando en la medida de lo posible bajo los mismos pardmetros
con el fin de buscar la opcién mas conveniente. La idea es buscar un distribuidor
donde se pueda adquirir la mayoria de los insumos necesarios y asi localizar la
mayor parte de facturacion facilitando la obtencion de un mejor precio, reclamos y
la labor contable y administrativa. Para iniciar este proceso, la organizacion
implemento la utilizacion de pequefios formatos de RFI y RFQ que le permitiran
eventualmente comparar de manera efectiva las diferentes calidades de los
oferentes. Estos fueron remitidos digitalmente con una invitacién, contactos y una

breve explicacién del proyecto a desarrollar. En primera instancia se envia el RFI
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con el fin de hacer un primer filtro y los que pasen ese filtro recibiran el formato
RFQ.
Cuadro N°23. Formato RFI. Solicitud de Informacion — Plan de

Gestion de las Adquisiciones (Fuente Propia)

Boleta Solicitud de Informacién — RFI

Nombre Proyecto | Apartamentos Don Rafael

Codigo Proyecto | 02-APT-2018

Fecha

Descripcion Proyecto

Remodelacion y Adecuacion de una Casa de Habitacion para Transformarla en 3

Apartamentos Residenciales

Datos Generales:

Nombre Comercial:

Cédula Juridica:

Representante legal:

Anos en el marcado:

Fundacion:

Ubicacion:

Horario:

Contactos:

Matriz de Requerimientos

Cumplimiento

Caracteristicas Si No Observaciones

Distribuye materiales civiles

Distribuye materiales eléctric

Distribuye materiales mecan
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Distribuye materiales Fontan

Distribuye Pintura

Distribuye Herramientas

Distribuye Equipo Especializ

Linea de Crédito

Tiempos de Entrega

Disponibilidad inmediata

Dispone de transporte

Garantias sobre productos

Soporte técnico

Solicitado por: Firma:

Contacto:

Cuadro N°24. Formato RFQ. Solicitud de Cotizacibn - Plan de

Gestion de las Adquisiciones (Fuente Propia)

Boleta Solicitud de Cotizacion — RFQ

Nombre Proyecto | Apartamentos Don Rafael

Cédigo Proyecto | 02-APT-2018

Fecha

Descripcion Proyecto

Remodelacion y Adecuacion de una Casa de Habitacion para Transformarla en 3

Apartamentos Residenciales

Datos Generales:

Nombre Comercial:

Cédula Juridica:

Contactos:
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Materiales y Productos a Cotizar

ID | ltem Cantidad Costo Unitario | Costo Total

01

02

03

04

05

06

07

08

Costo general Total

Solicitado por: Firma:
Contacto:

Una vez seleccionada la opcion definitiva, la division legal de la organizacién
extenderd un contrato por el proyecto y se procedera con la apertura de una linea
de crédito donde se identificardn el personal autorizado y el procedimiento a
utilizar para las futuras solicitudes de materiales y productos.

En cuanto a la seleccibn de proveedores mas especializados; materiales
eléctricos, de telecomunicaciones, ceramica, losa sanitaria, ventanas, marcos,
vidrios en general, etc o subcontratistas como electricista, vidriero, montaje de
muebles de cocina y similares la solicitud debera ser planteada por el profesional
responsable y aprobada por el director de proyecto bajo el formato especificado en
el siguiente cuadro. Para que la aprobacion sea expedita, el formato debe ser
enviado de manera digital dirigido al patrocinador principal con copia al director de

proyecto.
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Cuadro N°25. Formato de Control y Procedimiento — Plan de Gestién

de las Adquisiciones (Fuente Propia)

Boleta de Control de Adquisiciones

Nombre Proyecto | Apartamentos Don Rafael

Codigo Proyecto | 02-APT-2018

N° Requisicion

Fecha

Descripcion Proyecto

Remodelacion y Adecuacion de una Casa de Habitacion para Transformarla en 3

Apartamentos Residenciales

Tipo de Solicitud:

Nuevo Sub | Materiales:

contratista:

Equipo

ylo

herramienta:

Servicio:

ID | Descripcion

Unidad

Total

01

02

03

04

05

Solicitado por:

Firma:

Aprobacion Director de Proyecto:

Emilio Amor

Firma:

Aprobacién Patrocinador:
Marietta Montero

Firma:




111

A nivel de materiales especializados o que requieren de cumplimiento de ciertas
especificaciones técnicas se remitira una ficha técnica o “submittal” al proceso de
aprobacion interno del director del proyecto y del patrocinador principal con el fin
de registrar la aprobacion de dicha compra y también asegurar que los materiales
a instalar tengan las calidades o especificaciones requeridas por el proyecto
mismo. En caso de ser necesario, el contratista también podra utilizar el
“submittal” como guia de compra, de datos detallados de material a utilizar, de
instalacion o de justificacion en caso de tener algun cuestionamiento por parte del
equipo de trabajo aguas arriba, también, estara obligado a remitir la hoja de datos
o ficha técnica para buscar la aprobacién respectiva.

Se puede decir que una ficha técnica o “submittal” aprobado es un mecanismo de
control de calidad previo a que la adquisicion sea formalizada y el material llegue a

la obra. El formato de “submittal” a utilizar es el siguiente:

Cuadro N°26. Formato de Ficha Técnica o “Submittal” — Plan de

Gestion de las Adquisiciones (Fuente Propia)

Ficha Técnica — Hoja de Datos

Nombre Proyecto | Apartamentos Don Rafael

Cdédigo Proyecto | 02-APT-2018

Fecha

Descripcion Proyecto

Remodelacion y Adecuaciéon de una Casa de Habitacion para Transformarla en 3

Apartamentos Residenciales

Detalle del Material:

Tipo: Nombre: Requiere Muestra: | Requiere Prueba:
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Datos Relevantes — Adjuntos — Placa — Diagramas — Tablas:

ID | Descripcion Técnica - Especificaciones

Modelo - Tipo

Cantidad

01

02

03

04

05

Solicitado por:

Contacto:

Firma:

Aprobacion Director de Proyecto:

Emilio Amor

Firma:

Aprobacién Patrocinador:
Marietta Montero

Firma:

Es necesario recordar que este proceso afecta el costo, la calidad y por ende el

éxito del proyecto en cuestion.

Mediante el uso de los formatos anteriores, se gestionaran las relaciones de las

adquisiciones monitoreando y controlando de esta forma la ejecucién de las

mismas garantizando asi que el desempefio de las partes involucradas cumpla los

objetivos de acuerdo al contrato firmado, los compromisos adquiridos y las

aprobaciones dadas.
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4.10 Plan para la Gestion de los Interesados del Proyecto

El proceso de gestionar los interesados de un proyecto incluye la identificacion de
las personas, grupos u organizaciones que pueden verse afectados por el
proyecto, analiza las expectativas de los interesados, su impacto en el proyecto y
tiene como finalidad lograr la participacion efectiva de los mismos en la toma de
decisiones y ejecucion del proyecto (PMI, 2017).

El director de proyecto debe tener una estrategia para gestionar este proceso, la
mistica y las capacidades a emplear seran determinantes para las posibilidades de
éxito y el cumplimiento de expectativas del proyecto.

Para el contexto del presente proyecto, la organizacion ha determinado que la
identificacion y la planificacion del involucramiento son fundamentales y con esto

estaria comprendiendo los demas procesos de esta area de conocimiento.

4.10.1 ldentificar a los Interesados

Este es el proceso de identificar de manera periddica a los interesados del
proyecto, asi como de analizar y documentar la informacion relevante relativa a
sus intereses, participacion, influencia e impacto en el proyecto, sin embargo,
permite identificar el enfoque por interesado para su eventual involucramiento. Al
ser un proceso periédico, se lleva a cabo a lo largo de la vida del proyecto (PMI,
2017).

Para este proceso se recomienda utilizar como entrada el registro de interesados
del inicio del proyecto, el acta de constitucion del proyecto, el plan para la
direccion del proyecto y a través de las reuniones, el juicio de expertos, las
reuniones y la recoleccién y andlisis de datos obtendremos un registro de
interesados relevante para el proyecto. Se debe tener muy en cuenta las
solicitudes de cambio y los registros de las actualizaciones que impactaran varios
documentos y planes de gestion.

El cuadro de registro de los interesados a utilizar tiene el siguiente formato:
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Cuadro N°27. Registro de Interesados (Fuente Propia)

Registro de Interesados

Version N°:

Nombre Proyecto

Apartamentos Don Rafael

Cddigo Proyecto

02-APT-2018

Fecha

Descripcion Proyecto

Remodelacion y Adecuacion de una Casa de Habitacion para Transformarla en 3

Apartamentos Residenciales

Interesado | Necesidades | Eventuales

- intereses Problemas

Poder/Interés/Influencia/lmpacto

Actualizado por:

Firma:

Aprobacién Director de Proyecto:

Emilio Amor

Firma:

En el cuadro 28, plan de gestion de los interesados, se encuentra el registro de

interesados.

4.10.2 Planificar el Involucramiento de los interesados

El planificar el involucramiento de los interesados es el proceso de desarrollar

enfoques para involucrar a los interesados del proyecto, con base en sus

necesidades, expectativas, intereses y el impacto que generaran en el proyecto.
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Este procedimiento facilita la interaccién de manera eficaz con los interesados del
proyecto (PMI, 2017).
Al igual que para el proceso anterior, se recomienda utilizar como entrada el acta
de constitucion del proyecto, el plan para la direccion del proyecto y a través de las
reuniones, el juicio de expertos, las reuniones y la recoleccion y andlisis de datos
obtendremos un plan de involucramiento de los interesados. Este es un plan que
se actualiza de manera periodica de acuerdo a la identificacion de los interesados.
El objetivo es desarrollar un plan eficaz que integre la informacion y las
necesidades de cada interesado del proyecto, a la vez que gestione el
involucramiento de los interesados de manera que se mejore la comunicacion, la
interaccion y se facilite el cumplimiento de las necesidades y expectativas
fomentando la participacion de los interesados facilitando la resolucion de
incidentes, y a la vez incrementando el apoyo y la toma de decisiones en el
proyecto. El otro objetivo en este proceso es que a medida que avanza el proyecto
la participacion y apoyo de los interesados debe incrementarse, mediante la
adaptacion de las estrategias y el plan de involucramiento propiamente, de esta
manera monitoreando el involucramiento de los interesados respectivos.
En el siguiente cuadro, del plan de gestion de los interesados hay una matriz que
muestra el nivel de involucramiento de cada interesado (participacion), la
estrategia a utilizar para involucrarlos aun mas y la gestion de las brechas
respectiva de cada uno de ellos.

Cuadro N°28. Plan de Gestion de los Interesados del

Proyecto

Plan de Gestion de los Interesados Version N°: 1

Nombre Proyecto | Apartamentos Don Rafael

Codigo Proyecto | 02-APT-2018

Fecha 23-11-2018

Descripcion Proyecto

Remodelacion y Adecuacion de una Casa de Habitacion para Transformarla en 3
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Apartamentos Residenciales

Registro de los Interesados

Interesado Necesidades - | Eventuales Poder/Interés/Inf

intereses Problemas luencia/lmpacto
Organizacion | Obtener experiencia. | Inexperiencia de la | Alto/Alto/Alto/Alto

Implementar un plan | organizacion.

de direccion de | Desconocimiento de

proyecto que permita | etapas, areas de

asegurar el éxito para | conocimiento y

este y futuros | procesos de la

proyectos. direccion de

Generacion, proyectos.

recopilacion, Que la informacion

distribucién y | recopilada o]

almacenamiento  de | desarrollada no sea

informacion la mejor.

relacionada al | Generacién de

proyecto. problemas debido a

Facilitar la | desconocimiento.

planificacion,

ejecucién y monitoreo

de los proyectos.
Patrocinador | Remodelacién y | EI no cumplimiento | Alto/Alto/Alto/Alto
Principal Adecuacién de una | de las necesidades y

Casa de Habitacion
para Transformarla en
3 Apartamentos
Residenciales bajo un

modelo financiero

expectativas.
Solicitudes de

cambio.
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rentable y balanceado

Director de | Dirigir y administrar el | Que el proyecto no | Medio/Alto/Alto/Al
Proyectos proyecto de acuerdo a | se lleve a cabo de |to
los estandares del PMI | acuerdo al plan de
y dentro de los | direccion del
parametros proyecto.
establecidos de | Que el proyecto se
tiempo, costo y | salga del alcance,
calidad. presupuesto y
cronograma
esperado.
Profesional Disefio de planos en | Que el proyecto no | Medio/Alto/Medio/

Responsable

base a las
necesidades del
patrocinador principal

y del DP cumpliendo

los cadigos y
normativas
constructivas
nacionales e

internacionales.

cumpla  con los
cbdigos y normativas
técnicas vigentes.
Exigencia de
patrocinador

principal.

Alto

Maestro de | Construir y remodelar | Que el proyecto no | Medio/Medio/Med
Obras de acuerdo a las |cumpla con lo | io/Alto
especificaciones  de | indicado  por los
los profesionales | profesionales
responsables. responsables ni el
Atender indicaciones | DP.
del DP.
Cuadrilla Atender indicaciones | Que las instrucciones | Bajo/Bajo/Bajo/Alt
de Profesionales | no sean atendidas. o]

responsables y

Que no se cuenten
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maestro de obras. con plan de
Que se cumpla con la | seguridad.
normativa de
seguridad.
Proveedor de | Cumplimiento de | Subida subita de | Bajo/Medio/Bajo/
Materiales, tiempos, presupuesto | precios de algun | Alto
herramienta y | y cronograma. material.
Equipo Disponibilidad de | Que no haya
materiales y | disponibilidad
herramienta  cuando | inmediata de
sea necesario. materiales o]
Resolver tema | herramientas.
logistico. Que el tema de la
logistica se
complique.
Subcontratist | Cumplimiento de | Que el trabajo | Bajo/Medio/Bajo/
as trabajo especializado: | contratado no sea | Alto
alcance, tiempo, costo, | realizado dentro de
calidad. los paradmetros
establecidos.
CFIA Que el proyecto | Que el proyecto no | Alto/Medio/Alto/M
cumpla los cédigos y | cumpla con algan | edio
normativas cédigo o norma
constructivas vigente.
nacionales
establecidas.
CNFL Que el proyecto | Que el proyecto no | Alto/Medio/Alto/Al
cumpla con el cddigo | cumpla  con las | to
eléctrico y la normativa | normativas vigentes.
de ARESEP vigente.
AYA Que el proyecto | Que no se tenga | Alto/Medio/Alto/Al
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cuente con
de

servicio de agua para

disponibilidad

la futura demanda.

de

agua para la futura

disponibilidad

demanda.

to

Municipalidad | Que el proyecto | Que el proyecto no | Alto/Medio/Medio/
cuente con los | cuente con los | Alto
permisos respectivos | permisos respectivos.
de construccion y | Que no cumpla con
cumpla con todos los | alguno de los
lineamientos del plan | requisitos del plan
regulador. regulador, uso de
suelo o alineamiento.
INS Que las podlizas del | Que no se cuente | Bajo/Bajo/Bajo/Alt
proyecto y de todos | con las polizas | o
los involucrados estén | adecuadas y que no
vigentes y al dia. sean renovadas a
Que se cumpla con la | tiempo.
normativa de | Que no se cuenten
seguridad. con plan de
seguridad.
CCSS Que la organizacion y | Que los involucrados | Alto/Bajo/Bajo/Alt
los servicios | no estén al dia. o]
contratados estén al | Que no se cuenten
dia con la caja. con plan de
Que se cumpla con la | seguridad.
normativa de
seguridad.
Vecinos Que el proyecto sea | Que algun vecino | Bajo/Bajo/Alto/Me
percibido como una | incomodo esté dando | dio
mejora a la | problemas en la
comunidad. ejecucion del
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proyecto.

Matriz de Clasificacion de Participacion — Estrategia — Comunicacion

Interesado

Participacio
n

Estrategia — Brecha

Comunicacion

Organizacion

Impulsor - A

Se

informes

Mantener Satisfecho -
extenderan
semanales donde se informara
de los avances, los costos y el

cronograma.

Documento
reporte, correo,

reuniones.

Patrocinador

Principal

Impulsor - A

Se

informes

Mantener Satisfecho -
extenderan
semanales y se tendra una
reunion semanal donde se
informara de los avances, los
costos y el cronograma y se

tomaran decisiones.

Documento
reporte, correo,

reuniones.

Director de
Proyectos

Promotor - A

Se

tendrd una reunién semanal

Mantener Informado -—

donde se informard de los

avances, los costos y el

cronograma y se tomaran

decisiones. Se revisaran

pendientes.

Documento
reporte, correo,

reuniones.

Profesional

Responsable

Promotor - D

Mantener Informado - Se

tendra una reuniéon semanal

donde se informara de los

avances, los costos y el

cronograma y se tomaran

decisiones. Se revisaran

Documento
reporte, correo,

reuniones.
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pendientes.

Maestro de | Promotor - D | Actor Clave — Se tendrad una | Documento

Obras reunion semanal donde se |reporte, correo,
informara de los avances, los | reuniones.
costos y el cronograma y se
tomaran decisiones. Se
revisaran pendientes.

Cuadrilla Neutral - A Actor Clave — se comunicara | Documento
los resultados de cada reunién | reporte,
a los trabajadores. Se | reuniones,
comunicara resolucion  de | instrucciones.
pendientes.

Proveedor de | Neutral - A Actor Clave — se coordinara la | Reuniones,

Materiales, adquisicion, transporte vy | instrucciones.

herramienta y entrega de materiales al

Equipo proyecto.

Subcontratist | Neutral - A Actor Clave — se coordinara la | Reuniones,

as adquisicién, alcance y calidad | instrucciones.
del producto o servicio. La
comunicacion sera clave.

CFIA Neutral - A Esfuerzo Minimo - gestion | Gestion. Folder
adecuada de visado.

CNFL Neutral - A Esfuerzo Minimo - gestion | Gestion. Folder
adecuada de permiso y boleta.

AYA Neutral - A Esfuerzo Minimo - gestién | Gestion. Folder
adecuada de permiso.

Municipalidad | Neutral - A Esfuerzo Minimo - gestion | Gestion. Folder
adecuada de permiso.

INS Neutral - A Esfuerzo Minimo - gestién | Gestion. Folder
adecuada de poliza.

CCSsS Neutral - A Esfuerzo Minimo — | Gestion. Folder
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seguimiento y control de pago
de la seguridad social.

Vecinos Resistente
A

Esfuerzo Minimo -  Se
evacuaran dudas, se tendra
copio de la documentacion de
los permisos en el proyecto.
Se coordinaran horarios para

evitar

Reunioén

Desinformado; Resistente; Neutral; Promotor; Impulsor // A: Actual; D: Deseable //

Mantener Informado; Actor Clave; Esfuerzo Minimo; Mantener Satisfecho
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5 CONCLUSIONES

e Mediante la elaboracién del plan para la direccion del proyecto se logro la
planificacion de la transformacion del inmueble existente en 3
apartamentos, cumpliendo con los procesos, técnicas y herramientas de la

administracion moderna de proyectos y lo solicitado por los patrocinadores.

e Se genero el acta de constitucion del proyecto (project charter), dando asi el

contexto general del proyecto a todos los involucrados.

e Se elabor6 el plan de Gestion de integracion del proyecto buscando la
unificacion de procesos y areas del conocimiento Optimo. Los formatos

propuestos fueron utilizados segun el proceso del proyecto que lo requiera.

e Se genero el Plan de gestion del alcance, ademas de los documentos y
formatos respectivos en funcion de definir el trabajo y alcance del proyecto

a todos los involucrados.

e Se planted el Plan de gestion del cronograma del proyecto, estableciendo
las fechas de inicio y finalizacion de las diferentes actividades e hitos que
forman el proyecto, su precedencia, relacion y duracion asegurando la

finalizacion el proyecto dentro del plazo establecido.

e Se desarroll6 un plan de gestiéon de costos, a través del cual se obtiene un
presupuesto que es aprobado por los patrocinadores, este sienta la base de
ejecucion del proyecto.

e Se establecio Linea Base, la politica y las métricas del plan de gestion de
calidad que detalla la calidad de los materiales, los servicios a contratar y

los responsables respectivos.
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Se definio el plan de gestion de los recursos asignando los roles y las
responsabilidades de los involucrados, ademas de estimar los recursos de

las actividades para el proyecto.

Se establecio el plan de comunicaciones que garantiza que los procesos
sean documentados ademas de que la informacion sea distribuida y
almacenada de manera oportuna y adecuada.

Se planteo el plan de gestién de riesgos mediante el cual se tendran las
consideraciones y las respuestas a cada uno de los riesgos individuales

identificados en el mismo.

Se definid6 el plan de gestion de adquisiciones a través del cual se
gestionaran las ofertas, las cotizaciones, se identificaron los servicios y los

materiales, asi como los procesos de seleccion y adquisicion.

Se estructur6 el plan de gestion de los interesados documentando las
necesidades y expectativas de los interesados.

A través del plan de gestion de proyecto se logré que la organizaciéon
obtuviera un mayor control sobre la ejecucién de las actividades y los

proyectos en general a futuro.

Se generd un disefio basado en las necesidades y expectativas de los
patrocinadores del proyecto. Esté ademas garantizara el cumplimiento de la

normativa técnica y de seguridad vigente.

Mediante el control integrado de cambios se logro llevar el registro y control
de los cambios solicitados en el transcurso de la vida del proyecto sin
afectar en gran manera los objetivos y el éxito del proyecto. Este control

incluye la documentacion y proceso de aprobacién respectiva.
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6 RECOMENDACIONES

e Se recomienda a la organizacion informar y capacitar al equipo de trabajo
sobre la gestion integrada de cambios.

e Se recomienda al director de proyectos instruir adecuadamente al
profesional responsable y al maestro de obras sobre la calidad de
materiales que son adquiridos y que llegan a la obra, se debe establecer un
procedimiento de revisibn y que estos garanticen que los materiales
cumplan con las expectativas del cliente y lo que pide el proyecto.

e Se recomienda al director de proyectos y al profesional responsable una
seleccién cuidadosa del contratista que ejecutara el proyecto, es importante
contar con referencias, solicitar requisitos y portafolio de trabajos anteriores.
Se debe solicitar hojas de delicuencia del pesonal que va a estar en el
proyecto.

e Se recomienda al equipo de trabajo principal (DP, profesional responsable y
maestro de obras) tener una reunion con el personal involucrado en el
proyecto, para explicar la cultura organizacional, identificar al recurso
humano con el proyecto y comunicar las diferentes politicas de la empresa
en cuanto a ciertos procesos. La finalidad es abrir el canal de comunicacion
y lograr un mayor grado de compromiso con el proyecto, su prespuesto, su
cronograma, calidad, adquisiciones, etc.

e Se debe informar y poner a disposicion el plan de gestion de riesgos, sus
acciones preventivas y planes de contingencia. Ademas de que se tenga
claro quienes son los responsables. Esto debe ser ejecutado por el director
de proyecto y el profesional responsable.

e Se recomienda que la organizacion desarrolle y establezca una politica y
procedimiento de compras y adquisiciones, el personal con poder,
autorizados y los administradores debe ser instruido y estar debidamente
identificado dentro del proceso.

e Se recomienda al equipo de trabajo en general utilizar los formatos de

RFQ y RFI para seleccionar el proveedor de los materiales y productos a
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necesitar. El submittal para documentar las aprobaciones de los materiales
con especificacion especial.

Se recomienda al patrocinador principal y al director de proyectos buscar
asesoria legal para el caso de la gestion de las adquisisiones. El objetivo es
evitar cualquier responsabilidad, obligacibn o sancion deribada a este
proceso. El contrato a utilizar debe tambien contener claramente los
entregables y los resultados esperados.

Se recomienda a la organizacion que por cada servicio, producto, material o
insumo externo a necesitar se suscriba un contrato, esto con el fin de que la
relacion y responsabilidades entre las partes sea clara. El lenguaje debe ser
simple y debe cumplir con las leyes locales y reglamentos vigentes.

Se recomienda al director de proyectos revisar la gestién de los interesados
de manera periodica a traves del ciclo de vida del proyecto.

Se recomienda a la organizacién y demas interesados en el proyecto que
apliquen los planes, herramientas y formatos desarrollados en el presente
documento, ya que este sirve de guia para este proyecto y otros de

naturaleza similar en el futuro.
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8 ANEXOS
Anexo 1: ACTA DEL PFG

ACTA DEL PROYECTO
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formaliza la existencia del proyecto y confiere al director de proyecto la autoridad para asignar

los recusos de la organizacién a las actividades del proyecto. Beneficio directo: inicio claro y
limites del proyecto bien definidos.

Fecha

Nombre de Proyecto

29 de Julio de 2018

Plan para la direccion de proyecto de Remodelacion
y Adecuacion de una Casa de Habitacion para
Transformarla en 3 Apartamentos Residenciales

Areas de conocimiento / procesos:

Area de aplicacion (Sector / Actividad):

Procesos:
¢ Inicio.
e Planificacion.
e Ejecucion.
e Monitoreo y control.

e Cierre.

e Gestion de la
Integracion.

e Gestion del Alcance.

e Gestion de Costos.

e Gestion de los
Recursos.

e Gestion de los
Interesados.

e Gestion del Riesgo.

e Gestion de la Calidad.

e Gestion del Tiempo.

e Gestion de las

Adquisiciones.

e Construcciéon — Residencial

e |nmobiliario — Renta/Comercial

Fecha de inicio del proyecto

Fecha tentativa de finalizacion del proyecto

07 de Enero, 2019

01 de Abril, 2019
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Objetivos del proyecto (general y especificos)

Objetivo General

Elaborar un plan para la direccion del proyecto de Remodelacioén y Adecuacion de
una casa de habitacion para transformarla en 3 apartamentos, haciendo uso de los
procesos, técnicas y herramientas dadas por la administracion moderna de proyectos

y dentro de los parametros establecidos por los patrocinadores.

Objetivos Especificos

7. Generar el acta de constitucion del proyecto (Project charter), con el fin de
proporcionar el contexto general del mismo a los involucrados.

8. Elaborar el plan de Gestion de integracion del proyecto para la correcta unificacién
de procesos y areas del conocimiento.

9. Elaborar el Plan de gestion del alcance del proyecto y sus documentos anexos en
funcién de definir el trabajo y alcance del proyecto como tal.

10.Plantear el Plan de gestion del cronograma del proyecto, para dejar establecidos
fechas de inicio y finalizacion de las diferentes actividades e hitos que forman el
proyecto, su precedencia, relacion entre si y duracién de cada una de ellas
ademas de asegurar que el proyecto sea finalizado dentro del plazo estipulado.

11.Desarrollar un plan de gestién de costos y sus documentos anexos con el fin de
asegurar gque la ejecucion del proyecto sea dentro de los parametros del
presupuesto aprobado.

12.Establecer el plan de gestién de calidad y sus documentos anexos para detallar la
calidad de los materiales y servicios asi como sus responsables.

13. Definir el plan de gestion de los recursos para asignar roles y responsabilidades de
los involucrados y estimar los recursos de las actividades del proyecto.

14.Establecer el plan de comunicaciones para garantizar que sus procesos sean
documentados y la distribucion y almacenamiento de la informacion sea oportuna y
adecuada.

15.Plantear de plan de gestién de riesgos para hacer consideraciones y tener la
respuesta a cada uno de antemanao.

16. Definir el plan de gestion de adquisiciones para revision de ofertas y cotizaciones,
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identificacion de servicios y materiales y sus procesos de seleccion y adquisicion.
17. Estructurar el plan de gestion de los interesados para documentar y satisfacer

expectativas.

Justificacién o propdsito del proyecto (Aporte y resultados esperados)

El proposito del plan para la direccion del proyecto de remodelacion y la adecuacion
de una propiedad es llevar a buen término el proyecto, ejecutando la planificaciéon y el
trabajo dentro de los parametros y condiciones dadas por la organizacion y los
patrocinadores, utilizando los conocimientos integrados de la administracion de
proyectos y los estandares del PMI estudiados en la maestria y la Guia del PMBOK
(PMI, 2017).

La organizacion inmobiliaria trata de consolidarse con proyectos de esta naturaleza
bajo modelos financieros de arrendamiento sostenibles, por esta razon busca
transformar el actual inmueble (una casa de habitacion) que no se encuentra en un
estado habitable en un inmueble conformado por tres apartamentos para alquiler.

Con este proyecto se espera dotar de experiencia a la organizacion que beneficie a
futuro la implementacion de este tipo de propuestas, proporcionar un marco de
referencia a lo interno para la mejora continua de los procesos y por ende los

proyectos.

Descripcién del producto o servicio que generara el proyecto — Entregables finales del proyecto

Descripcién del producto:
El producto final de este proyecto es un documento con la propuesta para la
planificacion, ejecucion, monitoreo y control, y cierre de un proyecto de remodelacion
y construccion que se ajuste al modelo de negocio requerido por la organizacion
desarrolladora.
Entregables y elementos a supervisar en entrega:
v Plan de gestion de integracion
Metodologia de gestion de proyectos
Plan de direccion del proyecto

v" Plan de gestion del alcance
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Recopilar Requisitos
Definir el Alcance
EDT
Plan de gestion del tiempo
Cronograma
Plan de gestidén de costos
Estimacion de Costos
Presupuesto
Plan de gestién de calidad
Plan de gestion de calidad
Plan de gestion de los recursos
Estimacion recursos actividades
Plan de gestion de las adquisiciones
Estimacion de adquisiciones
Planificacién gestion adquisiciones
Plan de gestion de riesgos
Identificacion de los riesgos
Planificar Respuesta a los riesgos
Plan de gestion de los interesados

Identificar los Interesados

Planificacion involucramiento de interesados

Supuestos

v

v

v

Que se cuenta con los recursos necesarios (de personal y financieros) para

desarrollar el presente proyecto.
los resultados y conclusiones derivadas de este proyecto.
organizacion.

Que el proyecto es viable

Que la meta propuesta es realista en términos de tiempo

Que los patrocinadores y la organizacion estaran disponibles y daran respaldo a

Que el proyecto cuenta con la aprobacion y aceptacion de los miembros de la

Restricciones
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De tiempo: el tiempo de ejecucion es de 5 semanas por lo que cualquier cambio
puede afectar los tiempos de entrega.

De alcance: cualquier desviacion al alcance puede ocasionar una afectacion a
los entregables del proyecto.

De conocimiento: no se tiene mucha experiencia por parte del equipo de trabajo
o lo interesados en este tipo de proyectos.

De informacion: problemas con documentacion adecuada puede traer atrasos al

proyecto.

Identificacion riesgos

v

v

v

v

Si no se capta la idea del proyecto, puede desarrollarse mal y entrar en atrasos
y sobrecargas innecesarias.

Si el estimado de costos del proyecto es muy alto puede quedar en alguna de
las fases intermedias o eliminarse entregables importantes.

Si se realizan cambios de Ultima hora es posible que no se cumpla el
cronograma

Si no diligencia de manera inadecuada el desarrollo de este proyecto, no
despertara interés en la organizacion, perdiendo respaldo y apoyo por parte de

los interesados.

Presupuesto
Item Costo
Hardware $500
Software $200
Impresion y Empastes $100
Imprevistos $50
Total $850
Principales hitos y fechas
Nombre hito Fecha inicio Fecha final
Entrega del Chéarter del | 7-May-2018 13-May-2018
proyecto
Entrega de la EDT del |7-May-2018 13-May-2018
proyecto
Entrega de Introduccién 14-May-2018 20-May-2018
Entrega Cronograma 14-May-2018 20-May-2018
Entrega Marco Teorico 21-May-2018 27-May-2018
Entrega Marco Metodologico | 28-May-2018 3-Jun-2018
Entrega Resumen Ejecutivo | 04-Jun-2018 10-Jun-2018
Tutoria - Tutor Asignado 23-Jul-2018 29-Jul-2018
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Entrega de Documentos PFG | 30-Jul-2018 12-Ago-2018
Actualizados

Plan de Gestion de Alcance 13-Ago-2018 02-Sep-2018
Plan de Gestion de 13-Ago-2018 02-Sep-2018
Cronograma

Plan de Gestion de Costo 13-Ago-2018 02-Sep-2018
Plan de Gestion de Calidad 03-Sep-2018 23-Sep-2018
Plan de Gestion de los 03-Sep-2018 23-Sep-2018
Recursos

Plan de Comunicaciones 03-Sep-2018 23-Sep-2018
Plan de Gestion de Riesgos | 24-Sep-2018 14-Oct-2018
Plan de Gestion de 24-Sep-2018 14-Oct-2018
Adquisiciones

Plan de Gestion de los 24-Sep-2018 14-Oct-2018
Interesados

Plan de Gestion de 24-Sep-2018 14-Oct-2018
Integracion

Conclusiones y 15-Oct-2018 17-Oct-2018
Recomendaciones

Revision de PFG con lectores | 18-Oct-2018 24-Oct-2018
(Planes de gestion y

entregables)

Documento  Corregido  — | 24-Oct-2018 23-Nov-2018
Ajustes Profesor Guia

Aprobaciéon de PFG 24-0ct-2018 23-Nov-2018

Informacion histdrica relevante

La sociedad fue fundada en el 2014 como una alternativa de generacion de
ingresos o negocio paralelo a las actividades econdémicas actuales de los

socios. La misma tiene como objetivo principal iniciar proyectos inmobiliarios

para renta que generen a mediano plazo ingresos fijos de manera regular. La

organizacién es pequefia por lo que el presupuesto y las opciones de

financiamiento son limitadas por parte del patrocinador principal. La inmobiliaria

es una sociedad familiar sin mucha experiencia en el ramo pero con mucho

interés de mejorar en los procesos y este seria su segundo proyecto de este

tipo.

Este tipo de proyectos son nuevos para la organizacién por lo que pueden

haber periodos de incertidumbre en el proceso y ciclo de vida del proyecto.
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Como se menciond anteriormente solo se cuenta con un proyecto en su
historial el cual finaliz6 con muchos meses de atraso, un sobre costo importante
y con cambios no registrados que trajeron consecuencias negativas al proyecto.
Otro factor que afectd en forma no tan positiva fue la falta de estudio de
factibilidad en la zona y la falta de definicion de un modelo econémico donde se
determinara la renta promedio a cobrar en los apartamentos construidos.

En cuanto a la infraestructura existente donde se desea desarrollar el proyecto

data de hace mas de 30 afios, ha sufrido vandalismo y no esta en su mejor

condicidn, sin embargo, siempre ha sido una fuente de ingresos alternativos y

se desea rehabilitar y poner en funcionamiento pero bajo un marco profesional

de administracion de proyectos eficiente y eficaz.

Identificacion de grupos de interés (involucrados)

Involucrados Directos:
v" Inmobiliaria Amor & Montero
v Propietaria de la infraestructura

Involucrados Indirectos:

v Profesores tutores, lectores y de seminario de graduacion

Director de proyecto: Firma:
Emilio Amor Montero
Autorizacién de: Firma:

James Pérez Céspedes




Anexo 2: Estructura de Desglose de Trabajo del Proyecto Final de Graduacién

"/_ 1. Proyecto Final de
Gruadacion: "Plan para la
direccion de proyecto de

Remodelacion y
Adecuacion de Casade
Habitacion para
Transformarla en 3
Apartamentos
Residenciales™

1.1.1 Entregables I

| _1.1.1.1 Charter, EDT e
Inv. Bibliografica

Cronograma

| 1.1.1.3 Marco
Teorico

_1 1.1.4 Marco
Metodologico

1.1.1.5 Resumen
e indice

1.1.1.6
Consolidacion del

_IIIu:n:umIE:ntnﬂ_.r
Charter

1.1 Seminario de
Graduacion

=1.1.2 Aprobacion 5G

| 1.1.1.2 Introduccion y

—Fjecutivo, Bibliografia

1.2.1 Avances

=
1.2.1.1 1er Avance y
Correcciones

1.2.1.2 2do Avance y
Correcciones

1.2.1.3 3er Avance y
Correcciones

1.2 Tutorias

1.2.2 Documento y
Ajustes Finales

1.3 Lectores

=
—1.3.1 Asignacion

| _1.3.2 Revision y
Correccion

| _1.3.3 Defensa
Proyecto

1.3.4 Aprobacion
Proyecto

—1.3.5 Tésis
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Anexo 3: CRONOGRAMA del PFG

Sun 5/6/1;

Fri 11/9/18
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y
g IJunE ‘July IAugusl ISEpIEthr ‘Nuvemher
z ‘ Add tasks with dates to the timeline
Task ay 1 June 1 August 1 September 1 Qctober 1 Nov
0 Mode « Task Name ~ | Duration » Start «  Finish - 5/6 5/20 6/3 7/15 7/29 8/12 8/26 9/9 9/23 10/7 - 10/21
1 |E - 1. Proyecto Final de Graduacién 160 days Mon 5/7/18 Wed 12/12/1¢
2 - « Inicio 107 days Mon 5/7/18 Sat9/29/18 | 1
3 - 41.1 Seminario de Graduacién 29 days Mon 5/7/18 Tue6/12/18 [ 1
4 - 41.1.1 Entregables 27 days Mon 5/7/18 Sun6/10/18 [ 1
5 [E - 1.1.1.1 Chéarter, EDT e Inv. 5 days Mon 5/7/18 Sun5/13/18
Bibliografica 1
_ 6 iz - 1.1.1.2 Introduccién y 6 days Mon 5/14/18 Sun 5/20/18 !
£ Cronograma 1
5 7 |FE - 1.1.1.3 Marco Tedrico 5 days Mon 5/21/18 Sun 5/27/18 | |
é s B = 1.1.1.4 Marco Metodolégico 6 days Mon 5/28/18 Sun 6/3/18 |
§ 9 |E - 1.1.1.5 Resumen Ejecutivo, 5 days Mon 6/4/18 Sun 6/10/18
Bibliografia e indice
10 [ - 1.1.1.6 Consolidacién del 6 days Sun6/3/18  Sun 6/10/18
Documento y Charter
11 E - 1.1.2 Aprogacién SG 2 days Mon 6/11/18 Tue 6/12/18 - i
12 - 41,2 Tutorias 39 days Mon 6/18/18 Thu 8/9/18 |
13 - +1.2.1 Avances 24 days Mon 6/18/18 Thu 7/19/18 1
14 b 1.2.1.1 Avance 1y Correccio 9 days Mon 6/18/18 Thu 6/28/18
15 b 1.2.1.2 Avance 2 y Correccio 7 days Fri6/29/18 Mon 7/9/18
16 A 1.2.1.3 Avance 3 y Correccio 8 days Tue 7/10/18 Thu 7/19/18 |
17 A 1.2.2 Documento Final y 15 days Fri 7/20/18 Thu 8/9/18 I |
Ajustes
18 - 41.3 Lectores 36 days Fri 8/10/18 Sat 9/29/18 [ 1
19 # 1.3.1 Asignacion 5 days Fri 8/10/18 Thu 8/16/18 L]
20 # 1.3.2 Revision y Correcciones 8 days Fri 8/17/18  Tue 8/28/18 | 1
21 # 1.3.3 Defensa Proyecto 6 days Wed 8/29/18 Wed 9/5/18 I
22 A 1.3.4 Aprobacién Proyecto 7 days Thu9/6/18  Fri9/14/18 1
23 # 1.3.5 Tesis 18 days Thu9/6/18  Sat9/29/18 |



Task Mode
Auto
Scheduled
Auto
Scheduled
Auto
Scheduled
Auto
Scheduled
Auto
Scheduled
Auto
Scheduled
Auto
Scheduled
Auto
Scheduled
Auto
Scheduled
Auto
Scheduled
Auto
Scheduled
Auto
Scheduled
Auto
Scheduled
Manually
Scheduled
Manually
Scheduled
Manually
Scheduled
Manually
Scheduled
Auto
Scheduled
Manually
Scheduled
Manually
Scheduled
Manually
Scheduled
Manually

Task Name

1. Proyecto Final de Graduacion
Inicio
1.1 Seminario de Graduacion

1.1.1 Entregables

1.1.1.1 Charter, EDT e Inv.
Bibliografica

1.1.1.2 Introduccion y
Cronograma

1.1.1.3 Marco Tebdrico

1.1.1.4 Marco Metodoldgico

1.1.1.5 Resumen Ejecutivo,
Bibliografia e indice

1.1.1.6 Consolidacion del
Documento y Charter Firmado

1.1.2 Aprogacién SG
1.2 Tutorias

1.2.1 Avances

1.2.1.1 Avance 1y
Correcciones

1.2.1.2 Avance 2y
Correcciones

1.2.1.3 Avance 3y
Correcciones

1.2.2 Documento Final y
Ajustes

1.3 Lectores
1.3.1 Asignacion
1.3.2 Revision y Correcciones

1.3.3 Defensa Proyecto
1.3.4 Aprobacion Proyecto

Duration

160 days
107 days
29 days
27 days
5 days

6 days

5 days

6 days

5 days

6 days

2 days
39 days
24 days
9 days

7 days

8 days
15 days
36 days
5 days

8 days

6 days
7 days

Start

Mon 5/7/18

Mon 5/7/18

Mon 5/7/18

Mon 5/7/18

Mon 5/7/18
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Finish
Wed
12/12/18

Sat 9/29/18

Tue 6/12/18

Sun 6/10/18

Sun 5/13/18

Mon 5/14/18 Sun 5/20/18

Mon 5/21/18 Sun 5/27/18

Mon 5/28/18 Sun 6/3/18

Mon 6/4/18

Sun 6/3/18

Sun 6/10/18

Sun 6/10/18

Mon 6/11/18 Tue 6/12/18

Mon 6/18/18 Thu 8/9/18

Mon 6/18/18 Thu 7/19/18

Mon 6/18/18 Thu 6/28/18

Fri 6/29/18

Mon 7/9/18

Tue 7/10/18 Thu 7/19/18

Fri 7/20/18

Fri 8/10/18

Fri 8/10/18

Fri 8/17/18

Thu 8/9/18

Sat 9/29/18

Thu 8/16/18

Tue 8/28/18

Wed 8/29/18 Wed 9/5/18

Thu 9/6/18

Fri 9/14/18
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Scheduled

Manually

Scheduled 1.3.5 Tesis 18 days Thu 9/6/18 Sat 9/29/18



Anexo 4: Cronograma del Proyecto

TIMELINE

GANTT CHART

GANTT CHART

GANTT CHART

W

Tue 1181

e 10,19 Mar31, 19 e

e 57118
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Task Name ~ Duration ~ Start ~ | Finish - T
Proyecto: Apartamentos don Rafael

« 1. Presentacién Anteproyecto 30 days Mon 11/19/1¢ Fri 12/28/18 | |
1.1 Disefio Planos Constructivos — 16 days Mon Mon
Arquitecténicos/Estructurales/Electromecénica 11/19/18 12/10/18
1.2 Presupuesto de Proyecto 14 days Tue 12/11/18 Fri 12/28/18
1.3 Cronograma de Proyecto 14 days Tue 12/11/18 Fri 12/28/18

< 2, Tramite Permisos 50 days? Mon 12/3/18 Fri 2/8/19 1
2.1 Planos Visados CFIA 5 days Men 1/7/19  Fri 1/11/19 1
2.2 Uso de Suelos 10 days Meon 12/3/18 Fri 12/14/18
2.3 Alineamiento Municipal 10 days Mon 1/14/19 Fri 1/25/19 I ]

2.4 AYA - Disponibilidad de Agua 10 days Mon 12/3/18 Fri 12/14/18

2.5 Viabilidad Ambiental v

2.6 V.B. Ministerio de Salud - -

2.7 Permise de Construccion Municipal 11 days Men 1/14/19 Mon 1/28/19 | |

2.8 Boleta Eléctrica 5 days Mon 1/7/19  Fri 1/11/19 1

2.9 Pdlizas del INS 9 days Tue 1/29/19  Fri 2/8/19 i |

+ 3. Demolicién 10 days Mon 2/11/19 Sat 2/23/19 —

3.1 Eliminacién de techo, cielo raso y precintas 6 days Mon 2/11/19 Sat 2/16/19 (]

3,2 Eliminacion Sistema eléctrico existente 6 days Mon 2/11/19 Sat 2/16/19 (L]

3.3 Eliminacién ventanas, losa sanitaria, 6 days Mon 2/18/19 Sat 2/23/19 (]
puertas, etc

3.4 Eliminacién paredes seleccionadas 6 days Mon 2/18/19 Sat 2/23/19 (L]

+4. Techo 5 days Mon 2/25/19 Sat 3/2/19 i
4.1 Instalacion Vigas y Cerchas 6 days Mon 2/25/19 Sat 3/2/19 (]

4.2 Instalacion Clavadores 6 days Mon 2/25/19 Sat 3/2/19 (L]
4.3 Instalacién laminas de techo 6 days Mon 2/25/19 Sat 3/2/19 (]

45, Obra Gris 20 days Mon 3/4/19 Sat 3/30/19 1
5.1 Mamposteria General 11 days Mon 3/4/19 Sat 3/16/19 1
5.2 Columnas y Vigas 11 days Mon 3/4/19 Sat 3/16/19 1
5.3 Repello 11 days Mon 3/18/19 Sat 3/30/19 I
5.4 Contrapiso 11 days Mon 3/4/19  Sat 3/16/19 1

+ 6. Previstas Eléctricas y Mecanicas 35 days Mon 3/4/19 Sat 4/20/19 1
6.1 Previstas de Agua Potable 11 days Mon 3/4/19 Sat 3/16/19 1
6.2 Previstas Aguas Jabonosas 11 days Mon 3/4/19  Sat 3/16/19 |
6.3 Prevista Aguas Negras 11 days Mon 3/4/19 Sat 3/16/19 1
6.4 Instalacién Losa Sanitaria 6 days Mon 4/1/19  Sat4/6/19 1
6.5 Cuarto de Pilas 6 days Mon 4/8/19  Sat4/13/19
6.6 Tanque Septico 6 days Mon 3/4/19 Sat3/9/19
6.7 Previstas Eléctricas - tomacorrientesen 11 days Mon 3/25/19 Sat4/6/19
110V'y 220V y apagadores
6.8 Salidas de lluminacion - plafones y lamparz 11 days Mon 3/25/19 Sat4/6/19
6.9 Instalacion Tableros Principales 6 days Mon 3/25/19 Sat 3/30/19
6.10 Instalacion Telecomunicaciones — salidas 6 days Mon 4/8/19  Sat4/13/19
vos y datos
6.11 Instalacion Acometida principal y banco 6 days Mon 4/15/19 Sat4/20/19 ]
de medidores

7. Detalles y Acabados 35 days Mon 4/15/19 Fri5/31/19 1
7.1 Piso Ceramico 11 days Mon 4/15/19 Sat4/27/19 I 1
7.2 Ceramica Bafio 11 days Mon 4/15/19 Sat4/27/19 I 1
7.3 Cielo Raso 6 days Mon 4/29/19 Sat5/4/19 [

7.4 Cornisa y Rodapie 6 days Wed5/1/19 Wed 5/8/19 ]

7.5 Muebles de Cocina - fregadero, losa, 8 days Thu5/9/19  Sat5/18/19 I |
madera

7.6 Marcos, Vidrios y Puertas 11 days Mon 5/13/19 Sat5/25/19 I 1
7.7 Pintura General 5days Mon 5/27/19 Fri5/31/19 ]



