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Abstract

The present proposal of the graduation project
has as a general objective the preparation of a
guide for the administration of the scope, time and
cost of the construction projects of the
organization Desarrollos Mega, under the
practices of the professional management of
projects, because Nowadays, the company aims
to develop condominium-type works under the
horizontal property regime, however it does not
present a culture, nor tools, nor methodologies
that allow building their projects under a
professional framework.

The methodology was based on the
realization of diagnoses of how the organization,
at present, the management of the scope, the
cost and the time of the works, the investigation
and the identification of the good practices of the
aspects related to the administration of projects. ,
in the generation of opportunities for improvement
or plans of action, in the design of proposals,
templates and in the approach of the form of how
it can be implemented in the guide of the
company.

The results achieved in the
development and implementation of the
configuration described in the professional project
management project, so that they are interested
in the project of the organization, are easily
integrated as the mentioned areas are
professionally managed.

Keywords: cost, time, scope,
condominium, guide, organization.

Resumen

La presente propuesta de proyecto de graduacion
posee como objetivo general la elaboracion de
una guia para la administracién del alcance,
tiempo y costo de los proyectos de construccion
de la organizacion Desarrollos Mega, bajo las
practicas de la administracion profesional de
proyectos, debido a que, actualmente, la
empresa tiene como objetivo desarrollar obras del
tipo condominio bajo el régimen de propiedad
horizontal, sin embargo, no presenta una cultura,
herramientas, ni metodologias que permitan
construir sus proyectos bajo un marco
profesional.

La metodologia se basé en la realizaciéon
de diagnosticos del como la organizacion, en la
actualidad, realiza la gestién del alcance, costo y
tiempo de las obras. Ademas, se centr6 en la
investigacion y la identificacion de las buenas
practicas de aspectos relacionados con la
administracion de proyectos, la generacion de
oportunidades de mejora o planes de accién, el
disefio de propuestas, plantilas y ‘el
planteamiento de la forma de cémo puede ser
implementada la guia desarrollada dentro de la
empresa.

Los resultados logrados son el desarrollo
e implementacion de la guia descrita bajo el
concepto de la administracién profesional de
proyectos, de forma tal que cualquier interesado
en un determinado proyecto de la organizacion,
pueda facilmente comprender cémo se gestionan
profesionalmente las areas mencionadas y cémo
deberia utilizarse para cualquier proyecto nuevo
que se formule.

Palabras claves: costo, tiempo, alcance,
condominio, guia, organizacion.
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Prefacio

En todas las culturas, a lo largo de la historia, los
proyectos han tenido una singular importancia.
Prueba de esto son las famosas pirdmides que
existen en paises como México, Egipto, etc.

Los métodos empleados para planear y
ejecutar estos y muchos otros proyectos en el
correr de los siglos han sido diversos. Sin
embargo, no fue hasta desde la Segunda Guerra
Mundial que se han desarrollado los conceptos
modernos y sistematicos de la Administracion de
Proyectos, asi como los métodos, sistemas y
herramientas. Hace apenas diez afios que estos
empezaron a difundirse rapidamente en todas las
areas o industrias, aprovechando al maximo el
Internet y la red mundial (Chamoun, 2002).

La guia para la gestion del alcance,
tiempo y costo, reline un conjunto completo,
actualizado y practico de los métodos,
procedimientos, sistemas y herramientas
necesarias para administrar, de una forma
profesional, la gestion del alcance, tiempo y costo
en los procesos de inicio, planificacion vy
seguimiento y control de los proyectos que
actualmente ejecuta la empresa Desarrollos
Mega.

El objetivo principal de estas tesis es el
desarrollo de una guia para la gestién del
alcance, tiempo y costo. Esto servirh como
manual practico para los directores de empresa,
propietarios y desarrolladores de proyectos,
gerentes de proyectos con experiencia,
ingenieros y todos aquellos que deseen ingresar
y crecer en el campo de la administracion de
proyectos.
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Resumen
ejecutivo

Desarrollos Mega S.A. (DM) se funddé como
empresa  desarrolladora  principalmente  de
proyectos tipo centros comerciales, como Mall
Internacional, Paseo de las Flores y Paseo
Metropoli. Recientemente, incursiona en el
mercado de proyectos residenciales bajo el
régimen de condominios, convirtiétndose en una
empresa constructora con proyectos innovadores
importantes. Actualmente, Desarrollos Mega tiene
entre sus actividades principales el disefiar,
construir 'y comercializar los proyectos de
condominios de uno, dos y tres niveles bajo el
régimen de propiedad horizontal y vertical.

La guia propuesta nace a raiz de que
Desarrollos Mega presenta una forma de administrar
sus proyectos, en algunos casos, intuitiva o
tradicional, lo que limita las bases necesarias para
planificar sus proyectos de forma exitosa. La
disciplina de sus miembros para planificar los
proyectos es deficiente, lo que genera una definicion
preliminar pobre de lo que incluye o no el proyecto.
Asimismo, ocasiona que las estimaciones de plazos
y presupuestos estén muy desviadas de lo que
finalmente duré y costé el proyecto. Sus sistemas,
herramientas y técnicas no se encuentran alineados
con lo que se practica actualmente en la
administracion profesional de proyectos.

Para abordar el tema se plantea como objetivo
general de este proyecto de investigacion
desarrollar una guia de administracion de proyectos
que permita gestionar el alcance, el tiempo y el
costo de cualquier proyecto de construccion de la
organizacion. Los objetivos especificos son:

Analizar la situacion actual por medio de la
cual DM gestiona el alcance, el tiempo y el costo de
sus obras, para establecer una base de la
preparacién o no en administracion de proyectos,
que tienen los miembros de la organizacion.

Determinar las buenas practicas para la
administracion de proyectos, segun el tipo de

proyecto a desarrollar, para el objetivo, control del
alcance, del tiempo y del costo de las obras de DM.

Definir las oportunidades de mejora que se
puedan implementar en DM. Esto como uno de los
principales objetivos ya que, si no se conocen las
areas a mejorar, la guia no seria realmente Uutil.

Desarrollar e implementar la guia de
administracion del alcance, tiempo y costo.

Esta guia de gestion del alcance de los
proyectos define lo que incluye, y lo que no, las
obras de construccion de la organizacion.
Desarrolla, también, una guia para la gestion del
tiempo de los proyectos para que se convierta en
una herramienta que permita realizar cronogramas
basados en técnicas y herramientas profesionales
de administracion profesional de proyectos.

El presente documento muestra una guia para
la gestion del costo para que las estimaciones y
presupuesto final de las obras sean mas confiables
y certeros. Adicionalmente, establece una
implementacion que consiste en un plan de
capacitacion de los funcionarios de DM sobre la
guia propuesta para que el uso de esta herramienta
sea debidamente entendido, aceptado e
interiorizado en el departamento de desarrollo de
la organizacion inicialmente, para posteriormente
permear en el resto de la empresa.

Para el logro de los objetivos de este
proyecto, se utilizaron fuentes de informacion
documentales e investigaciones tipo mixtas, el
método analitico sintético, el método inductivo-
deductivo y de observacion directa. Ademas, se
usaron herramientas como el juicio de expertos,
métodos de  programacién, entrevistas a
involucrados y programas de computo afines a la
administracion de proyectos.

En el marco tedrico se exponen los principios
que determinan las acciones de los involucrados
principales dentro de los proyectos. Las politicas
definen algunos lineamientos que soportaran la
administracion de los proyectos de la organizacion.
Las plantillas y procedimientos de administracion de
proyectos que se originan como resultado de este
trabajo de investigacion determinan el punto de
partida de la implementacién de una cultura de
administracion de proyectos en la organizacion, ya
que impulsan a los miembros a utlizar los



conocimientos, técnicas y herramientas
desarrolladas. Los estandares de la planificacion del
alcance, tiempo y costo se convierten en la base
para mejorar el desempefio o éxito de los proyectos,
debido a que los acerca al cumplimiento de las
expectativas de plazo y de presupuesto, trazadas al
inicio de estos. Todo lo anterior debe estar
fundamentado y soportado por una adecuada
capacitacion de la guia desarrollada a los miembros
de la organizacion que participan, de forma directa e
indirecta, en los proyectos.

Se concluye que la guia propuesta determina
un agente de cambio inicial en la organizacién y
mantiene la direccion, sin embargo, requiere el
apoyo de la alta gerencia para garantizar su proceso
de implementacion y utilizacién. La planificacion, el
monitoreo y control de las obras de construccion
debe ser una actividad muy disciplinada y bien
documentada. Los miembros de los equipos de
trabajo cuyo rol estd asociado con el liderazgo

deben ser capacitados en las técnicas vy
herramientas de administracion de proyectos para
gue los procesos de la gestion del alcance, tiempo y
costo se realicen profesionalmente para asegurar el
cumplimiento de los objetivos relacionados con
estas areas de conocimiento.

Se recomienda proseguir con la
implementacion en otros departamentos funcionales
como la direccion de disefio y ventas, en un corto
plazo, una vez que se haya iniciado con el uso de la
guia propuesta en el departamento de desarrollo. Se
debe completar la guia gradualmente con las areas
de calidad, recursos humanos, comunicaciones,
riesgos, compras, ambiental, seguridad ocupacional,
integracion, involucrados, finanzas y reclamos, asi
como trabajar en la capacitacion de los directores de
proyectos en el conocimiento y uso del trabajo
desarrollado con el soporte de la alta direccion de la
compafiia.



Introduccion

La empresa Desarrollos Mega (DM) ha
incursionado recientemente en el mercado de la
construccion de condominios bajo el régimen de
propiedad horizontal, como respuesta a la
necesidad de ejecutar los proyectos establecidos
en los objetivos estratégicos de la organizacion,
como empresa desarrolladora, comercializadora y
propietaria de las obras.

En las obras realizadas se han
evidenciado problemas de delimitacion de la
cantidad de trabajo por ejecutar, lo que, a su vez,
ha ocasionado atrasos con respecto al
cronograma base, sobre costos no contemplados
y problemas de calidad. En otras palabras, en
este momento se tiene poca planificacién de los
pasos de procesos, los tiempos y los recursos
qgue se requieren. Ademas del incremento en los
costos, también lo expuesto afecta la satisfaccion
del cliente, e incluso con una duracidn excesiva la
empresa se expone a problemas legales con los
clientes que incluyen clausulas de penalizacion
por incumplimiento en el plazo de entrega.

Esto hace que se requiera una guia que
inicie con un diagnéstico acertado de las
actividades de DM, los tipos de atrasos y la
edificacibn de los errores y reprocesos, para
proponer soluciones basadas en una metodologia
de administracion profesional de proyectos.

La decision estratégica de DM de
construir sus obras ha generado una necesidad y
oportunidad de establecer la guia para gestionar
el alcance, el costo y el tiempo, ya que deben ser
construidas con un presupuesto aprobado, en el
plazo convenido, con el alcance y calidad
pactados, aspectos que se han reconocido como
los mas significativos desde el punto de vista
operativo de la gestién de construccion de DM.

Actualmente, DM no tiene definidas de
forma clara y precisa guias o metodologias para
administrar las areas de conocimiento indicadas,
por lo que es imperativo proponerlas,
desarrollarlas e implementarlas. La organizacion
se limita a la generacion de planos y boletas de
acabados que no formalizan el alcance. La
gestion del costo se basa en cortes contables en
fechas definidas que no reflejan un andlisis
ingenieril del estado de las obra. Y, finalmente, en
cuanto al plazo o tiempo, no se observa ninguna
guia clara para su administracién mas alla del
uso de nuevas técnicas como el Ultimo
planificador.

La elaboracién de la guia se justifica
desde el punto de vista del cumplimiento de las
condicionantes mencionadas, ya que la respuesta
de la desarrolladora puede ser positiva en
términos de impulsar la construccion de sus
proyectos. Caso contrario, se seguira con el
esquema actual de contratar bajo la modalidad de
llave en mano a un tercero, con la consecuencia
de disminuir los margenes de utilidad de DM.

Con base en lo anterior, es que se desea
cambiar y mejorar la forma de gestionar el
alcance, tiempo y costo de las obras de la
constructora, para crear un control del costo y
cronograma claramente definidos que permita la
toma de decisiones a tiempo, para garantizar los
intereses del proyecto, una definicion especifica y
coherente del alcance para evitar indefiniciones y,
por ende, posible toma de decisiones
equivocadas que repercutan en el costo y plazo.
Una planificacion y control del cronograma de
obra puede brindar un seguimiento adecuado de
los proyectos para realizar los ajustes a tiempo si
la situacién lo amerita.



Objetivos

e Objetivo General

Establecer una guia para la gestion del alcance,
tiempo y costo para los proyectos de Desarrollos
Mega (DM).

e Objetivos Especificos

1. Analizar la situacion actual por medio de
la cual DM gestiona el alcance, el tiempo
y el costo de sus obras.

2. Determinar las buenas practicas para la
administracion de proyectos, segun el
tipo de proyecto a desarrollar, para el
control del alcance, del tiempo y del costo
de las obras de DM.

3. Definir las oportunidades de mejora que
se puedan implementar en DM.

4. Desarrollar e implementar la guia de
administracion del alcance, tiempo y
costo.



Marco Teodrico

En el presente capitulo se expone el marco
tedrico con el objetivo de brindar un conjunto de
conceptos, los cuales permitan un nivel de
entendimiento mayor al lector.

e Proyecto

Un proyecto se define como un conjunto de
esfuerzos temporales dirigidos a generar un
producto o servicio Unico. Su naturaleza es
temporal, es decir, un proyecto posee un principio
y un final definidos. Un proyecto se concluye por
diferentes motivos como cuando se logran sus
objetivos, cuando estos no pueden ser cumplidos
0 cuando la necesidad del proyecto deja de
existir (Chamoun, 2002).

e Proceso

Los procesos son medidas y actividades
interrelacionadas realizadas para obtener un
conjunto especifico de productos, resultados o
servicios. Es primordial sefialar que, en general,
un proceso debe ofrecer un valor agregado, ya
que de no ser asi perderia todo sentido su
existencia (Hernandez, 2010).

e Método

Un método es una forma de trabajo que implica
un arreglo ordenado de manera lbgica,
generalmente con pasos a seguir (Hernandez,
2010).

e Técnica

La técnica es un procedimiento sistematico
definido y utilizado por una persona para realizar
una actividad con el fin de generar un producto,
un resultado o prestar un servicio, y que pueda

emplear una o mas herramientas (Hernandez,
2010).

e Metodologia de un
Proyecto

Se define como un sistema de précticas,
técnicas, procedimientos y normas utilizados por
quienes trabajan en una disciplina (Chavez,
2015).

e Direccion de Proyectos

La direccion de proyectos es la aplicacion de
conocimientos, habilidades, herramientas vy
técnicas a las actividades del proyecto para
cumplir con los requisitos de este. Se logra
mediante la aplicacion e integracién adecuadas
de los 47 procesos de la direccion de proyectos,
agrupados de manera logica, categorizados en
cinco grupos de procesos (PMI  Project
Management Institute, 2013)

e Sistema de
Administracion
Profesional de
Proyectos

Producto de que dia a dia las organizaciones
enfrentan mas cantidad de proyectos que a su
vez son mas complejos, los plazos deben ser
menores, asi como la competencia Yy
requerimientos del mercado son mas fuertes y
como consecuencia de que también el
rendimiento del factor humano esté asociado con
el nivel de motivacion que experimenten, las
compafias necesitan cambiar sus metodologias
de trabajo y enfocarse en trabajar por proyectos.

Con la utilizacion de estandares y guias
nacionales e internacionales, las organizaciones



deben procurar convertir estos, en estandares
corporativos. Kogan (2018) menciona los
siguiente:

En el area de la administracion de
proyectos, una vision sistémica y
sisteméatica que une la practica a la
experiencia de los profesionales con los
modelos, métodos, técnicas y
herramientas desarrolladas con base en
varios estandares metodoldgicos, debe
convertirse en un sistema que realmente
funcione, en un SAPP (Sistema de
Administracion Profesional de
Proyectos). Este SAPP contiene el
estandar empresarial  (organizacional,
corporativo) de la realizacion de un
proyecto y un sistema de proyectos de la
organizacion.

Kogan (2018) sefiala, asimismo, una
serie de componentes interrelacionados para que
una organizacion pueda iniciar con la
construccion de un SAPP, estos componentes se
describen en el Cuadro N° 01.

Del Cuadro N° 01 se desprende que el
ultimo componente para construir un SAPP en
una organizacion, es el protocolo, el cual vale la
pena construir porque con él se facilita el
aprendizaje 'y la implementacion de la
administracion profesional de proyectos, asi
como permite auditarla en un nivel mas concreto
y preciso.

Este mismo autor menciona, ademas, que el
protocolo debe contener cinco aspectos que se
explican a continuacion:

e Principios: Covey (1997) sefiala que ‘“los

principios correctos se podrian comparar
con brdjulas ya que orientan a las personas
a lo largo del camino en sus acciones”.

® Politicas: corresponden a las actividades
que se llevan a cabo en lo interior de la
organizacion para obtener, ampliar y utilizar
el poder.

® Poderes: Pinto (1998) expresa que ‘el
poder es un motor que conduce la
maquinaria organizacional’. Se puede
hablar de varios tipos de poderes que
deben poseer un director de proyectos,
dentro de los cuales el mas importante es el
poder legitimo que, lamentablemente, es el
que goza en menor grado y debe recurrir a
otros tipos de poderes como lo son de
experto, de referencia, de informacién,
entre otros.

e Plantillas: pueden definirse como
formularios que se deben desarrollar vy
completar para los diferentes procesos que
se definen de un proyecto.

® Procedimientos: son las acciones de
proceder, ya que respaldan los procesos de
la administracion de proyectos y los
convierte en una realidad.

Adicionalmente, se sefiala que el objetivo
principal de desarrollar el protocolo (estandar)
organizacional (empresarial, corporativo) es para
definir, desarrollar y aplicar las politicas y
poderes, ademas de diseflar y elaborar las
plantillas y los procedimientos con base en la
administracion de proyectos.



ltem Componente del SAPP Descripcion

Enunciado del problema, necesidad u Se debe interpretar como el punto de
1 oportunidad partida de cualquier proyecto.
Pensamiento que relaciona la vision, el analisis
y la accién de las organizaciones como
competencias basicas para su conduccion.
2 Pensamiento sistémico y sistematico Analizar arbol por arbol sin descuidar los
vinculos entre ellos y con el bosque

total.

Se plantea como punto de partida del
funcionamiento de la organizacion, ya que
3 Plan estratégico vincula los valores, la visién y la misién de la

compafiia con los proyectos.

Es una forma de formular, categorizar,

4 El portafolio de proyectos seleccionar y autorizar los programas y

proyectos.

El PMBOK ( PMI, 20013) sefala que “ el
programa es un grupo de proyectos

5 Programas relacionados en forma coordinada para adquirir
posibles beneficios y control no disponible si

los gestionamos en forma individual’.

Conjunto de esfuerzos temporales para
generar un producto o servicio

6 Proyecto. ,
unico.

Serie de acciones que producen un

i e resultado Unico.

Es una salida del proyecto y se genera por la

8 Producto ejecucion de los proyectos.

Responde a cémo llegar al producto de una
forma profesional. Con el protocolo se ordenan

9 Protocolo
los procesos,

procedimientos y plantillas.

Cuadro 1.0. Componentes necesarios para construir un SAPP en la organizacion
Fuente: (Kogan, Curso - Taller Administracion, Gestion y Direccién Profesional de Proyectos A.G.D.P.P.,
2018)



e Ciclo de vida de un
proyecto

El ciclo de vida de un proyecto es la serie de
fases por las que atraviesa este desde su inicio
hasta su cierre. Las fases son generalmente
secuenciales y sus nombres y nameros se
determinan en funcion de las necesidades de
gestion y control de la organizaciéon u

Ejecucion: Contempla aquellos procesos
para completar el trabajo definido en el plan para
la direccion del proyecto, con el fin de cumplir
con las especificaciones del proyecto y/o fase.

Control y seguimiento: Consiste en
revisar, analizar y regular el avance con el fin de
cumplir con los objetivos desempefio definidos.

Cierre: Compuesto por todos los grupos
de procesos de la direccién de proyecto, con el
fin de completar formalmente el proyecto o la
fase (Marin, 2014).

organizaciones que participan en el proyecto, la , .
. , Imica del | Crganizacion Ejecucion dzl Trabajo Ciera del
naturaleza propia del proyecto y su area de T Frojecta | y Preparacién Proyectn
e | e ———
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P .. T o £
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. . . - 52 2 \
intermedios, hitos especificos dentro del alcance a8 e A
global del trabajo o disponibilidad financiera. Las - B
i b | | |
fases son generalmente acotadas en el tiempo, Slidas de dade  Plangaala Emuﬁg S
nici 1 laDireccion  Corstitucion Direccion Aceptados del Proyacto
con un inicio y un final o punto de control. bopeces S Poen  APer  Tampo i el Poyech

Un ciclo de vida se puede documentar
dentro de una metodologia. Se puede determinar
o conformar sobre la base de los aspectos
Unicos de la organizacion, de la industria o de la
tecnologia empleada. Mientras que cada
proyecto tiene un inicio y un final definidos, los
entregables especificos y las actividades que se
llevan a cabo variaran ampliamente dependiendo
del proyecto. El ciclo de vida proporciona el
marco de referencia basico para dirigir el
proyecto, independientemente del trabajo
especifico involucrado (Project Management
Institute, 2013).

El ciclo de vida del proyecto y de la
administracion se compone de cinco grupos de
procesos:

Inicio: Se autoriza el proyecto o una fase,
se define el alcance, recursos, interesados
iniciales, entre otras.

Planificacion: Se desarrolla el plan para
la direccion del proyecto y los documentos que
se utilizaran para llevarlo a cabo (se establece el
alcance total, segun los objetivos, se desarrolla
linea de accion, etc.).

Figura 1.0. Niveles tipicos de costo y dotacion de
personal en una estructura genérica del ciclo de
vida del proyecto.

Fuente: (Project Management Institute, 2013)

En la siguiente figura, se puede observar
como se relacionan los grupos de procesos:

Figura 2.0 Grupos de Procesos.
Fuente: (Masis, 2012).



A continuacién, se exponen los estandares méas
conocidos orientados a proyectos, no sin antes
mencionar que por estandar se entiende un
documento formal que describe normas,
métodos, procesos y practicas establecidos. Al
igual que en otras profesiones, el conocimiento
contenido en este estandar evolucion6 a partir de
las buenas préacticas reconocidas de los
profesionales dedicados a la direccion de
proyectos que han contribuido al desarrollo de la
administracion de proyectos tales como (Project
Management Institute, 2013):

) PMBoK® (Project Management Body
of Knowledge): Es el estandar
desarrollado por el Project Management
Institute. Esta organizacion es lider
mundial en la gestiéon de proyectos con
mas de medio millon de miembros y
certificados a lo largo de 185 paises.
Identifica diez areas de conocimiento, 47
procesos y cinco grupos de procesos.

. APM BoK (Association of Project
Management Body of Knowledge):
Establecido en Europa, identifica seis
areas de conocimiento y 42 puntos que
las personas involucradas en gestion de
proyectos deberian conocer y tener
experiencia en ellas.

o BS 6079 (British Standard Guide to
Project Management): Es un estandar
inglés establecido en 1901. Identifica 11
areas de conocimiento y 50 actividades
de apoyo.

. IPMA Competence Baseline (ICB):
Desarrollado por el International Project
Management Association. Se divide en 46
competencias correspondientes a la parte
técnica, las competencias de
comportamiento de las personas y las
competencias contextuales relacionadas
con los proyectos, los programas y los
portafolios.

. ISO 10006: Elaborado por el
International Standard Organization. Dota
de guias para la calidad de los proyectos
y no es considerado como estandar de
gestibon de proyectos por algunos
profesionales. Se compone de cuatro
areas de conocimiento y 34 procesos.

. P2M (Project & Program Management
for Enterprise Innovation): Es un estandar
establecido por el Project Management

Professionals Certification Centre (PMCC)
de Japén, hoy en dia conocido como el
Project Management Association of
Japan. Determina 11 marcos de
conocimiento y 33 practicas.

(Torres, 2016).

e Areas de Conocimiento

Los 47 procesos de la direcciébn de proyectos
identificados en la Guia del PMBOK® se
agrupan, a su vez, en diez areas de conocimiento
diferenciadas. Un &rea de conocimiento
representa un conjunto completo de conceptos,
términos y actividades que conforman un ambito
profesional, un ambito de Ila direccion de
proyectos o un &rea de especializacion.

Estas diez areas de conocimiento se
utilizan en la mayoria de los proyectos, durante la
mayor parte del tiempo. Los equipos de proyecto
deben utilizarlas de la manera mas adecuada en
su proyecto especifico.

Las areas de conocimiento son: Gestion
de la Integracibn del Proyecto, Gestion del
Alcance del Proyecto, Gestiéon del Tiempo del
Proyecto, Gestion de los Costos del Proyecto,
Gestion de la Calidad del Proyecto, Gestion de
los Recursos Humanos del Proyecto, Gestion de
las Comunicaciones del Proyecto, Gestion de los
Riesgos del Proyecto, Gestion de |las
Adquisiciones del Proyecto y Gestién de los
Interesados del Proyecto. Cada una de ellas se
trata en una seccion especifica de la Guia del
PMBOK. (Project Management Institute, 2013).

A continuacion, se muestraen la figura

3.0 los grupos de procesos que involucra cada
area de conocimiento:
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Grupos de Procesos de la Direccion de Proyectos

Areas de Grupo de Grupo de Grupo de pGrupo di Grupo de
Conocimiento Procesos Procesos de Procesos de H:Dcﬁsos € Procesos
de Inicio Planificacion Ejecucion onitoreo y de Cierre
Control
4, Gestion de 4.1 Desarrollar el 4.2 Desarrollar el 4.3 Dirigir y 4.4 Monitorear y 4.6 Cerrar Provecto
la Integracion Acta de Constitucién | Plan para la Gestionar el Trabajo | Controlar el Trabajo | o Fase
del Proyecto del Provecto Direccion del del Proyecto del Proyecto
Provecto 4.5 Realizar el
Control Integrado de
Cambiocs
5. Gestion del 5.1 Planificar la 5.5 Validar el
Alcance del Gestion del Alcance Alcance
Proyecto 5.2 Recopilar 5.6 Controlar el
Requisitos Alcance
5.3 Definir el Alcance
5.4 Crear la EDT/WBS
6. Gestion del 6.1 Planificar la 6.7 Controlar el
Tiempo del Gestion del Croncgrama
Proyecto Cronograma
6.2 Definir las
Actividades
6.3 Secuenciar las
Actividades
6.4 Estimar los
Recursos de las
Actividades
6.5 Estimar la
Duracion de las
Actividades
6.6 Desarrollar el
Cronograma

7. Gestion de los
Costes del
Proyecto

7.1 Planificar la
Gestion de los Costos
7.2 Estimar los
Costos

7.3 Determinar el
Presupuesto

7.4 Controlar los
Costos
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8. Gestion de la
Calidad del
Proyecto

B.1 Planificar la
Gestién de la Calidad

B.2 Realizar el
Aseguramiento de
Calidad

B.3 Controlarla
Calidad

9. Gestion de los
Recursos
Humanos del
Proyecto

9.1 Planificar la
Gestion de los
Recursos Humanos

9.2 Adguirir el
Equipo del Provecto
9.3 Desarmollar el
Equipo del Proyecto
9.4 Dirigir el Equipo
del Provecto

10. Gestion de las
Comunicaciones
del Proyecto

10.1 Planificar la
Gesticn de las
Comunicaciones

10.2 Gestionar las
Comunicaciones

10.3 Controlar las
Comunicaciones

11. Gestion de
los Riesgos
del Proyecto

11.1 Planificar la
Gestion de los Riesgos
11.2 Identificar los
Riesgos

11.3 Realizar el
Andlisis Cualitativo
de Riesgos

11.4 Realizar el
Andlisis Cuantitativo
de Riesgos

11.5 Planificar la
Respuesta a los
Riesgos

11.6 Controlar los
Riesgos

12, Gestion de las
Adquisiciones
del Proyecto

12.1 Planificar la
Gestion de las
Adguisiciones

12.2 Efectuar las
Adguisiciones

12.3 Controlar las
Adguisiciones

12.4 Cerrar las
Adguisiciones

13. Gestion de los
Interesados
del Proyecto

13.1 dentificar a
los Interesados

13.2 Planificar la
Gestion de los
Interesados

13.3 Gestionar la
Participacion de los
Interesados

13.4 Controlar la
Participacién de los
Inte resados

Figura 3.0 Correspondencia entre Grupos de procesos y Areas de Conocimiento.
Fuente: (PMI Project Management Institute, 2013)

12




Seguidamente, se analizaran cuatro de las diez
areas de conocimiento:

1. Gestion de integracion

La gestidon de la integracién del proyecto incluye
los procesos y actividades necesarios para
identificar, definir, combinar, unificar y coordinar
los diversos procesos y actividades de direccion
del proyecto dentro de los grupos de procesos de
la direccion de proyectos.

En el contexto de la direcciéon de
proyectos, la integracion incluye caracteristicas
de unificacidn, consolidacion, comunicacion vy
acciones integradoras cruciales para que el
proyecto se lleve a cabo de manera controlada,
de modo que se complete, que se manejen con
éxito las expectativas de los interesados y se
cumpla con los requisitos.

La gestion de la integracion del proyecto
implica tomar decisiones en cuanto a la
asignaciéon de recursos, equilibrar objetivos y
alternativas contrapuestas y manejar las
interdependencias entre las areas de
conocimiento de la direccion de proyectos.

Los procesos de la direccion de
proyectos se presentan normalmente como
procesos diferenciados con interfaces definidas,
aunque en la practica se superponen e
interactian entre ellos de formas que no pueden
detallarse en su totalidad dentro de la Guia del
PMBOK® (Project Management Institute, 2013).

1.1 Desarrollar el acta de
constitucion del proyecto

Es el proceso de desarrollar un documento que
autoriza formalmente la existencia de un proyecto
y confiere al director del proyecto la autoridad
para asignar los recursos de la organizacion a las
actividades del proyecto. El beneficio clave de
este proceso es un inicio y unos limites del
proyecto bien definidos, la creacion de un registro
formal del proyecto y el establecimiento de una
forma directa para que la direccion general
acepte formalmente y se comprometa con el
proyecto.

Es un documento que nos permite dejar
constancia de la aprobacion del proyecto y
comunicar posteriormente a los interesados que
ha sido acogido favorablemente. Contiene

principalmente la descripcion de la necesidad a la
gue responde el proyecto, su objetivo, el nombre
del administrador, su responsabilidad, y el
nombre de los principales interesados (Chavez,
2015).

1.2 Desarrollar el plan para la
direccion del proyecto

Es el proceso de definir, preparar y coordinar
todos los planes secundarios e incorporarlos en
un plan integral para la direccién del proyecto.
Las lineas base y planes secundarios integrados
del proyecto pueden incluirse dentro del plan
para la direccion del proyecto.

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,
asi como de implementar los cambios aprobados,
con el fin de alcanzar los objetivos del proyecto.

1.4 Monitorear y controlar el
trabajo del proyecto

Es el proceso de dar seguimiento, revisar e
informar del avance del proyecto con respecto a
los objetivos de desempefio definidos en el plan
para la direccion del proyecto.

1.5 Realizar el control integrado
de cambios

Es el proceso de analizar todas las solicitudes de
cambio; aprobar y gestionar los cambios a los
entregables, activos de los procesos de la
organizacion, documentos del proyecto y plan
para la direccion del proyecto y comunicar las
decisiones correspondientes.

1.6 Cerrar el proyecto o fase

Es el proceso que consiste en finalizar todas las
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actividades en todos los Grupos de Procesos de
la Direccion de Proyectos para completar
formalmente el proyecto o una fase de este.
(Project Management Institute, 2013).

2. Gestion del Alcance

La gestion del alcance del proyecto incluye los
procesos necesarios para garantizar que el
proyecto incluya todo el trabajo requerido y
Unicamente el trabajo para completar el proyecto
con éxito. Gestionar el alcance del proyecto se
enfoca primordialmente en definir y controlar qué
se incluye y qué no se incluye en el proyecto
(Project Management Institute, 2013).

2.1 Planificar la gestion del
alcance

Planificar la gestién 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. El beneficio clave de este
proceso es que proporciona guia y direccion sobre
como se gestionard el alcance a lo largo del
proyecto. La figura 4.0 plantea los procesos:

Enttradas Herramienttas y Técnicas

.1 Plan degestion del 1 Descompaosicién
alcance delproyects 2 Juicio de expertos
.1 Enunciado delalcance
delproyecto

.1 Lineabasedelalcance
.2 Actualizaciones a los
documentas del proyecta

J Documentacion de
requisitos

A Factores ambientales
delaempresa

5 Activos delos proceses
delaorganizacién

Figura 4.0. Planificar la Gestién del Alcance:
Entradas, Herramientas y Técnicas, y Salidas.
Fuente: (Project Management Institute, 2013)

Entradas

Plan para la Direccion del Proyecto

Descrito en la Seccion 4.2.3.1. Los planes
secundarios aprobados del plan para la direccién
del proyecto son usados para crear el plan de
gestibn del alcance e influyen en el enfoque
adoptado para planificar y gestionar el alcance del
proyecto.

Acta de Constitucion del Proyecto

El acta de constitucion del proyecto es usada para
proporcionar el contexto del proyecto, necesario
para planificar los procesos de gestion del
alcance. Proporciona una descripcion de alto nivel
del proyecto y de las caracteristicas del producto
a partir del enunciado del trabajo del proyecto.

Factores Ambientales de la Empresa

Los factores ambientales de la empresa que
pueden influir en el proceso “Planificar la Gestion
del Alcance” incluyen, entre otros:

La cultura de la organizacion.
La infraestructura.
La gestidn de personal.

Las condiciones del mercado.

Activos de los procesos de la organizacion

Los activos de los procesos de la organizacion
gue pueden influir en el proceso “Planificar la
Gestion del Alcance” incluyen, entre otros,
politicas y procedimientos, e informacion histérica
y base de conocimientos de lecciones aprendidas.

Herramientas y Técnicas

Juicio de Expertos

El juicio de expertos se refiere a los aportes de
partes conocedoras o experimentadas. Cualquier
grupo o persona con una educacion,
conocimiento, habilidad, experiencia o}
capacitacion especializada en el desarrollo de
planes para la gestion del alcance puede aportar
dicha experiencia.

Reuniones

Los equipos del proyecto pueden asistir a
reuniones del proyecto para desarrollar el plan de
gestion del alcance. Los participantes de estas
reuniones pueden incluir al director del proyecto,
al patrocinador del proyecto, a determinados
miembros del equipo del proyecto, a interesados
y, en general, a personas responsables de
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cualquiera de los procesos de gestidén del alcance,
segun las necesidades.

Salidas
Plan de gestién del alcance

El plan de gestion del alcance es un componente
del plan para la direccion del proyecto o
programa que describe como seréa definido,
desarrollado, monitoreado, controlado vy
verificado el alcance. El plan de gestion del
alcance es una entrada fundamental del proceso.
Los componentes de un plan de gestion del
alcance incluyen:

El proceso para elaborar un enunciado detallado
del alcance del proyecto.

El proceso que permite la creacion de la
EDT/WBS a partir del enunciado detallado del
alcance del proyecto.

El proceso que establece como se mantendra y
aprobara la EDT/WBS.

El proceso que especifica como se obtendra la
aceptacion formal de los entregables del proyecto
gue se hayan completado.

El proceso para controlar como se procesaran las
solicitudes de cambio relativas al enunciado del
alcance detallado del proyecto. Este proceso esta
directamente vinculado con el proceso realizar el
control integrado de cambios.

2.2 Recopilar requisitos

Recopilar los requisitos es el proceso de
determinar, documentar y gestionar las
necesidades y los requisitos de los interesados
para cumplir con los objetivos del proyecto. El
beneficio clave de este proceso es que
proporciona la base para definir y gestionar el
alcance del proyecto, incluyendo el alcance del
producto.

2.3 Definir el alcance

Definir el alcance es el proceso que consiste en
desarrollar una descripcién detallada del proyecto

y del producto. El beneficio clave de este proceso
es que describe los limites del producto, servicio
o resultado mediante la especificacién de cudles
de los requisitos recopilados seran incluidos y
cuales excluidos del alcance del proyecto.

2.4 Crear la estructura de trabajo
(EDT)

Crear la EDT/WBS es el proceso de subdividir los
entregables del proyecto y el trabajo del proyecto
en componentes mas pequefios y méas faciles de
manejar. El beneficio clave de este proceso es
gue proporciona una vision estructurada de lo
gue se debe entregar.

Enttradas Herramienttas Salidas

.1 Plan para la direccidn del y Técnicas .
proyecto .1 Juicio de expertos 1 Plan de gestin del
.2 Acta de constitucion del .2 Técnicas analiticas cronograma

proyecto -3 Reuniones
3 Factores ambientales de

la empresa
A4 Activos de los procesos
dela organizacion

Figura 5.0. Crear la EDT/WBS: Entradas,
Herramientas y Técnicas, y Salidas.
Fuente: (Project Management Institute, 2013)

2.5 Validar el alcance

Validar el alcance es el proceso de formalizar la
aceptacion de los entregables del proyecto que
se hayan completado. El beneficio clave de este
proceso es que aporta objetividad al proceso de
aceptacion y aumenta las posibilidades de que el
producto, servicio o resultado final sea aceptado
mediante la validacion de cada entregable
individual.

2.6 Controlar el alcance

Controlar el alcance es el proceso en el cual se
monitorea el estado del alcance del proyecto y
del producto, y se gestionan cambios a la linea
base del alcance. El beneficio clave de este
proceso es que permite mantener la linea base
del alcance a lo largo del proyecto (Project
Management Institute, 2013).
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3. Gestion del Tiempo

La gestion de tiempo incluye los procesos para
administrar la conclusion del proyecto en el
tiempo planteado. En este proceso se detallan
todos aquellos puntos relacionados directamente
con el tiempo de ejecucién de las actividades;
para esto se centra en aquellos procesos como
definir cronogramas, actividades, secuencias; asi
como estimar duraciones y recursos y con esto
desarrollar un cronograma de seguimiento para el
proyecto o fase, asimismo diagramas Gantt que
integran y controlan toda la informacion sobre el
tiempo de las actividades. A continuacién, se
explican los procesos que incluye la gestion del
tiempo segun el PMBOK (Project Management
Institute, 2013).

Para lograr la gestion del tiempo de forma
exitosa, es indispensable conocer sobre las
ventajes que ofrece el software Microsoft Project,
ya que por medio del uso de este programa se
puede planificar, monitorear y controlar el
cronograma base del proyecto a realizar.

Se debe dar uso desde el inicio, cuando se
establecen las actividades, hasta el final, cuando
se lleva el avance diario, semanal o mensual
segln sea el requerimiento del usuario.

3.1 Planificar la gestion del
cronograma

Planificar la gestién del cronograma es el proceso
de establecer las politicas, los procedimientos y
la documentacién necesarios para planificar,
desarrollar, gestionar, ejecutar y controlar el
cronograma del proyecto. El beneficio clave de
este proceso es que proporciona guia y direccion
sobre como se gestionar4 el cronograma del
proyecto a lo largo del mismo.

Salidas

1 Plan para la direccion del

1 Plan de gestion del

royecto
proy: 1 Juicio de expertos cronograme

2 Acta de constitucion del 2 Técnicas analiticas
proyecto 3 Reuniones

-3 Factores ambi les de
la empresa

4 Activos de los procesos

de la organizacian

Figura 6.0. Planificar la Gestion del Cronograma:
Entradas, Herramientas y Técnicas, y Salidas.
Fuente: (Project Management Institute, 2013).

3.2 Definir las actividades

Definir las actividades es el proceso de identificar
y documentar las acciones especificas que se
deben realizar para generar los entregables del
proyecto. El beneficio clave de este proceso es el
desglose de los paquetes de trabajo en
actividades que proporcionan una base para la
estimacién, programacion, ejecucion, monitoreo y
control del trabajo del proyecto.

3.3 Secuenciar las actividades

Proceso que consiste en identificar y documentar
las relaciones entre actividades del proyecto
mediante relaciones légicas, de manera que cada
actividad, excepto la primera y la Ultima, se
conecte con, al menos, un predecesor y un
sucesor.

3.4 Estimar los recursos de las
actividades

En este proceso se realiza la estimacién de los
tipos y cantidades de recursos para ejecutar cada
actividad. Los recursos pueden ser materiales,
personas, equipos 0 suministros.

3.5 Estimar la duracion de las
actividades

Proceso para estimar la cantidad de periodos de
trabajo necesarios para completar las actividades
con los recursos anteriormente estimados. Esta
actividad requiere que hayan sido estimados el
esfuerzo del trabajo requerido y la cantidad de
recursos para completar la actividad. Se realiza de
manera gradual, por lo que ir4 siendo mas preciso
conforme se tenga mayor detalle del proyecto.

3.6 Desarrollar el cronograma

Desarrollar el cronograma es el proceso de
analizar las secuencias de actividades, las
duraciones, los requisitos de recursos y las
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restricciones del cronograma para crear el modelo
de programacidén del proyecto. El beneficio clave
de este proceso es que, al incorporar actividades
del cronograma, duraciones, recursos,
disponibilidad de los recursos y relaciones ldgicas
en la herramienta de programacién, esta genera
un modelo de programacion con fechas
planificadas para completar las actividades del
proyecto.

3.7 Controlar el cronograma

Controlar el cronograma es el proceso de
monitorear el estado de las actividades del
proyecto para actualizar el avance de este y
gestionar los cambios de la linea base del
cronograma a fin de cumplir el plan. El beneficio
clave de este proceso es que proporciona los
medios para detectar desviaciones con respecto
al plan y establecer acciones correctivas y
preventivas para minimizar el riesgo.

4. Gestidon de costo

La gestion de costos incluye los procesos
involucrados en planificar, estimar, presupuestar
y controlar los costos de un proyecto, de manera
gue el proyecto o fase pueda ser completado
dentro del presupuesto base.

Para lograr esto se deben integrar procesos y
herramientas que permitan llevar una gestiéon de
costos eficaz y realista de la situacion, de la fase
0 proyecto; dentro de estas y la mas utilizada es
el desarrollo del presupuesto, el cual se basa en
informacion  anticipada como el EDT,
cronograma, estimacién de costos, recursos,
entre otras (Marin, 2014).

La clave para el control de costos efectivo es
analizar el desempefio de los costos de manera
periddica y oportuna. Es crucial que las varianzas
del costo y las ineficiencias se identifiquen al
principio, de modo que se puedan aplicar
acciones correctivas antes de que la situacion
empeore (Clementes, 2007).

A continuacién, se muestra mas sobre los
procesos de esta gestion, de acuerdo con Martin

(2014)

4.1 Planificar la gestion de
costos

Proceso para establecer las politicas,
procedimientos y documentacion para planificar,
gestionar, consumir y controlar los costos del
proyecto.

4.2 Estimar los costos

Proceso mediante el cual se realiza una
aproximacion de los recursos monetarios
necesarios para completar las actividades del
proyecto. Contempla Ila identificacion vy
consideracion de alternativas de célculo de
costos.

Es un proceso iterativo que debe refinar la
estimacion de costos conforme el proyecto
avance. Los costos se estiman para todos los
recursos que se asignaron al proyecto,
materiales, instalaciones, equipos, casos de
contingencia.

4.3 Determinar el presupuesto

Es el proceso mediante el cual se suman los
costos estimados de cada actividad y establece
una linea base de costo autorizada, que incluyen
todos los presupuestos autorizados y excluye las
reservas de gestion. Los presupuestos del
proyecto constituyen los fondos autorizados para
ejecutar el proyecto.

4.4 Controlar los costos

Proceso de monitorizacion de los costos del
proyecto para actualizar el presupuesto y
gestionar los cambios a la linea base de costo. Se
actualiza el presupuesto mediante el registro de
los costos reales incurridos a una fecha. Los
incrementos sobre el presupuesto autorizado
deben aprobarse mediante el proceso “Realizar el
control integrado de cambios”.

Una forma de controlar los costos es mediante la
curva S, la cual, como técnica brinda informacion
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relevante del desempefio de un proyecto, tal y
como se define seguidamente:

Definicion de Curva S

La curva S es la curva que muestra la linea base
del desempefio esperado del proyecto. Inicia sin
gastos en el dia inicial del proyecto, concluyendo
con el 100 % del gasto en la fecha ultima del
cronograma.

Recibe su nombre de la forma usual que
toma la curva, dibujando una S en el grafico. Esta
S corresponde al comportamiento del gasto de los
proyectos, el cual muestra una ligera pendiente al
inicio y al final y una pendiente vertiginosa en las
fases intermedias.

La curva S se utiliza para comparar el
avance real vs el avance planificado, con el
propdsito de establecer las desviaciones del
proyecto y tomar acciones correctivas. Es el punto
de partida de la técnica de valor ganado.

Curvas Costo del Proyecto

120%
Costo % del _ - CEF (EAC)

100% TPresupuesto i CPF (BAC)

90%:1 :}/ ——CPTP
— o sieeee- CPTR

I CATR
40% - / —

20% 4 ’/

0% *—=—+—+—++ e e e s e e e ]

Tiempo de Ejecucion

Figura 7.0. Gréfico de Curva S.
Fuente: (Ernest, 2016)

La primera versién de la Curva S se crea a partir
del cronograma vigente y del presupuesto inicial.

Posteriormente, se puede actualizar conforme se
crean las nuevas versiones.

En el eje Y se colocan los recursos
financieros (dinero), mientras que en el eje X se
coloca el tiempo. La unidad de tiempo a utilizar
dependera de la duracién del proyecto.

Lo que se grafica son los recursos
financieros, los presupuestados acumulados en
cada periodo, lo que va dibujando el
comportamiento del consumo del presupuesto.

Existen variaciones de esta curva que
utilizan en el eje Y horas hombre o porcentaje del
presupuesto total, que también pueden ser
utilizadas (Ernest, 2016).

Last Planner System
planificador)

(dltimo

Last Planner system (Ultimo planificador) es un
sistema de control que mejora sustancialmente el
cumplimiento de actividades y la correcta
utilizacion de recursos de los proyectos de
construccion.

Fue desarrollado originalmente por
Ballard y Howell, fundadores del Lean
Construction Institute. Actualmente, esta siendo
utilizado por cientos de constructoras alrededor
del mundo. En Latinoamérica, especialmente en
Chile y Brasil, su implementacion ha sido exitosa.
En Colombia, un grupo de empresas
constructoras lo ha implementado recientemente.
Gracias a sus resultados, su utilizacién se ha
incluido como un sistema de control
imprescindible en los proyectos de construccién.

Su principio basico se basa en aumentar
el cumplimiento de las actividades de construccién
mediante la disminucién de la incertidumbre
asociada a la planificacién.

La implementacion de Last Planner es
muy sencilla, pero requiere de un estricto
cumplimiento. Consiste, en general, en crear
planificaciones intermedias y semanales,
enmarcadas dentro de la programacién inicial o
plan maestro del proyecto, analizando las
restricciones que impiden el normal desarrollo de
las actividades. En la determinacién de los planes
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deben participar el equipo de trabajo del
proyecto. Cada uno de los miembros debe
contribuir a que los planes sean congruentes
entre si.

El plan maestro cubre todas las
actividades de construccion del proyecto; desde
su inicio hasta su terminacion. El plan intermedio
se obtiene del plan maestro y puede realizar para
un plazo de 3 meses. Cuando se ejecute el
primer plan intermedio, se debe crear otro para
las actividades del proximo trimestre, y asi
sucesivamente hasta terminar la obra. El plan
semanal se determina con base en el plan
intermedio. Este plan contiene las actividades
gue se ejecutaran cada semana. (Enterprise,
2018).
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Metodologia

En el presente capitulo, se describe el
procedimiento ejecutado, herramientas, analisis
de datos, técnicas y fuentes de informacion
utilizadas para llevar a cabo la “Guia para la
gestibn del alcance, tiempo y costo de los
proyectos de Desarrollos Mega”.

Cabe destacar que se estudiaron
diferentes  estdndares, los cuales son
documentos formales que describen normas,
métodos, procesos y practicas establecidas para
la administracion de proyectos expuestas en el
marco tedrico conceptual, relacionados con la
direccidn de proyectos de condominio horizontal;
para lo cual se tom6 como base la “Guia de los
fundamentos para la direccion de proyectos”
(Guia del PMBOK).

e Tipo de Investigacion

El tipo de investigacion es aplicada, ya que se
realiza con el fin de resolver el problema
especifico descrito en el marco tedrico
empresarial, para mejorar la gestion de proyectos
agiles en Desarrollos Mega.

. Fuentes de Informacioén

Se distinguen ftres tipos basicos de fuentes de
informacion, estas se componen de fuentes
primarias o directas, secundarias y terciarias. Las
fuentes primarias o directas son aquellas que
proporcionan informaciéon de primera mano, se
pueden considerar los libros, las revistas, los
periddicos, los articulos, las monografias y las
tesis. Las fuentes secundarias son
compilaciones, resumenes vy listados de
referencias de fuentes primarias publicadas en un
area de conocimiento en donde se mencionan y
discuten articulos, libros, tesis, entre otros. Por
ultimo, las fuentes terciarias son documentos que
resumen nombres vy titulos de revistas, boletines,
conferencias, simposios, etc. (Torres, 2016).

e Técnicas y Herramientas

Las herramientas y técnicas a utilizar para la
recoleccion de los datos, el andlisis vy
procesamiento de la informacidon obtenida se
exponen a continuacion:

Revision documental: Consiste en el
proceso de recoleccion, clasificaciébn vy
distribucion de la informacion de la
documentacién bibliogréfica.

Juicio de Experto: Se define como una
opinidn informada de personas con trayectoria en
el tema que son reconocidas por otros como
expertos calificados y que pueden dar
informacion, evidencia, juicios y valoraciones.

Entrevistas: Es la  comunicacion
interpersonal establecida entre el investigador y
el sujeto de estudio a fin de obtener respuestas
verbales a los interrogantes planteados sobre el
problema propuesto (Torres, 2016).

Uso de plantillas: Es importante para
estandarizar entre otras cosas, la informacion que
se desprende y utiliza en los proyectos. La idea
con esta estandarizacibn es que haya un
entendimiento total entre los miembros de los
diferentes equipos de trabajo. Las plantillas
existentes seran la base para formular nuevas
plantillas basadas en los conceptos de la A.P. asi
como en el PMBOK (Project Management
Institute, 2013).

A continuacién, se describira la metodologia
utilizada en cada uno de los objetivos especificos
desarrollados:

OEL1: Conocer la situacién actual por medio de la
cual DM gestiona el alcance, el tiempo y el costo
de sus obras.

e Se realiz6 un estudio del organigrama actual

de Desarrollos Mega Constructora con el
objetivo de comprender cudles son las areas
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y personas que estdn directamente
involucradas en la gestion de proyectos.

e Se elaboré un estudio de la documentacion
disponible relacionada al alcance, tiempo y
costo de los proyectos con el propoésito de
identificar los faltantes de la empresa.

e Finalmente, se llevd a cabo entrevistas a
personal clave con el fin de obtener
infformacion lo mas precisa posible
relacionado con las areas de conocimiento
gue seran objeto de estudio.

OE2: Determinar las buenas practicas para la
administracion de proyectos segun el tipo de
proyecto a desarrollar, para el control del alcance,
del tiempo y del costo de las obras de DM.

e Se realizdé la revisibn e investigacion de
bibliografia sobre administracion profesional
de proyectos con el objetivo de establecer
cual sera la metodologia que mejor se adapta
al tipo de organizaciéon y tipo de proyectos
que construye DM.

e Seguidamente, se identificaron las
herramientas, técnicas y metodologias
especificas aplicables a la organizacion.

OE3: Definir las oportunidades de mejora que se
puedan implementar en DM.

e Se definieron las areas y procesos que
requerian la implementacion de mejoras a su
sistema con la idea de detallar y profundizar
el analisis de estas.

e Posteriormente, se disefiaron las plantillas,
herramientas y procedimientos que mas se
ajustaban a la condiciéon encontrada con el
objetivo de lograr mejoras en las areas
identificadas.

Finalmente, se realizé una validacion de las
plantilas y herramientas propuestas en
conjunto con el profesional de la organizacion
a cargo.

OE4: Desarrollar e implementar la guia de
administracion del alcance, tiempo y costo.

Inicialmente, se desarrolld6 la guia de
administracion del alcance, tiempo y costo
con base en toda la informacién obtenida de
la organizacién, de igual manera, con la
informacion producto de la investigacion y
validada por el profesional responsable de la
empresa, durante la ejecucion de los
objetivos anteriores.

Seguidamente, se realizd el plan de
implementacion de la guia desarrollada.

Posteriormente, se programd una sesion de
trabajo para realizar la presentacién de la
guia de la gestion de administracion del
alcance, tiempo y costo, con la participacién
de los miembros de los diferentes equipos de
trabajo vinculados a los proyectos de DM.

Una vez que se agendé la actividad se hara
una capacitacion sobre la guia con la
intencién de que se pueda poner en marcha
cuando la organizacién asi lo determine.

Una vez que se llevé a cabo la capacitacion,

se realizé la implementacién de la guia
desarrollada.
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Resultados

Como resultado del desarrollo del
objetivo especifico nimero 1 que consistié en
comprender la forma en que Desarrollos Mega
actualmente gestiona el alcance, tiempo y costo
de sus proyectos, se realizé un estudio del
organigrama de la organizacion para visualizar
las areas y colaboradores que participan en la
gestion de proyectos, tal y como se muestra en la
figura 8.

Del cuadro 2 se obtiene la cantidad de
personal que participa en los proyectos de
construccion, lo que brinda una idea del tamafio
de la empresa y el peso que representan los
proyectos en su gestion.

Asimismo, del estudio de la empresa se
obtuvo informacion relacionada con la historia y
aspectos de su cultura organizacional, siendo las
mas destacadas que Desarrollos Mega es una
sociedad de capital costarricense que ha
enfocado sus esfuerzos en el desarrollo,
construccion, comercializacion y administracion
de centros comerciales y, mas recientemente, de
proyectos inmobiliarios residenciales.

El primer desarrollo de DM se dio en
1992 y fue Plaza América, un centro comercial
ubicado en un area de alta densidad en la zona
sur de San José. El siguiente proyecto fue el Mall
Internacional de Alajuela, el primer centro
comercial cerrado que se construy6 fuera de la
capital. En el afio 2004, se tomé la decisién de
construir un nuevo centro comercial en la
provincia de Heredia, hoy en dia conocido como
Paseo de las Flores, con un area 21.782,44 m?de
construccion de locales comerciales. En el 2012
se decidié incursionar en la construccion y
comercializacion del primer centro comercial en la
provincia de Cartago, de esta forma, nacié Paseo
Metrépoli que cuenta con méas de 180 locales
comerciales y otro de tipo de servicios

En cuanto a proyectos inmobiliarios
residenciales, Desarrollos Mega inici6 en el
mercado inmobiliario, bajo la modalidad de
construccion llave en mano, con dos proyectos de

condominios residenciales: Condominio Atocha y
Hacienda Espavel. Condominio Atocha se
localiza en Lagunilla, Heredia, consta de 72
casas estilo “town house” con areas comunes y
amenidades. Hacienda Espavel, por su parte, se
localiza en la Guacima, Alajuela. Se desarrolla en
un terreno de 26 hectareas, con un total de 180
lotes. Ademas, contard con dos casas club,
gimnasio, canchas de tenis, domo para yoga,
sala de cine, entre otros (Mega, 2018).

En la actualidad, se encuentra en
construccion, en la zona de Escazd, la primera de
cinco etapas de un proyecto habitacional llamado
Terralta Family Homes con 130 casas, bajo el
régimen de condominio en propiedad horizontal.
Este proyecto esta pensado realizarlo en etapas,
debido al tipo de producto ofrecido y al
movimiento del mercado inmobiliario actual. Se
proyecta iniciar en el cuarto trimestre del 2018 un
nuevo condominio bajo el régimen de propiedad
horizontal llamado Altaboske que consistira de 52
casas de dos niveles con un area promedio de
200 m2, con obras comunes y amenidades
tipicas de este tipo de desarrollos.

La organizaciéon se rige bajo la siguiente vision,
mision y valores:

e Vision

Desarrollos Mega se posicionara como una de las
empresas de desarrollo inmobiliario mas
rentables del mercado. Nuestra gestién se
fundamentard en nuestros valores y personal
altamente calificado y comprometido.

e Misidon

Somos una empresa de desarrollo y servicios
inmobiliarios, que crea y supera las necesidades
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del

mercado de forma innovadora,

eficiente,

rentable y con un alto sentido de responsabilidad
social y ambiental.

e VValores

Compromiso
Honestidad
Perseverancia
Respeto
Solidaridad.

23



PERSONAL DE DESARROLLOS MEGA POR AREA

Oficina Construccion Total

Proyecto Terralta 10 17 27
Proyecto CAIA 3 2 5
Proyecto Espavel 2 13 15
Contabilidad 10 10
Mercadeo Residencial 4 4
Mercadeo Comercializacién 3 3
Desarrollo 3 3
Disefo 4 4
Administrativo 7 7
Total 78

Cuadro 2.0. Personal de Desarrollos Mega.

Fuente: Elaboracion propia basado en la informacion de Desarrollos Mega

El cuadro 2, muestra la cantidad de
colaboradores que participan en la organizacion
y en donde se definen los diferentes
departamentos funcionales que se integran con el
objetivo de disefiar, construir y comercializar los
desarrollos constructivos, tanto de caracter
inmobiliario como residencial.
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Figura 8.0. Diagrama Organizacional de Desarrollos Mega.

Fuente: Elaboracién propia basado en la informacion de Desarrollos Mega

Tanto el diagrama organizacional de la figura 8
como la informacién obtenida del cuadro 2
permiten  definir los departamentos que
componen DM.

La figura 9.0 muestra un diagrama de flujo en el
que se puede observar como se conceptualizan
los proyectos actualmente en cuanto a la

administracion del alcance, estimacion del costo y
tiempo de los proyectos de Desarrollos Mega.
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Figura 9.0. Diagrama de flujo para la definicion del alcance, estimacion del costo y tiempo de los proyectos

en Desarrollos Mega.

Fuente: Elaboracién propia basado en la informacion de Desarrollos Mega
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La figura 10.0 presenta los tipos de organizacion
gque existen desde el punto de vista de
caracteristicas del proyecto y de estructura de las
organizaciones, lo que permite ubicar a DM,
dentro del ambito de compafiias funcionales.

Estructura de la . .
_ Organizacidn Matricial i y
Funcional . s rentada a
Matricial Débil L Ziin] Matricial Fuerte|  Proyectos
Equilibrada
Autaridad del _ . Baja a Moderada Alta a
Director del Proyecto Poca o Ninguna Bapa Moderada a Alta Casi Tofal
Disponibilidad B Ni Bai Baja a Moderada Alta a
de Recursos 0ca o Ninguna ala Moderada a Alta Casi Total
grlgzﬂguf;{:lng ;I Gerents Gerente Mixia Director Directar
; ; i
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Figura 10.0. Influencia de la Estructura Organizacional en los Proyectos.

Fuente: (Project Management Institute, 2013)
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Como parte de los resultados del Objetivo N °01,
se realizaron entrevistas a personal clave,
especificamente al gerente de desarrollo, dos
gerentes de proyecto, el ingeniero responsable
de control de costos y tramitologia y dos
ingenieros residentes, representados por la
palabra serie en cada uno de los graficos. La
entrevista se ejecuté con el fin de obtener
informacion lo mas precisa posible relacionada
con las areas de conocimiento, que fueron objeto
de estudio.

Se aplicd una entrevista estructurada con un
cuestionario de 23 preguntas a 5 integrantes en
mencion, los cuales desarrollan su trabajo
principalmente en el estudio de factibilidad,
planificacién y ejecucion de proyectos, con base
en la escala de Likert, en donde se aplican los
siguientes valores para cada juicio:

1. Muy en desacuerdo.
2. En desacuerdo.
3. Indeciso.

4. De acuerdo.

5. Muy de acuerdo.

En el Anexo 1.0 se expone la encuesta
con las instrucciones realizadas durante la
entrevista con el fin de obtener una respuesta
relevante para la investigacion.

Seguidamente, se muestran los
resultados obtenidos en las entrevistas
segmentada en tres cuadros que exponen la
gestion del alcance, la estimacién del costo y
tiempo.
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e Resultados de la
Entrevista:

[ R N 7" R R |

Grafico 1.0 ¢Conoce usted la
administracion profesional de proyectos?

ESCALA LIKERT

B Series] m Series? M Series3  mSeriesd W Seriess
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e Gestion del Alcance

Grafico 2.0 Gestion del Alcance
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Fuente: Elaboracion Propia

Consultas realizadas:

1. ¢Conoce usted la administracién de
proyectos?

2. ¢Se planifica el alcance en los
proyectos?

3. ¢Se definen los requisitos para dar inicio
al proyecto?

4. ¢Se conocen todos los entregables?

5. ¢Se controla el alcance durante el
proyecto?

6. ¢Se valida el alcance?

7. ¢Se utilizan herramientas para la gestion
del alcance?

8. ¢Se utilizan técnicas para la gestion del
alcance?
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e Gestion del Costo

Grafico 3.0 Gestion del Costo
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Fuente: Elaboracién Propia

Consultas realizadas:

9.

10.
11.
12.
13.

14.

,Se planifica el costo previo a los
proyectos?

¢ Se estiman correctamente los costos?

¢ Se establece un presupuesto claro?
¢,Se controlan los costos durante el

proyecto?

¢ Se utilizan herramientas para la gestion
del costo?

¢ Se utilizan técnicas para la gestion del
costo?
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e Gestion del Tiempo
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Fuente: Elaboracion Propia

Consultas realizadas:

15.

16.

17.

18.
19.

20.

21.

22.

23.

¢, Se planifica el tiempo previo a los
proyectos?

.Se definen las actividades de los
proyectos con claridad?

,Se realiza una secuencia de las
actividades de los proyectos?

¢ Se definen los recursos correctamente?
;Se estiman las duraciones de las
actividades correctamente?

,Se desarrolla un cronograma del

proyecto?

¢ Se controla el cronograma durante el
proyecto?

¢ Se utilizan herramientas para la gestion
del tiempo?

¢ Se utilizan técnicas para la gestion del
tiempo?

En lo que respecta al objetivo 2, referente a la
revisibn e investigacion de bibliografia sobre
administracion de proyectos se obtuvo el

siguiente cuadro que resume las buenas
practicas en administracion de proyectos, que,

de acuerdo al tipo de obras que lleva a cabo DM,
son las que presentan un nivel de aplicacion
practico.
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10

ftem

Préactica recomendada

Documentar el plan del proyecto con sus objetivos y definir el
alcance para establecer los limites

Desglosar el alcance en tareas y entregables que sean medibles
para establecer la cantidad de trabajo por realizar

Desarrollar un plan para la direccion del proyecto en la etapa de
planificacion

Definir, secuenciar, estimar la duracion de las actividades, estimar
los recursos y controlar el cronograma

Estimar y controlar los costos del proyecto

Seguimiento y monitoreo del plan de trabajo, con una periodicidad
con la que se evaluaran y verificaran los indicadores

Atencion a las desviaciones que se presentan, las cuales deben
ser comunicadas de manera oportuna e intervenidas de forma
inmediata

Identificar, controlar monitorear y actualizar los riesgos

Identificar, controlar y buscar la aprobaciéon de los cambios de
forma tal que no afecte el presupuesto inicial ni el cronograma
base

Prontitud en la resolucién de problemas para evitar que se
maghnifiquen o generen otras situaciones derivadas del problema
original

Fuente: Elaboracion propia

Las areas de mejora encontradas a lo largo del
desarrollo del presente trabajo de investigacion,
como se planteé en el objetivo namero 3, se
pueden resumir en seis grandes grupos como se
presenta en el cuadro siguiente.

Recurso propuesto

Plan para la direccion del
proyecto, lineas base de
costo y cronograma.

Por medio de la WBS/EDT

Guia o estandar de gestion
del proyecto.
Desarrollo del
base
Desarrollo del presupuesto
base

Informes de la gestién del
proyecto

cronograma

Informes de gestion de
proyecto.
Plan de gestion de los
riesgos

Plan de Control integrado
de cambios

Plan de comunicaciones

Cuadro 3.0 Listado de buenas préacticas en administracion de proyectos aplicables a DM.
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item

Como parte de los

Area de mejora

Etapa de planificacion y pre-construccion

Identificacion de

proyectos

los entregables

de los

Etapa de seguimiento y control del cronograma

base

Gestion de los costos

Gestion de la calidad

Control documental

cambios

Cuadro 4.0

y control

integrado de

Tarea especifica

Establecer los
objetivos del proyecto,
definir el alcance

Generar los paquetes

de trabajo que
permitiran establecer el
cronograma y el
presupuesto

Definiciéon de las
actividades, sus
secuencias y
duraciones

Elaboracion de los
presupuestos, su

control y seguimiento
Validacion del alcance

, control y
aseguramiento de
calidad

Integracion de la
informacion que se
genera en los

proyectos producto de
la administracion del
alcance, tiempo vy
costo

Identificacion de las areas de mejora a intervenir en DM

Fuente: Elaboracion propia

resultados obtenidos al

desarrollar el objetivo nimero 4, se presenta el

cuadro

5.0, que resume

implementacion llevado a cabo.

el plan

de

Validacion a
cargo de

Gerente general

Gerente de
construccién
Gerente de
construccién
Gerente de

construccién

Gerente de disefo

y  gerente de
construccién
Gerente de

construccién
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ftem

Grupo a
capacitar

Gerente
general,
grupo de
directores

Gerente
general,
grupo de
directores de
la
organizacion

Ingenieros
residentes,
jefe de
presupuestos
y jefe de
proveeduria

Total de
inversion

Descripcion de la
capacitacion
* Presentacion de
la guia de
gestion del
alcance, tiempo
y costo

* Capacitacion
avanzada en
administracion
de proyectos

* Explicacion de
conceptos de
administracion
de proyectos

Fecha
establecida

04 de mayo
de 2018

Setiembre
de 2018

Setiembre
de 2018

Duracién

aproximada aproximado

2 horas

40 horas

40 horas

Costo

NA

$800

$ 800

$1600

Objetivo
establecido

Obtener el apoyo
de la gerencia y
la alta direccion

Generar
entendimiento de
conceptos de
administracion de
proyectos, del rol

y
responsabilidades
de la alta
gerencia y de los
patrocinadores
del proyecto
Generar
entendimiento de
conceptos de
administracion de
proyectos y dirigir
los esfuerzos a la
gestion del
alcance, tiempo y
costo

Cuadro 5.0 Plan de capacitacion para implementacion de la guia de la gestién del alcance, tiempo y costo.

Fuente: Elaboracién propia
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Analisis de
resultados

Del organigrama mostrado en la figura 9, la
figura 10.0, asi como del estudio de los factores
ambientales de la organizacion, se determind que
DM clasifica como una compafiia de tipo funcional,
especificamente, en la cual la autoridad del director
del proyecto es poca o nula, la disponibilidad de
recursos es, de igual forma, poca o nula, quien
gestiona el presupuesto del proyecto es el gerente
funcional, el rol del director de proyecto es de
tiempo parcial y en donde el personal administrativo
de la direccibn de proyectos participa también
parcialmente.

La gerencia actual encuentra una serie de
debilidades en la gestion del alcance, estimacion de
los costos y el tiempo de sus proyectos, ya que ho
posee metodologias para el desarrollo
de proyectos que precisan de una especial rapidez
y flexibilidad en su proceso.

Esta situacion afecta negativamente la
rentabilidad de la empresa. La metodologia de
desarrollo de los proyectos actuales no logra
cumplir con las expectativas de sus clientes, pues
los proyectos tienen una duracibn mayor a la
esperada y los resultados no son fieles a las
solicitudes de los clientes. Al corregir estas
diferencias, los proyectos se alargan generando
pérdida e inconformidad tanto para Desarrollos
Mega como para los clientes finales de la empresa.
Su cultura, estilo y estructura de organizacion
influyen en la forma en que realiza sus proyectos,
asi como su nivel de madurez de la direccion de
proyectos de la organizaciéon y sus sistemas de
direccion.

Las organizaciones son estructuras
sistematicas de entidades (personas y/o
departamentos) destinados a lograr un objetivo,
el cual puede implicar el emprendimiento de
proyectos. La cultura y el estlo de una
organizacion afectan a su forma de llevar a cabo
los proyectos. Las culturas y estilos son
fenomenos de tipo grupal, conocidos como
normas culturales, que se desarrollan con el
tiempo. Las normas incluyen enfoques
establecidos para iniciar y planificar proyectos,
los medios considerados aceptables para realizar

el trabajo y las autoridades reconocidas que
toman o influyen en las decisiones. Las
experiencias comunes de los miembros de la
organizacion son las que conforman la cultura de
esta; la mayoria de las organizaciones han
desarrollado culturas UOnicas a través de la
practica y el uso comin a lo largo del tiempo
(Project Management Institute, 2013).

Los resultados obtenidos de la encuesta
realizada a los colaboradores que participan de
manera mas directa en proyectos, muestran
comportamientos poco favorables, tal y como se
desprende del grafico 1 que se deriva de la
pregunta 1, ya que se encuentran en un punto
intermedio de la escala, al seleccionar la opcién
gue los clasifica como indecisos.

Al observar el grafico 2.0, el cual muestra el
estado actual de como se gestiona el alcance en
DM, se puede observar que el mayor porcentaje
de entrevistados coincide en que se planifica el
alcance en los proyectos, sin embargo, una gran
oportunidad de mejora es definir los requisitos en
el proceso de planificacion del alcance, ademas
segun la entrevista en la pregunta numero 04, la
mayoria coincide en que no se conocen los
entregables y que el control del alcance, la
validacion de este y la utilizacién de herramientas
y técnicas para la gestion del alcance estan en un
punto intermedio, lo que indica que también es
una oportunidad de mejora para la empresa
Desarrollos Mega.

Con respecto al grafico 3.0, el cual muestra
el estado actual de como se gestiona el costo en
DM, se evidencia que los entrevistados tienen
una opinion ligeramente conservadora en lo que
respecta a la planificacién del costo previo a la
ejecucion del proyecto.

Por otro lado, hay una opinién negativa,
segln las repuestas, en cuanto a la estimacion
correcta y al establecimiento del presupuesto
claro previo. Esto representa una oportunidad de
mejora para la compaiiia.

Con respecto al control de costos durante
el proyecto y la utilizacion de herramientas y
técnicas para la gestiéon del costo, los resultados
sefialan un mayor porcentaje de indecision, lo
cual es un aspecto negativo, ya que lo esperado
es que estén seguros de que si se realiza una
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gestibn de control de costos Optima para el
desarrollo de los proyectos.

Al analizar el grafico 4.0, el cual muestra el
estado actual de como se gestiona el tiempo en
DM, se observa que en la mayoria de respuestas
se manifestaron como indecisos, indicando
claramente que la gestibn que se realiza
actualmente no es la adecuada para la
administracion de proyectos.

Con respecto a los resultados obtenidos
producto del estudio de bibliografia relacionada, y
como desarrollo del objetivo 2, el cuadro 3.0
identifica diez practicas de la administracion de
proyectos, amparadas por conceptos practicos
estudiados que, de forma integral, conducen a
cualquier proyecto a cumplir sus objetivos. Como
se ha venido sefialando, un proyecto se califica
en funcién del cumplimiento del alcance (calidad),
tiempo y costo. Por lo tanto, para cualquier
proyecto cuanto méas ajustado y alineado al
cronograma base y al presupuesto base se
conserve, mayor sera su nivel de éxito .

Adicionalmente, como aplicacion de uno
de los conceptos practicos desarrollados, se
determina el control de documentacién y de
cambios, ya que en todo proyecto representa un
buen comportamiento, pues con él se
determinan, cuantifican y ordenan todas las
solicitudes que puedan realizar algunos de los
interesados del proyecto, como por ejemplo el
propietario. Documentar de una manera
ordenada los cambios, al final representa una
forma de conservar los objetivos del proyecto
trazados en el acta de constitucion y por ende en
la definicion del alcance.

Un factor que no es parte del alcance de
este proyecto, pero que se hace mencién en la
bibliografia consultada, es lo relacionado con la
gestion de los riesgos, por lo que se agrego a la
lista de las buenas practicas en administracion de
proyectos.

Como parte del trabajo realizado para
desarrollar el objetivo nimero 3, se identificaron
seis areas de mejora que se resumen el cuadro
4.0 en donde se evidencia la necesidad de
mejorar la gestion de las areas que comprenden
el presente proyecto de graduacion, De este
cuadro se desprende, por lo tanto, que la gestiéon

del tiempo es un é&rea de conocimiento con
importantes oportunidades de mejora en temas
como: planificacion del tiempo en los proyectos,
definicibn de las actividades con claridad,
secuencia, también se deben definir los recursos
correctamente, estimar la duracion de las
actividades, se debe mejorar el desarrollo de los
cronogramas, ademas de complementar su
control con herramientas y técnicas durante los
procesos de planificacion, seguimiento y control
de la obra.

Otro de los grandes conceptos préacticos
gue se utlizaron a raiz de los resultados
obtenidos, involucra la gestion del costo,
especificamente, del desarrollo y control del
presupuesto base, el cual va de la mano con la
generacion de la estructura de desglose del
trabajo (EDT), que a su vez se obtiene de los
objetivos del proyecto, plasmados en el acta de
constitucion.

Cabe mencionar que con base en el
objetivo 1.0, y de acuerdo con el listado de
ordenes de cambio mostradas en el anexo 3,
para los proyectos en fase de ejecucion y cierre,
Condominio Terralta y Condominio Caia
respectivamente, se evidencian deficiencias en la
definicién del alcance inicial de las obras, que
repercuten negativamente en el costo final del
proyecto.

Como resultado del Objetivo N° 04 se
desarroll6 una guia y un procedimiento para la
gestion del alcance, tiempo y costo de los
proyectos de Desarrollos Mega, respaldada
principalmente en los siguientes conceptos
practicos:

e Acta constitutiva, que delimita los objetivos
del proyecto, inclusiones y restricciones

e Definicién de la cantidad de trabajo a realizar
(alcance)

e Definicion de los entregables

e Construccion de la estructura de desglose de
trabajo, lo que serd la base para la definicién
del cronograma y el presupuesto

e Desarrollo del cronograma por medio del
establecimiento de las actividades, su
secuencia y duraciones

e Elaboracion del presupuesto detallado

e Documentacién y control de los cambios
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Los conceptos anteriores poseen  una
concordancia con las areas de mejora que se
definieron en el objetivo 3. La estructura de la
guia fue establecida siguiendo un orden logico de
los procesos involucrados.

Para la gestion del alcance se gener6 la
siguiente estructura:

e Procedimiento (Apéndice 1.0) y la Guia
(Apéndice 2.0 al 8.0)

Para la gestion del tiempo:
e La Guia (Apéndice 9.0 al 13.0)
Para la gestion del costo:

e Procedimiento (Apéndice 14.0) y la Guia
(Apéndice 15.0 al 18.0) de Condominios
Horizontales de Desarrollos Mega.

El material que se incluye en la guia
permite administrar los proyectos con orden y
rendicién de cuentas, lo cual es méas efectivo que
manejar el enfoque informal con soluciones sobre
la marcha. Y el procedimiento permite al usuario
utilizar paso a paso la guia dada.

Es importante que los usuarios de la guia
comprendan que el cambio de entorno respecto a
los requerimientos y criterios para considerar
exitoso un proyecto, implica un cambio de cultura.

Con la implementacion de la guia y la
capacitacién impartida se puede afirmar que la
cultura de la administracion profesional de
proyectos estd al alcance de todos los
encargados de las obras dentro de la
organizacion estudiada, por lo que no tiene
sentido manejar improvisadamente los proyectos
cuando es posible llevarlos a cabo con orden,
capitalizando muchos de sus beneficios tales
como menciona Chamoun (2002):

1. Mayor cumplimiento de expectativas

de todos los involucrados.

2. Mejor prediccion de resultados y

mejor manejo de los riesgos.

3. Buenas relaciones en el largo plazo
con los involucrados en el proyecto.
Informacién veraz y oportuna.
Estandarizacién de procedimientos.
Capitalizacion de aprendizajes.

o0k

7. Menor tiempo de respuesta.

8. Menor tiempo de induccién para los
nuevos miembros del equipo.

9. Mejoras en la calidad.

10. Menor tiempo de ejecucion.

11. Ahorros en costo.

12. Mayor compromiso con los
resultados.

13. Atencion expedita a clientes vy
proveedores.

14. Mayor facilidad para solucionar los
problemas.

15. Mayor claridad en la rendicion de
cuentas.

Como método de implementacion, se
desarroll6 un plan de capacitacién sobre la
propuesta de Guia de Gestién del Alcance,
Tiempo y Costo a los funcionarios involucrados
directamente con proyectos del departamento de
desarrollo de la organizacion, con el fin de
implementar una guia Unica que haga un cambio
hacia una cultura de administracion de proyectos.

La organizacion, actualmente, cuenta con
muy pocos colaboradores que poseen
conocimientos en administracion de proyectos,
por lo que la guia propuesta sera el primer paso
hacia ese cambio.

Se propuso que el plan de capacitacion
fuera diferenciado y se enfocara a cada uno de
los diferentes roles que participan en los
proyectos, ademas, no tiene que dirigirse
solamente a los gerentes de proyectos, ya que no
es conveniente que solo este recurso humano
conozca los conceptos, técnicas y herramientas
de la administracion de proyectos, es necesario
que los miembros de los equipos de trabajo
también aprendan sobre estos temas. De esta
forma, el cuadro nimero 5 mostrado en la
seccion de resultados presenta la propuesta de
capacitacion sobre la guia.

Las actividades realizadas fueron las
siguientes:

1. Sesion de explicacion de la propuesta de
esta tesis al Gerente General y grupo de
directores. El Gerente General actual
tiene algunos conocimientos de
administracion de proyectos, lo que
generd un interés en la guia, ya que el
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gerente defiende el cumplimiento del
alcance, tiempo y costo como principales
objetivos de los proyectos de la
organizacion. La presentacion fue breve,
dos horas cuyo objetivo era convencer a
la alta direccion de apoyar el uso de la
guia y como logro colateral el inicio del
cambio de cultura.

La empresa, actualmente, tiene tres
gerentes de proyectos, de los cuales solo
uno posee conocimientos de
administracion de proyectos, por lo que el
siguiente paso se basoé en la capacitacién
del grupo de gerentes de proyectos de
Desarrollos Mega en el uso de esta guia.
Se propuso de forma complementaria
gue se matriculen en un curso tipo
Seminario Taller de Administracion y
Gerenciamiento Profesional de
Proyectos, de 40 horas, el cual debe ser
asumido en su totalidad por Ila
organizacion, en donde los gerentes de
proyecto conoceran y entenderan los
procesos, herramientas y ayudas de la
administracion de proyectos mas alla de
los analizados en esta guia. Esto
corresponde  a una  capacitacion
avanzada e inicialmente esta pensada en
la planificacion de los proyectos.

El siguiente grupo de involucrados que ha
aplicado la guia propuesta son los
ingenieros residentes, encargados de
presupuesto y jefe de proveeduria.

Esta capacitacion también la puede
realizar cada gerente de proyecto segun
corresponda. Se propone que los
ingenieros jefes de proyectos matriculen
también el curso de administracion de
proyectos, ya que se pueden catalogar
como lideres de proyecto con un peso y
una influencia muy alta en la consecucion
de los objetivos de alcance, tiempo y
costo de cualquier proyecto.
Adicionalmente, los ingenieros residentes
o jefes de proyecto son profesionales que
dentro de la organizacién se proyectan
como futuros gerentes de proyecto y se
requiere que la mayor cantidad de

profesionales posean conocimientos en
administracion de  proyectos para
consolidar la cultura deseada.

Cabe sefialar que la guia ha sido
implementada de forma paulatina, debido a que
se trata de un enfoque diferente con respecto al
gue se venia utilizando en los proyectos, por lo
que se debe realizar paso a paso. Un ejemplo de
lo anterior es que. a lo largo del desarrollo de
este proyecto de graduacion, se logré establecer
el acta constitutiva para el proyecto Condominio
Terralta Family Homes, tal y como se evidencia
en los anexos.

La implementacién de la guia ha sido un
proceso lento y ha conllevado una dinamica de
prueba y error y de consulta abierta por parte de
los ingenieros de la empresa. Se ha
experimentado en algunos funcionarios una
resistencia al cambio que, a su vez, ha servido
para intercambiar conceptos sobre la forma de
administrar un proyecto.

Asimismo, se ha logrado que los
ingenieros comprendan la necesidad de
documentar los cambios de wuna manera
ordenada. En el proyecto se lleva un ampo por
cada casa y para cada entregable definido en la
EDT, el cual contiene todos los cambios
solicitados por los interesados del proyecto.
Adicionalmente, se ha generado una cultura de
seguimiento a los cronogramas de forma
semanal, como se evidencia en la fotografia del
anexo 5, en donde se revisa el avance de cada
actividad y se plantean las metas para las
semanas siguientes, con lo cual se ha pretendido
fortalecer la cultura de planificacién, ejecucion y
seguimiento y control de las obras. En dichas
sesiones participan los ingenieros responsables
del proyecto, los maestros de obra, contratistas y
sub-contratistas, se establecen metas para cada
uno de ellos. Cada semana se determina el nivel
de cumplimiento de cada contratista y se le
asigna una nota.
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Conclusiones

El modelo actual de gestion de alcance, tiempo y
costo de Desarrollos Mega presenta deficiencias
en los procesos relacionados que miden el éxito
de un proyecto.

Los incumplimientos en
mencionados en las entrevistas a los
involucrados en proyectos demuestran la
necesidad de realizar un cambio urgente en la
forma de administrar las obras.

costo y plazo

La actual gestion del alcance genera mucho
desgaste a nivel interno y malestar de los clientes
externos.

La cultura de seguimiento a los cronogramas es
muy reducida en la organizacion, lo que se
transforma al final del proyecto, en wun
incumplimiento del plazo del mismo.

La inseguridad de la junta directiva de cambiar la
forma de contratar las obras futuras, radica en la
incertidumbre de la gestion del costo.

Definir los objetivos y limites de los proyectos de
DM es tarea basica y fundamental para tener
claros los entregables, los cuales deben estar
especificados de forma clara y adecuada.

Los involucrados en proyectos poseen pocos
conocimientos de administracién profesional de
proyectos, por lo que la presente guia servira
como brdjula para cumplir los objetivos del
proyecto en costo, plazo y calidad.

La organizacion debe invertir horas hombre en la
etapa de planificacion de las obras en cuanto a
su alcance, tiempo y costo.

La gestion de las 6rdenes de cambio cobran un
papel preponderante en el éxito final de un
proyecto, falencia que se presenta en DM.

10.

11.

12.

13.

14.

Respetar los procesos de la gestion del tiempo y
complementarlos con una buena gestion de los
riesgos en proyectos de construccion es un
trabajo arduo, pero que asegura un nivel de
probabilidades de cumplimiento del cronograma
base o linea base muy alto.

Los proyectos de construccion por lo general se
ven afectados por la poca definicién del alcance,
por lo que gestionar el alcance de una forma
ordenada y con herramientas de la administracion
de proyectos, al menos reduce los problemas de
indefiniciones que se ven reflejados en
documentos claves como planos,
especificaciones técnicas y contratos.

Es una buena practica de administracion de
proyectos monitorear los proyectos con una
periodicidad que permita reaccionar y tomar
decisiones a tiempo. La organizacion no atiende
desviaciones a tiempo, no presenta una cultura
de resolucion de problemas.

Como uno de los productos de este trabajo de
investigacion se identificaron como principales
areas de mejora la planificacion, el seguimiento y
control del cronograma y el control documental.
La organizacién no presenta una cultura de orden
y disciplina en estos aspectos.

La implementacién de la guia de la gestion del
alcance, tiempo y costo ha sido paulatina y se ha
presentado una resistencia al cambio que se
considera manejable ya que esta dentro de
parametros normales.
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Recomendaciones

Se debe capacitar a los gerentes de proyectos de
DM en herramientas y técnicas de administracién
de proyectos para generar un efecto de cascada
sobre su personal a cargo con el objetivo de
iniciar el proceso de establecimiento de la cultura
de administracién de proyectos

Se recomienda que la organizacibn en un
mediano plazo, de dos a tres afios maximo, inicie
un estudio sobre la conveniencia de implementar
una oficina de proyectos PMO, debido a la
magnitud y cantidad de proyectos que se plantea
iniciar segun su plan estratégico para los
préximos afos, para que pueda coordinar todos
los esfuerzos en torno a los proyectos, pueda dar
soporte administrativo y de gestion a los gerentes
de proyectos y que a su vez esta oficina se
convierta en la fuente de informacién.

Se recomienda que haya un compromiso total de
la alta direccion para iniciar la utilizacion de la
administracion de proyectos en la organizacion y
que se transforme poco a poco en un
comportamiento habitual y disciplinado.

Se recomienda ampliar la guia de la gestion del
alcance, tiempo y costo para condominios
verticales que se ejecutaran a futuro en
Desarrollos Mega, ya que el alcance de esta tesis
son los condominios de tipo horizontal.

Una vez implementadas las &areas de alcance,
tiempo y costo desde el punto de vista de
planificaciobn, seguimiento y control, se
recomienda ampliar la guia en las areas de
conocimiento de gestion de calidad, recursos
humanos, comunicaciones, riesgos y
adquisiciones e integracion en todos los grupos
de procesos en donde aplique cada area. El area
de las comunicaciones debe tener una atencion
especial por considerarse vital desde el punto de
vista de la claridad, agilidad, responsabilidad y
puntualidad de la informacion que

constantemente se genera en un proyecto de
construccion.

Se recomienda incorporar a la guia desarrollada
en este trabajo de investigacion, las areas de
conocimiento de gestion ambiental, gestion de
seguridad ocupacional, gestion financiera vy
gestidon de reclamos, las cuales figuran en la
extension del PMI para proyectos de
construccién, ya que estas areas juegan un papel
preponderante en este tipo de proyectos por su
representacién del ambiente y de factor humano
especificamente.

Se recomienda plantear wuna cultura de
seguimiento de la guia propuesta, en paralelo con
la implementacion ya iniciada del presente trabajo
de investigaciéon, ya que el éxito de la misma
depende en gran medida de factores como el
seguimiento y la disciplina de aplicacion de
herramientas de este tipo.
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Apéndices

A continuacioén se presenta la guia para la gestién del alcance,
tiempo y costo, estructurado de la siguiente manera:

e Apéndice del 1 al 8: Guia para la gestion del alcance
e Apéndice del 9 al 13: Guia para la gestion del Tiempo

e Apéndice 14 al 18: Guia para la gestion del costo
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e Gestion del Alcance
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Apéndice N°01. Procedimiento para la Gestion del Alcance.
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25DM

Procedimiento para la Gestion

COD: Gestion del Alcance

del Alcance

Fecha: 27/04/2018

Version: 1

Preparado por: Freddy Umaiia Garcia
Pag. 45 de 146

1. Objetivo

El objetivo de este procedimiento consiste en establecer los lineamientos
para completar las plantilas nombradas en los insumos para realizar la
Gestion del Alcance para los proyectos de Desarrollos Mega, de una forma
ordenada.

2. Ambito

Este procedimiento debe seguirse en forma obligatoria para cada proyecto de
construccion de la organizacion, independientemente del alcance, tiempo y
costo.

3. Involucrados principales, sus funciones y responsabilidades

Gestion del Alcance
Matriz de Responsabilidades

E : ejecuta, P : participa C : coordina R : revisa A : autoriza

Actividad

Establecer los
objetivos del
proyecto.
Requisitos o
caracteristicas del
producto o
servicio.

Criterios de
aceptacion del
producto.
Limites y
restricciones del
proyecto.
Requisitos y
productos
entregables del
proyecto.

Presidente Gerente Gerente Gerente de Ingeniero Consultores
General Desarrollo Proyecto Residente
A P C R E P
R C P E P
R A P E P
E P P P
A E E P
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Organizacién
inicial del
proyecto.

Principales hitos
del cronograma.

Estructura de
desglose de
trabajo inicial.

Estimacion de
costos de orden
de magnitud.

Verificacion del
Alcance

Control del
alcance

4. Insumos

Matriz de Trazabilidad de Requisitos.
Acta de Constitucién del Proyecto.
Enunciado del Alcance del Proyecto.
Estructura de Desglose de Trabajo
Plantilla para diccionario de la EDT
Plantilla para Orden de Cambio

Acta de Entrega

5.
Paso
Acta de
Constitucion del
Proyecto

Enunciado del
Alcance del
Proyecto

Estructura de
Desglose de
Trabajo EDT

Procedimiento

Descripcion

Se procede a completar el acta de constitucién del proyecto, la cuél debe ser aprobada
por el Presidente y por el Gerente General de la organizacion, y realizada por el del
Director de Proyecto (DP).

El DP completa con la participacién del Gerente de Disefio (GD), el Ingeniero Residente
(IR) el Enunciado del Alcance del Proyecto con la informacion del proyecto. Una vez
completa y revisada la debe de firmar.

El IR realiza la EDT y la somete a la aprobacién del DP, una vez que éste ultimo haya
aprobado la EDT inicial, el IR disefia los criterios de aceptacion del producto o servicio, los
requisitos de los productos entregables del proyecto o EDT.
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Plantilla para
Orden de Cambio

Acta de Entrega

La plantilla de Orden de Cambio se debe de utilizar en caso de que sea necesario realizar
alguin cambio por solicitud de gerencia o presidencia o ya sea por error constructivo, de
presupuesto o de disefio. Esta plantilla debe ser elaborada por el IR.

Como ultimo paso a seguir se debe completar el Acta de Entrega de cada obra realizada,
ya sea casa o infraestructura, la completa el IR una vez se de por satisfecho con el
alcance solicitado y ejecutado.
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Descripcién General de la Gestion del Alcance del Proyecto

La Guia para la Gestién del Alcance que se propone se basa en el PMBOK (Project Management Institute,
2013), la cual incluye en su desarrollo dos procesos vistos anteriormente en el marco tedrico (Planificacion
— Monitoreo y Control), para ejecutar estos procesos se deben ejecutar las siguientes seis actividades

descritas en la figura siguiente, las cuales se desarrollaran a continuacion.

Descripcion General de la Gestidn del Alcance del Proyecto

1 Planificarla
Gestion del
Alcance

2 Recopilar

requisitos

3 Definir el Alcance

4 Crear la EDT/WBS

5 Validar el Alcance

6 Controlar el
Alcance

Entradas

Acta de
Constitucion del
Proyecto

Acta de
Constitucion del
Proyecto

Acta de
Constitucion del
Proyecto
Enunciado del
Alcance del
Proyecto

Matriz de
Trazabilidad de
requisitos
Matriz de
Trazabilidad de
requisitos

Herramientas y Técnicas

Juicio de Expertos
Entrevistas, Observaciones,
Andlisis de documentos

Juicio de Expertos

Juicio de Expertos,

Descomposicion

Inspeccidn

Analisis de variacion

Salidas

Matriz de Trazabilidad de
requisitos

Enunciado del Alcance del
Proyecto

EDT/WBS

Plantilla de Orden de Cambio,
Acta de Entrega

Plantilla de Orden de Cambio

Figura 11.0. Descripcion General de la Gestion del Alcance del Proyecto.

Fuente: (Project Management Institute, 2013)
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. Planificaciéon del Alcance

Primera actividad a realizar para ejecutar la gestion del alcance en el proyecto.

Sirve como base para la toma de decisiones de algunos de los involucrados mas importantes como
el cliente, patrocinador y el director del proyecto, este proceso puede interpretarse como la base
del acuerdo entre el equipo de proyecto y el cliente.

Cabe destacar que el Acta Constitutiva del proyecto no pertenece al area en estudio en este

apartado que es el Alcance, corresponde a la salida mas importante del area de Integracion y por
este motivo se incluye en el Apéndice 3.0 mas adelante.

. Recopilar Requisitos.

Determinar, documentar y gestionar las necesidades y los requisitos de los interesados para cumplir
con los objetivos del proyecto.

El beneficio clave de este proceso es que proporciona la base para definir y gestionar el alcance del
proyecto, incluyendo el alcance del producto.

La principal salida de esta actividad segun la figura anterior es la Matriz de Trazabilidad de
Requisitos la cual se muestra en el apéndice 2.0.
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Apéndice N°02. Matriz de Trazabilidad de Requisitos.
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Nombre del Proyecto

Descripcion deI proyecto:

001

51



3. Definir el Alcance.

Con base en el PMBOK, (Project Management Institute, 2013) en la Gestion del Alcance se deben incluir
los procesos necesarios para asegurar que el proyecto incluya todo el trabajo requerido, y sin dejar por
fuera actividades ni incluir mas de lo requerido para completar el proyecto satisfactoriamente.

a.

Crear o disefar una plantilla denominada” Enunciado del Alcance del Proyecto”, que es la definicién
del proyecto, los objetivos que deben cumplirse.

En este proceso se documentan las caracteristicas y los limites del proyecto, y sus productos y
servicios relacionados, asi como los métodos de aceptacion y el control del alcance.

El siguiente cuadro establece la informacion que contendra el enunciado del alcance del proyecto
como una de las principales salidas de esta actividad.

Con este enunciado el cual se muestra en el apéndice 4.0, se asegura que todos los involucrados
conozcan los entregables o productos finales del proyecto.

Consta de una primera parte en donde se especifica informacion general como los objetivos del
proyecto, los involucrados principales, y una descripcion general del proyecto.

La segunda parte de la plantilla indica los entregables con sus calidades o caracteristicas, las
cantidades iniciales que conforman cada entregable y su unidad de medida, se disefia la plantilla
también para que quede previsto para realizar las actualizaciones al alcance en cuanto a sus
caracteristicas, cantidades y la fecha de cambio.
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Apartado

Nombre del proyecto.

Obijetivos del proyecto y
del producto.

Requisitos o caracteristicas
del producto o servicio.

Criterios de aceptacion del
producto.

Limites y restricciones del
proyecto.

Requisitos y productos
entregables del proyecto.

Organizacion inicial del
proyecto: se establece
inicialmente cudl sera el
equipo de trabajo que
administrard
profesionalmente los
proyectos.

Principales hitos del
cronograma.

Estructura de desglose de
basada en el trabajo inicial.

Estimacion de costos de
orden de magnitud.

Descripcion

Indica el nombre por medio del cual se
conocera y se gestionara todo lo
necesario del proyecto.

Se definen claramente los objetivos del
proyectos especialmente en lo
referente a tiempo, costo y calidad.

se debe indicar para cada entregable
las caracteristicas y especificaciones
gue sean necesarias.

Se especifica los parametros de cémo
deben quedar terminados los
entregables para poder ser aceptados.

Delimita lo que incluye y lo que no
incluye el proyecto.

Se describen los productos o

servicios entregables del proyecto.

Se establece inicialmente cuél ser el
equipo de trabajo que administrara
profesionalmente los proyectos.

Se identifican algunas actividades
claves del proyecto que puedan afectar
el camino critico del mismo.

Describe la estructura de trabajo
entregables del proyecto.

Indicar las unidades utilizadas si existe
un costo estimado del proyecto.

Cuadro 6.0. Definicion de conceptos para establecer el alcance.

Fuente: Elaboracion propia.

53



Apéndice N°03. Acta de constitucidon del proyecto.
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Proyecto:

ACTA CONSTITUTIVA DE PROYECTO

Fecha:

JUSTIFICACION / PROPOSITO

OBJETIVOS DEL PROYECTO

DESCRIPCION DEL PROYECTO

ENTREGABLES

ETAPA ENTREGABLES

v
CRONOGRAMA / PRESUPUESTO
ETAPA FECHA DE INICIO FECHA DE FINALIZACION PRESUPUESTO ($)
|
I
Il
[\
RESTRICCIONES / SUPUESTOS
INTERESADOS
INFORMACION DEL CONTACTO INTERNO /
NOMBRE PUESTO EMPRESA ROL EN EL PROYECTO CORRED TELEFOND EXTERNO

FIRMAS DE PROPIETARIO Y GERENTES RESPONSABLES DEL PROYECTO

Propietario

Gerente General

Gerente Técnico

Gerente de Desarrollo

Gerente de Disefio

Gerente de Proyecto
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Apéndice N°04. Enunciado del Alcance del Proyecto.
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11

1.2

13

14

15

1.6

17

18

19

ENTREGABLES (
CONDOMINIOS )

Cimientos

Paredes de mamposteria
primer y segundo nivel

Columnas

Muros

Vigas de entrepiso y
entrepiso

Repellos

16.1 Repellos
internos

1.6.2 Repellos

externos
Contrapiso

Estructura de techo

Cubiertas
Lamina de

1.9.1 fibrocemento

Lamina de
1.9.2 hierro

galvanizado

Lamina de

193 policarbonato

Aislante
1.94 térmico

Calidades

Obra Gris de Condominios ( Fincas Filiales )

Resistencia de
concreto, armadura
segun planos, nivel de
desplante, espesor de
sustitucion, tipo de
sustitucion
indicar tipo de blogues,
refuerzo segin planos

Resistencia de
concreto,armadura
segun planos.

Resistencia de
concreto,armadura
segunplanos.

Resistencia de
concreto, armadura
segUn planos. Tipo de
entrepiso

Tipo de material a usar
en repellos

Tipo de material a usar
en repellos

Tipo de sub base y
espesor, resistencia de
concreto, armadura
segln
planos.

Tipo de estructura,
secciones, pintura, tipo
de soldadura, medidas

segln plano.

tipo de [amina, espesor.

tipo de [dmina, espesor.

tipo de lamina, espesor.

tipode aislante, espesor.

Cantidad

indicar cantidad

indicar cantidad

indicar cantidad

indicar cantidad

indicar cantidad

indicar cantidad

indicar cantidad

Indicar cantidad

Indicar cantidad

indicar cantidad

indicar cantidad

indicar cantidad

indicar cantidad

Unidad

M3

m2

m3

m3

m2

m2

m2

m3

m2

m2

m2

m2

m2

Calidades

Cantidad

Fecha
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Tipo de teja, tipo de
1.9.6 Cubierta de plantilla indicar cantidad m2
teja y plantilla

Cielos

Tipo de cielo, marca,

Cielos referencia indicar cantidad m2
suspendidos
Cielos Tipo de mortero
214 repellados indicado en planos. indicar cantidad m2
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ACTUALIZACIONES

ENTREGABLE Calidades Cantidad Unidad Calidades Cantidad Fecha

Tipo de estructura 'y
distanciamiento,tipo de

221 Paredes de gypsum A indicar m2
ayp lamina cantidad
Tipo de estructuray
distanciamiento,tipo de o
223 Paredes de Durok Jamina indicar m2
cantidad
Tipo,Dureza,acabado,di
23.1 Pisos de ceramica mension de la pieza indicar m2
cantidad
Tipo de
233 Alffombra alfombra,colormarca,dis . e m2
€10 cantidad
Enchapes
Tipo,Dureza,acabado,di
Otros enchapes mensién de la pieza indicar m2
cantidad
Puertas

tipo de madera,
Puertas internas espesor,disefio indicar un
cantidad

tipo de madera,

Puertas de muebles indicar un
espesor, disefio o
Cerrajeria
Puertas internas Marca, disefio, tipo mdlcar
antidad
Pomos
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Para {Jsuertas de Marca, disefio, tipo indicar
cantidad

2,10 Rodapié, guarniciones y marcos Tipo de madera,seccion. indicar ml
cantidad

Sobres de granito y marmol

2.12.2 Sobre de marmol Color,tipo indicar
cantidad

L . Marca, tipo, cantidad de e
2131 Revestimiento interno manos indicar m2
cantidad

Marca, tipo, cantidad de
2133 Pintura de cielos y manos indicar m3
aleros cantidad

Indicar marca, modelo

2141  Inodoros color y en qué aposento indicar un
se utilizara cantidad

P08 —— Indicar tamafio,modelo y -
14. regadero indicar un
¢ marea cantidad

Indicar marca,modelo,y

2151 Cacheras de ducha indicar un
ESE cantidad
2.15.3 Cachera de Indicar marca,modelo. indicar
fregadero cantidad
2,1 Set de bafio Indicar modelo indicar
cantidad

ESPECIFICADO EN DISENO Y PRESUPUESTO ACTUALIZACIONES

ENTREGABLE Calidades Cantidad Unidad Calidades Cantidad Fecha
Indicar tipo de material,
2,19 Closets y vestidor disefio,acabado indicar
cantidad
indicar tipo de zacate,
2,21 Areas verdes plantas, setos. indicar m2
cantidad
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Diametro de tuberias,

tipo de ducterfa, calibre glb
3.1 Sistema eléctrico de cables, soporteria, indicar
capacidad de cantidad

equipos, previstas de

Especificaciones de

321  Sistema de agua tuberias en diametro, indicar
potable cédula, capacidady cantidad

modelos de equipos.

glb

Especificaciones

3.2.3  Sistemade aguas de tuberias en indicar glb
negras didmetro, cédula, cantidad
capacidady

modelos deequipos.

- _ ESPECIFICADO EN DISENO Y PRESUPUESTO ACTUALIZACIONES

ENTREGABLES (INFRAESTRUCTURA,
casetas de acceso,tapias,muros areas
verdes, pavimentos) Calidades Cantidad Unida Calidades Cantidad Fecha

Mallas y cerramientos

Areas verdes

Jardinerfa Tipo de plantas a utilizar indicar
cantidad

4.1 Asfalto Tipo de asfalto,espesor indicar Ton
cantidad
Zacate block Tipo de zacate block indicar
cantidad
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ESPECIFICADO EN DISENO Y PRESUPUESTO ACTUALIZACIONES

ENTREGABLES (OBRAS COMUNES) Calidades Cantidad Unidad Calidades Cantidad Fecha
Resistencia de
concreto, armadura indicar m3
11 Cimientos segin planos, nivel de cantidad

desplante, espesor de
sustitucion, tipo de

sustitucion
Resistencia de
13 Columnas concreto,amadura indicar
segln planos. cantidad
Vigas de entrepiso y entrepiso Resistencia de
15 9 pisoy P concreto, armadura indicar m2
seg(n planos. Tipo de cantidad
entrepiso
Tipo de material a usar
Repellos internos en repellos indicar
cantidad
Tipo de sub base y
espesor, resistencia de
concreto, armadura
17 Contrapiso segln indicar m3
planos. cantidad
Cubiertas
1.9.2 Lamina de hierro tipo de lmina, espesor. indicar
galvanizado cantidad
194  Aislante térmico tipode aislante, espesor. indicar
cantidad

Tipo de teja, tipo de
1.9.6 Cubierta de tejay plantilla indicar m2
plantilla cantidad

21 Cielos
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Tipo de cielo, marca,

212 Cielos suspendidos referencia indicar m2
cantidad
Tipodemortero
2.14  Cielos repellados indicado en planos. indicar m2
cantidad
| ] ESPECIFICADO EN DISENO Y PRESUPUESTO ACTUALIZACIONES
ENTREGABLE Calidades Cantidad Unida Calidades Cantidad Fecha
d
Tipo de estructura 'y
distanciamiento,tipo de
Paredes de gypsum lamina indicar
cantidad

Tipo de estructuray
distanciamiento,tipo de
223 Paredes de Durok lamina indicar m2
cantidad

Tipo,Dureza,acabado,di

231 Pisos de ceramica mension de la pieza indicar
cantidad
Tipo de
alfombra,color,marca,dis
i3] Alfombra efio indicar
cantidad
Enchapes

Tipo,Dureza,acabado,di

Otros enchapes mension de la pieza indicar
cantidad

Puertas

tipo de madera,

Puertas internas espesor,disefio indicar
cantidad

tipo de madera,

Puertas de muebles espesor,disefio indicar
de bafio cantidad
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Cerrajeria
Puertas internas Marca, disefio, tipo indicar
cantidad

Pomos

Para puertas de Marca, disefio, tipo indicar
closets cantidad
2,10 Rodapié, guarniciones y marcos Tipo de madera,seccion. indicar
cantidad

Sobres de granito y marmol

2.12.2 Sobre de marmol Color,tipo indicar
cantidad

Marca, tipo, cantidad de

2.13.1 Revestimiento interno manos indicar
cantidad

Marca, tipo, cantidad de

2133 Pintura de cielos y manos indicar m3
aleros cantidad

Indicar marca,modelo
color y en qué aposento

2.14.1 Inodoros se utilizara indicar
cantidad

Indicar tamafio,modelo y
2.143 Fregadero marca indicar un
cantidad

Indicar marca,modelo,y

2.15.1 Cacheras de ducha aposento indicar
cantidad

2.15.3 Cachera de fregadero Indicar marca,modelo. indicar
cantidad

Set de bafio Indicar modelo indicar
cantidad

ESPECIFICADO EN DISENO Y PRESUPUESTO ACTUALIZACIONES

ENTREGABLE Calidades Cantidad Unidad Calidades Cantidad Fecha
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Indicar tipo de material,

Closets y vestidor disefio,acabado indicar
cantidad

Sistema electromecanico

Sistema mecanico

Especificaciones de

tuberfas en didmetro,

cédula, capacidady
Sistema de aguas modelos de equipos. indicar
pluviales cantidad
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. Creacion del EDT

Realizar una EDT (Estructura de Desglose del Trabajo) la cual se muestra en el apéndice 5.0, es
una descomposicion jerarquica del alcance total del trabajo a realizar por el equipo del proyecto
para cumplir con los objetivos del proyecto y crear los entregables requeridos.

La EDT podria variar dependiendo del grado de complejidad de los proyectos futuros.

Esta estructura pretende desglosar los entregables hasta un nivel que permita controlar y llegar a
los paquetes de trabajo que son el Ultimo nivel de la EDT, con el fin de que cada paquete de trabajo
pueda ser asignado, programado, estimado su costo y seguido o controlado como se sefal6
anteriormente.

Los seis grupos de entregables principales que se desprenden de esta EDT son los
siguientes:

Obras preliminares.

Obra Gris de condominios (fincas filiales).

Acabados de condominios (fincas filiales).

Sistema electromecanico de condominios.

Obras comunes.

o 00k~ wDbdh P

Obras de infraestructura.

En todos los proyectos de construccién se deben tramitar los permisos o visados ante las
instituciones publicas pertinentes. No se incluye esta actividad como un entregable porque no es
parte de la direccion de operaciones de la organizacién, tal y como se explica en el diagrama de
flujo de la figura la tramitologia corresponde al area de disefio.
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Apeéndice N°05. Estructura de Desglose de Trabajo (EDT)
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EDT DE PROYECTO
GENERICO DE
DESARROLLOS
MEGA

Construir Obras

préliminares

Construir Obra gris
de Condominios
(Fincas filiales)

Instalar Acabados Instalar Sistema
de Condominios electromecanico

Construir Obras

comunes I

ndomini

(Fincas Filiales ) de

—| Contruir I

Construir
acometida
provisional

electrica

Construir
Cimientos

Construir Paredes
de mamposteria
1er nivel

Delimitar area de
trabajo

Realizar Trazo

Realizar
Movimiento de
tierras

Construir
Columnas

—| Construir Muros I

Construir Obras de

Infraestructura

Construir Sistema
Electrico

—| Instalar Cielos I
Construir
Particiones livianas
Instalar Pisos

Construir Sistema

Construir Sistema
potable

i Construir Obra gris I

—| Construir Tapias I

Construir
Cimientos
Construir Paredes

de mamposteria

—' Instalar Ei I

—| Instalar Ventaneria I

Pluvial

Construir Sistema I

Construir
Columnas

Construir Mallas y
cerramientos
Confeccionar

Areas verdes y
jardineria

Construir
Pavimentos

Construir Vigas de
entrepisoy
entrepiso

Realizar corte de
tierra vegetal

Realizar corte de
terreno para
terrazas

Instalar Puertas
—| Colocar Cerrajeria I

de aguas negras

Construir Paredes
de mamposteria
2do nivel

Instalar Pomos
—| Colocar Topes I

Construir
2do nivel

Realizar Rellenos

Construir viga
corona

Realizar Ex
de fundac

—' Realizar Repellos I

Instalar Rodapie,
guerniciones y
marcos

Instalar Mueble de
cocina

Realizar Repellos

Instalar Sobres de
granito y marmol

—' Colocar cubiertas I

Internos
Aplicar
Realizar Repell — Revest nt
Externos pintura
Construir Instalar Losa
Contrapiso — sanitariay
fregadero
Construir
— Estructura de Instala
techo

Colocar Drenajes
de piso

Colocar laminas de

Colocar Setde
bafios

Colocar laminas de

policarbonato

Instalar Closets y
vestidor

Realizar Acabado
de maderas

onfeccionar
reas verdes

Construir Sistema

—' Construir Muros I

Colocar Asfalto

Construir Vigas de
entrepisoy
entrepiso

Colocar Adoquin

—' Colocar Rellenos I

block

Colocar Zacate I

Internos

Construir
Contrapiso

Colocar Estructu
de techo

Instalar Cubiertas

Laminas de HG

Laminas de
policarbonat

Construir Cordon
de cafio y bordillos
de confinamiento

Realizar A
[Nk

Instalar Cielos I—A{

Instalar Mueble de
cocina

Construir
Particiones
Livianas

— Instalar Sobres de
Granito y Marmol

Instalar Pisos I— Aplicar
— Revestimientoy
pintura
Instalar Ei P I—
Instalar Losa
fregadero

Instalar Puertas I»
—‘ Instalar Griferia I

Instalar Cerrajeria I»
Instalar Pomos I—

Colocar Drenajes
de piso

Colocar Topes I—A{

Instalar Set de
baiios

Instalar Rodapie,
Guerniciones y
Marcos

Instalar Closets y
vestidor

Construir Sistema
Electromecanico

Realizar Acabado
de Maderas

Confeccionar
Areas verdes

—

Mecanico

Construir Sistema
Electrico

Construir Sistema I

Construir Sistema
potable

pluvial

Construir Sistema I

Construir Sistema
de aguas negras
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Crear diccionario de la EDT (Apéndice 6.0). EI PMBOK (Project Management Institute, 2013)
sefiala que “es un documento que proporciona informacion detallada sobre los entregables,
actividades y programacién de cada uno de los componentes de la EDT”.

Incluye informacién relacionada con estimaciones de plazo, de costo y recursos materiales,
generalmente incluye la descripcion de los paquetes de trabajo. En el apéndice N°05 se muestra la
plantilla propuesta para el diccionario de laEDT, el cual es un documento de apoyo.
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Apéndice N°06. Plantilla propuesta para el diccionario de la
EDT.
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Diccionario de cada actividad de la Estructura Detallada de Trabajo (EDT)

Diccionario de cada actividad de la Estructura Detallada de Trabajo (EDT)
Informacion General de la actividad Id: <numero> EDT #: <Numero del
esquema>

Nombre de la actividad: <Escribir el nombre de la actividad>

Descripcion: <Indicar en que consiste la actividad>

Entradas: <Indicar cuales son los productos requeridos parainiciar>

Salidas: <Indicar cuales son los productos al terminar>

Puntos de control: <Indicar como verificara el avance>

Responsable (s): <Nombre(s) apellido (s) 1 apellido (s) 2>

Recursos Materiales: <Indicar cuales son los recursos materiales necesarios>

Sub-contrataciones: <indicar si existe alguna subcontratacién>

Trabajo: <Horas Hombre> Costo Final: <Escribir en la unidad

Duracion: <Cant. en dias, meses...> cuantiticacion>

Fecha <dd/mm/aaaa> Fecha <dd/mm/aaaa> Inicio:
Término:
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. Validacion del Alcance

Formalizar la aceptacion de los entregables del proyecto que se hayan completado.

El beneficio clave de este proceso es que aporta objetividad al proceso de aceptacion y aumenta
las posibilidades de que el producto, servicio o resultado final sea aceptado mediante la validacién
de cada entregable individual.

Primer Salida en la validacion del alcance se ejecuta utilizando la plantilla para Acta de entrega
(Apéndice 8.0), (los entregables que cumplen con los criterios de aceptacion son formalmente
firmados y aprobados por el cliente).

Segunda Salida, la plantilla de Ordenes de Cambio (Apéndice 7.0), (los entregables completados
gue no han sido aceptados formalmente se documentan junto con la razén por las cuales no fueron
aceptados, estos entregables podrian requerir una solicitud de cambio para la reparacién de
defectos).

. Control del Alcance

Realizar control del alcance, proceso en el cual se monitorea el estado del alcance del proyecto y
del producto y se gestionan cambios a la linea base del alcance.

El mayor beneficio de este proceso es que permite mantener la linea base del alcance a lo largo del
proyecto.

Principales salidas: informacion de desempefio del trabajo, solicitudes de cambio (Apéndice N°07),

actualizaciones al plan para la direccion del proyecto, actualizaciones a los documentos del
proyecto, actualizaciones a los activos de los procesos de la organizacion.
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Apéndice N°07. Plantilla para Ordenes de Cambio.
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ORDEN DE CAMBIO

Proyecto: CCCN

DATOS DE ORDEN DE CAMBIO

NUMERO DE ORDEN: 0C-000
ORIGEN DE LA ORDEN CONSTRUCCION: |PRESUPUESTO: [DISENO: *OTRO:
FECHA DE SOLICITUD
ACTIVIDAD: CENTRO COSTO: CCCN |FASE:
TIPO DE ORDEN
D Orden de cambio D Orden de crédito

DESCRIPCION DE TRABAJOS INCLUIDOS EN LA ORDEN / JUSTIFICACION DE LA ORDEN DE CAMBIO

INFORMACION ADJUNTA

D Presupuesto desglosado D Copia de facturas

D Otros: D Planos

COSTO DE LA ORDEN DE CAMBIO

DESCRIPCION ACTIVIDAD FASE CANTIDAD COSTO UNITARIO | COSTO TOTAL
¢
¢
¢
¢
¢
¢
TOTAL ¢

APROBACIONES

Elaborado por: Revisado por:

Autorizado por: Aprobado por:
NOTAS

*OTRO corresponde a: Solicitud gerencia Solicitud de propietario:
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Apeéndice N°08. Actas de Entrega de Casas e Infraestructura.
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ACTA DE ENTREGA 2\.‘}“

PROYECTO ETAPA No CASA
PROPIETARIO FECHA
OK Aceptado
X Pendiente
1 Pintura y paredes en buen estado.
2 Tomas y apagadores funcionando.
3 Loza sanitaria en buen estado.
4 Llaves de control de previstas mecanicas funcionando adecuadamente.
5 Enchapes de piso (ceramica y fragua) en buen estado.
6 Cielos sin manchas o irregularidades
7 Enzacatado en buen estado
8 Puertas abriendo bien y en buen estado.
9 Muebles en perfecto estado, estado de la melamina, apertura de puertas y gavetas
10 Ventanas en buen estado.
11 Limpieza general es buena.
12 Prueba de tuberias
OBSERVACIONES
RECIBE ENTREGA
NOMBRE NOMBRE
CEDULA CEDULA

Fecha en que se concluyen los trabajos pendientes:

Firma de encargado de entrega
NOTAS:

El cliente deberd anotar cualquier disconformidad que considere pertinente. Este documento constituye un respaldo, tanto para el cliente como para la Empresa, de que el
aparamento se ha recibido a conformidad, con excepcidn de los puntos anotados.

Se llevaran a cabo los trabajos de los puntos que aparezcan en este documento. De existir alguna otra observacion es necesario remitirlo a Desarrollos Mega S.A mediante el
procedimiento establecido para estos efectos.

FECHA DE COMPROMISO DEL RESIDENTE DE OBRA PARA RESOLUCION DE PUNTOS PENDIENTES: Se refiere a la fecha méxima en la que deben quedar resueltos los puntos aqui
anotados. El Departamento de Inspeccion se encargara de verificar el cumplimiento de los mismos.
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ACTA DE ENTREGA 2\.‘}“

PROYECTO ETAPA Infraestructura
PROPIETARIO FECHA
OK Aceptado
X Pendiente
2 Pintura de pedestales en buen estado
3 Sistema de media tension funcionando adecuadamente
4 Llaves de control de previstas mecanicas funcionando adecuadamente.
5 Tluminacion eficiente
6 Enzacatado en buen estado
7 Sistema potable, sanitario y pluvial funcional
8 Aceras y corddn y cafio de calidad
9 Adoquin en buen estado
10 Limpieza general es buena.
11 Prueba de tuberias
OBSERVACIONES
RECIBE ENTREGA
NOMBRE NOMBRE
CEDULA CEDULA

Fecha en que se concluyen los trabajos pendientes:

Firma de encargado de entrega
NOTAS:
El cliente debera anotar cualquier disconformidad que considere pertinente. Este documento constituye un respaldo, tanto para el cliente como para la Empresa, de que el
aparamento se ha recibido a conformidad, con excepcidn de los puntos anotados.

Se llevaran a cabo los trabajos de los puntos que aparezcan en este documento. De existir alguna otra observacion es necesario remitirlo a Desarrollos Mega S.A mediante el
procedimiento establecido para estos efectos.

FECHA DE COMPROMISO DEL RESIDENTE DE OBRA PARA RESOLUCION DE PUNTOS PENDIENTES: Se refiere a la fecha maxima en la que deben quedar resueltos los puntos aqui
anotados. El Departamento de Inspeccion se encargara de verificar el cumplimiento de los mismos.
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Gestion del Tiempo
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Apéndice N°09. Procedimiento para la Gestion del Tiempo.
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COD: Gestion del Tiempo

Procedimiento para la Gestion
del Tiempo

Fecha: 27/04/2018

Version: 1

Preparado por: Freddy Umaia Garcia
Pag. 80 de 146

1. Objetivo

El objetivo de este procedimiento consiste en establecer los lineamientos
para completar las plantilas nombradas en los insumos para realizar la
Gestion del Tiempo para los proyectos de Desarrollos Mega, de una forma
ordenada.

2. Ambito

Este procedimiento debe seguirse en forma obligatoria para cada proyecto de
construccion de la organizacion, independientemente del alcance, tiempo y

costo.

3. Involucrados principales, sus funciones y responsabilidades

Gestion del Tiempo
Matriz de Responsabilidades

E : ejecuta, P : participa C : coordina R : revisa A : autoriza

Actividad

Planificar la Gestion
del Cronograma
Definir las
Actividades
Secuenciar las
actividades

Estimar los recursos
de las actividades
Estimar la duracidn
de las actividades
Desarrollar el
cronograma
Controlar el
Cronograma

Presidente Gerente Gerente Gerente de  Ingeniero  Consultores
General Desarrollo Proyecto Residente
R P E
P E
P E
P E
P E
P E
P E
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4. Insumos

Estructura de estimacion de recursos de las actividades.

Formulario para la definicidn, secuencia, estimacién de recursos y duracion de las actividades.
Cronograma Tipico.

Control de Cronograma por porcentajes de avance.

5. Procedimiento

Paso

Estructura de
estimacion de
recursos de las
actividades.

Formulario para la
definicion,
secuencia,
estimacion de
recursos y
duracion de las
actividades.

Cronograma
Tipico.

Control de
Cronograma por
porcentajes de
avance.

Descripcién

Inicialmente se debe identificar y documentar el trabajo que se planifica realizar. En este
proceso se identificara los productos entregables al nivel mas bajo de la estructura de
desglose de trabajo (EDT), posterior a este paso se debe estimar los recursos
humanos, materiales y equipos necesarios para poder realizar los entregables de la
EDT.

Para realizar este paso debe identificar y documentar las relaciones ldgicas entre las
actividades del cronograma para establecer un proceso logico constructivo, en el cual
las dependencias permitan terminar el proyecto en el menor tiempo posible. Para
determinar la duracién de las actividades debe utilizar la plantilla propuesta con las
férmulas que se encuentran en el proceso para determinar la duracion de las
actividades.

Posterior a la obtencion de los datos anteriores, definicién de actividades, secuencia,
recursos y duracion, se procede a utilizar la herramienta Microsoft Project, para realizar
el cronograma en donde se integra la informacién anteriormente desarrollada.

Por ultimo y como parte indispensable en la gestion del tiempo, se debe dar un
seguimiento semanal, quincenal o mensual segun sea la necesidad del Gerente de
Proyecto por medio de Microsoft Project, en donde le damos al cronograma porcentajes
de avance real y el nos calcula el porcentaje teérico que se deberia llevar en el
proyecto. Con esto podemos controlar si el proyecto se va desarrollando de acuerdo a
lo planificado.
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Descripcion General de la Gestion del Tiempo del Proyecto

La Guia para la Gestién del Tiempo que se propone se basa en el PMBOK (Project Management Institute,
2013), la cual incluye en su desarrollo a dos procesos vistos anteriormente en el Marco Tedrico
(Planificacién — Monitoreo y Control), para ejecutar estos procesos se deben ejecutar las siguientes siete
actividades descritas en la figura siguiente, las cuales se desarrollaran a continuacion.

Descripcidon General de la Gestion del Tiempo del Proyecto

Entradas Herramientas y Técnicas Salidas

Planificar la Acta de Juicio de Expertos Plan de gestidon del cronograma
Gestion del Constitucion del
Cronograma  Proyecto
Definir las EDT/WBS Descomposicion, Juicio de Lista de actividades y lista de
Actividades Expertos hitos
Secuenciar Plan de gestion del Determinacién de las Diagrama de red del
las cronograma, lista dependencias, adelantos y cronograma del proyecto
actividades de actividades, retrasos

lista de hitos,

enunciado del

alcance del

proyecto
Estimar los Plan de gestion del  Juicio de expertos, Recursos requeridos para las
recursos de cronograma, lista estimacion ascendente, actividades, EDT /WBS.
las de actividades, software de gestion de
actividades calendarios de proyectos.

recursos,

estimacion de

costos de las

actividades.
Estimar la Plan de gestion del  Juicio de expertos, Estimacion de duracién de las
duracion de cronograma, lista estimacion analoga, actividades.
las de actividades, estimacion paramétrica.
actividades calendarios de

recursos,

enunciado del

alcance del

proyecto, EDT /
WABS.
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6 Desarrollarel Plan de gestion del  Andlisis de la red del Linea base del cronograma,

cronograma cronograma, lista cronograma, método de ruta cronograma del proyecto.
de actividades, critica, adelantos y retrasos,
diagrama de red comprension del

del cronograma del cronograma, herramientas
proyecto, recursos  de programacion.
requeridos para las

actividades,

calendarios de

recursos,

estimacion de la

duracidn de las

actividades,

enunciado del

alcance del
proyecto, EDT /
WBS.
7 Controlar el Cronograma del Software de gestion de Informacidn del desempefio del
Cronograma  proyecto, datos del proyectos, adelantos y trabajo, pronéstico del
cronograma. retrasos, comprension del cronograma, solicitudes de

cronograma. cambio.

Figura 12.0. Descripcién General de la Gestién del Tiempo del Proyecto.
Fuente: (Project Management Institute, 2013)
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1. Definicidon de las actividades

La definicién de las actividades segun PMBOK (Project Management Institute, 2013) implica:

a. ldentificar y documentar el trabajo que se planifica realizar. En este proceso se identificara los
productos entregables al nivel mas bajo de la estructura de desglose de trabajo (EDT) o también
conocidos como paquetes de trabajo.

b. Primero se deben definir las actividades mas grandes o macro y luego las tareas incluidas dentro de
cada actividad.

c. Al definir las actividades se debe ser preciso ya que no es conveniente extender la lista, ni reducirla
a tal punto que falten actividades importantes que se deban monitorear y controlar.

2. Proceso de Establecimiento de la secuencia de las actividades

a. Realizar es el establecimiento de la secuencia de las actividades.

b. Identificar y documentar las relaciones légicas entre las actividades del cronograma para establecer
un proceso légico constructivo.

c. Enla base PMBOK, se sefalan estas relaciones y pueden ser de cuatro tipos que se muestran en
el siguiente cuadro las cuales se proponen sean usadas en este proceso.

Relaciones légicas para establecer la secuencia de las actividades

1. Final - Inicio Relacidn en la que el inicio de la actividad sucesora depende de la finalizacion de la
actividad predecesora.

2. Final - Final La finalizacion de la actividad sucesora depende de la finalizacidn de la actividad
predecesora.

3. Inicio - Inicio Actividades que se caracterizan por iniciar en el mismo momento.

4. Inicio - Fin Relacién en la que la finalizacién de la actividad sucesora depende del inicio de la
actividad predecesora.

Cuadro 7.0. Relaciones légicas para establecer la secuencia de las actividades.
Fuente: Elaboracion propia.

d. Determinar tipos de dependencias que ayudan a definir la secuencia de las actividades:
- Dependencias obligatorias.

- Dependencias discrecionales.
- Dependencias externas.
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. Proceso para estimar los recursos de las actividades

Proceso mostrado en el Apéndice 10.0.

Determinar cuales son los recursos humanos, materiales y equipos necesarios para poder realizar
los entregables de la EDT.

Establecer de igual forma qué cantidad de cada recurso se utilizara y cuando estara disponible.

Se propone como una herramienta para este proceso, el uso de la Estructura de Desglose de
Recursos RBS.

La RBS consiste en una estructura jerarquica de los recursos identificados por categorias, por tipo

de recurso y sus responsabilidades, en ella se representa la organizacion del proyecto, en cuanto a
la parte del recurso humano y recursos materiales.

85



Apéndice N°10.0 Estructura de estimacion de recursos de las
actividades
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RBS de Proyecto
tipico de
Deszarrollos Mega

Recursos
Humanos

Recursos Equipos Ezspeciales I
Materiales

Gerente de
Desarrollo

Gerente de
Construccion

Gerente de
Proyecto

Ingeniero
Residente

Ingeniero en
Seguridad
Ocupacional

Jefe de Bodega Asistente de

Ingenieria

Auxiliar de Bodega

Maestro de Obra
de Acabados

Pennes I | Dperarms I |5ubn:::rntrat|stas I
Peones I Dperarlc-s I | Subn:c-ntratlstas I

Maestro de Obra
Grig

Maestro Segundo
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. Proceso para estimar la duracion de las actividades.

Realizar proceso para obtener el tiempo mas probable que cada actividad gastard para ser
concluida y de igual forma todas las actividades definidas en la lista.

Se determina la cantidad de periodos laborables necesarios para completar esta actividad.

Para definir la estimacién de la duracién de las actividades se considera utilizar el criterio y
experiencia de miembros de la organizacién o consultores externos a la misma, por ejemplo,
mediante el uso de estimaciones documentales de proyectos anteriores.

Las duraciones de las actividades se ven influenciadas por el rendimiento de la mano de obra, del
equipo involucrado entre otras variables.

Para estimar la duracién de las actividades, utilizar herramientas como estimaciones por analogias
en donde se utilizan duraciones reales de una actividad del cronograma anterior y similar como
base para la estimacién de la duracion de una actividad del cronograma futuro.

Usar también una estimacion por tres valores que asocia en una formula la duracién mas pesimista,
la mas optimista y la méas probable. Esta formula se expresa de la siguiente manera:

Duracién de la actividad (tiempo esperado) TE: (to+4* tm+ tp) /6.

En donde:

To: tiempo optimista

Tm: tiempo més probable
Tp: tiempo pesimista

Si se especifican las actividades de la ruta critica (ver definicibn mas adelante), y con base en las
duraciones de estas actividades, se puede calcular la variancia, con la siguiente férmula:

02=((tp-to)/6)2

La desviacion estandar es la raiz cuadrada de la sumatoria de las variancias para cada actividad de
la ruta critica, determina la probabilidad con base en una distribuciéon normal.

Cuando se usan los tres tiempos se asume una distribucion de probabilidades Beta, con base en
esta suposicion se obtiene que la desviacién estandar es una medida de la dispersion de la curva
de distribucion, por lo que este método recomendado obedece a un modelo probabilistico debido al
riesgo tan alto y la incertidumbre igualmente alta que caracteriza a los proyectos de construccién

Una vez que se obtienen las duraciones con base en el siguiente Apéndice 11.0, el siguiente paso
es desarrollar el cronograma.
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Apéndice N°11.0 Formulario para la definicion, secuencia,
estimacion de recursos y duracion de las actividades.

En donde:

RRHH: Recursos Humanos
RM: Recursos Materiales
EE: Equipos especiales
TP: Tiempo pesimista

TM: Tiempo mas probable
TO: Tiempo optimista

DC: Duracion calculada
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Guia para la Gestion del Tiempo

Formulario para la definicidn, secuencia, recursos y estimacion de duracién de actividades

Definicién de las actividades /entregables ) . . . . Actividad de Ruta
(condominios) RRHH | RM | EE | Dependencia | TP (DIAS) | TM(DIAS) | TO(DIAS) | DC(DIAS) Critica
1 |Cimientos
1.1 [Adquisicion de materiales N.A 5 3 2 3.16667 no
1.2 |Elaboracién de armadura 1.1 8 6 4 6 si
1.3 |Formaleta de cimientos 1.2 4 2 1 2.16667 si
1.4 |Colado de cimientos 1.3 3 2 1 2 si
2 [Paredes de Mamposteria IN
2.1 |Adquisicion de bloques N.A 5 3 2 3.16667 no
2.2 |Preparacion del drea 1.4 3 2 1 2 si
2.3 |Pegado de bloques 2.2 10 8 6 8 si
3 |Columnas 1IN
3.1 |Adquisicion de materiales N.A 5 3 2 3.16667 no
3.2 |Elaboracién de armadura 3.1 8 6 4 6 si
3.4 |Formaleta de columnas 3.2 4 2 1 2.16667 si
3.5 |Colado de columnas 3.3 3 2 1 2 si
4 |Muros de Mamposteria
4.1 |Adquisicién de bloques N.A 5 3 2 3.16667 no
4.2 |Preparacion del area 1.3 3 2 1 2 no
4.3 |Pegado de bloques 4.2 10 8 6 8 si
5 |Vigas de Entrepiso y entrepiso
5.1 |Adquisicién de materiales N.A 5 3 2 3.16667 no
5.2 |[Elaboracién de armadura 5.1 8 6 4 6 si
5.3 |Formaleta de entrepiso 5.2 4 2 1 2.16667 si
5.4 |Colado de entrepiso 5.3 3 2 1 2 si
6 |Columnas 2N
6.1 |Adquisicion de materiales N.A 5 3 2 3.16667 no
6.2 |Elaboracidon de armadura 6.1 8 6 4 6 si
6.3 |Formaleta de columnas 6.2 4 2 1 2.16667 si
6.4 |Colado de columnas 6.3 3 2 1 2 si
7 |Vigas Corona
7.1 |Adquisicién de materiales N.A 5 3 2 3.16667 no
7.2 |Elaboracién de armadura 7.1 8 6 4 6 si
7.3 |Formaleta de viga corona 7.2 4 2 1 2.16667 si
7.4 |Colado de viga corona 7.3 3 2 1 2 si
8 |Repellos
8.1 |Aquisicién de materiales N.A 6 3 2 3.33333 si
8.2 |Aplicacién de producto 8.1 20 15 12 15.3333 si
9 |Contrapiso
9.1 |Adquisicién de materiales N.A 5 3 2 3.16667 no
9.2 [Sustitucién del material 9.1 8 6 4 6 si
9.3 [Colocacién de armadura 9.2 4 2 1 2.16667 Si
9.4 |Colado de entrepiso 9.3 3 2 1 2 si
10 |[Estructura de techo
10.1 |Adquisicidon de materiales N.A 5 3 2 3.16667 no
10.2 |Colocacién de estructura 10.1 10 7 2.83333 si
10.3 |Detalles de soldaduray pintura 10.2 3 2 1 2 si
11 |[Cubiertas
11.1 |Adquisicidon de materiales N.A 5 4 3 4 no
11.2 |Colocacién de cubierta 11.1 4 3 2 3 si
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5. Desarrollo del Cronograma

a. Incluir una fecha de inicio y una fecha de conclusion que pueden ser preliminares y que se deben
de confirmar cuando la asignacion de recursos sea oficial.

b. De esta forma se obtienen las fechas de inicio y de conclusién planificadas, informacion que se
desprende de plantillas del apéndice N°10.

c. Utilizar la herramienta Microsoft Project, para realizar el cronograma en donde se integra la
informacion anteriormente desarrollada.

d. Una vez definidas las actividades segun los entregables de la EDT, se establecen las secuencias,
ya se tienen los recursos asignados y el método de estimar las duraciones.

e. El Microsoft Project es el programa utilizado en la organizaciébn para la construccion de los
cronogramas y se recomienda la continuidad del uso de esta herramienta ya que con él se obtiene
entre otras cosas lo siguiente.

- El diagrama de red, diagrama con la informacién de la fecha de la actividad, muestra también cémo
se planifica cada paquete de trabajo con una serie de actividades relacionadas con el cronograma.

- El diagrama de Gantt, en donde cada barra representa una actividad con su inicio y su fin.

- Representacién gréfica de los hitos, 0 momentos mas importantes del proyecto, pueden representar
también la conclusion de los entregables principales.

- Laruta critica del proyecto, o actividades cuya holgura es igual a cero, y que determinan la duracion
del proyecto.

Nota: A continuacion, se presenta un programa tipico (Apéndice 12.0), de un proyecto de Condominios
desarrollado con el software indicado. Con el cronograma del proyecto se puede comprobar la importancia
de la EDT, pues de no contar con un alcance completo, los entregables faltantes no serdn programados
para su ejecucién, lo que puede generar una calidad de proyecto no deseada y una expectativa de la
satisfaccion del cliente disminuido.

Los involucrados, miembros del equipo del proyecto, que deben participar en el desarrollo de estos
procesos de la planificacion del tiempo son principalmente el director de proyectos, el gerente de proyecto,
el ingeniero residente, consultores de otras disciplinas y departamentos funcionales como el jefe de
proveeduria, el jefe de disefio, director de mercadeo y ventas.
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Apéndice N°12.0 Cronograma Tipico.

Erenigrama pana Apindie,

Hombee ds tavan Damcize E—, . Pracuc ]
‘ b 565 a2 o 0l ey 7 g 34 w4 e 38 i 0 o 6 750 e 2] g 4] g 37 4
Cronograma TE.26 dims mid 4/I5[1E  lun B/13/12 =
= Programa de Obrs Gris de Condominics TR dias mbd 43411 Tus #1481k 0%
= Cimientos 1883 dins i 47218 Tus §/14/1E —_—
= Adquiricién de materiales L6 it 472518 Tun 43018 1“.
= Habaracién de armacura &l (T marSEE 3 o
= Formaleta de cimientos 216 di e aeSpIE & oa
= Colado de dmiertns Zoflas jue 520718 heSA41E 5 1’ -
= Fin de dmiertos Ddias un EFI4E WeSf41E B LT
B Paredes de mampasteria 1er nivel 1016 dias mar /8/18 s §/28 718 L
= Adquisicién de bBloques 518 di mar S/ /1 T l
= Preparacién del drea 2iias UNSIALE  mHSAENE 6 a
= Pegado de blogques Eidias il 51618 RSO 109 s
= Fin e paredes de mampasteria Ler niel Ocias un STH/1E heSAWiE |17 Foron
E  Columnasde Ler nivel ERTETH wie 511718 Iun 611118 o
= Adquisickén de materiales 3.6 dii e 518718 mH SIS | 10FFS l
= Haboracién de armadura Sdias un SIHLE [T YT L ox
= Formaleta de columnas 216 i e 6512 e 15 1 o
2 Colada de aiumnas Tdlas [T mEfiYIE 18 ]' s
= Fin e colurnnas de 1ernivel Cidias un i1k hmEfiY1E 104 sen
E  Muros de Mamposteria 1516 dias m 6618 Tun 62515 r L]
= Adquisicién de bloques 316 i el /1R WREIE | 1OFF s
= Preparacién del drea Tdia LA &AL mHEANIE T k. o%
= Pegadn de biogues Edias it 1318 heEOSE B ]r o
E  viga: 2= Entrepizoy entrepiso 1850 dias i 4818 Tun §f2]1E [E—"
= Adquisickén de materiales 3.6 dii ol 518 nREIYIE 20 L
= Haboracién de armaciura £y N E[LLLE marGIE M l s
= Formaleta de entrepiso LiEdic e BI19/16 eEQUIE 5 l A
=2 Colaca de entrepso Tallas e 24718 WmEIE B P
= Fin de ertrepiso dias un &/IS(1E T TR TS LT
= Paresesy Columnas de 2do nivel 1K dias e 618118 Jue 1518
= 3 dim un EFI81E e IR FF

Adquisicién de bloques
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n Preparacisn del drea Edias un &/15/16 maTAE OBE T -

B Fegado de blogues Lisdia rear /318 s TS1E ET) _] [

n Fin de paredes y columnas 2do nivel Odlas lue TI5F1E e 58 A1 e

B vigs Corena 185 dins mar 3116 wie T8/ i8 r h ox

= Acquisicién de materiales Lleda rear 17318 e TE1E A e 0%

= Haboracién de armadura Sodlas vie W6/LE s TAR1E l i

W Formalets de vigs mrona Lifdia un TiEE b 1E1E 1 b

u Colada de viga comna otlas i /118 eIy @ ]

E] Fin de viga corona i vie 1AIE e IR 3433 I:m—

] Repeiios 2686 dins e 1518 Tus B13/15 oS

o Anuisicién de materiales S Eidin jue T/EF18 midL1E 33 -

4 Aplicacién de producto 1530 v 1B heEVIE 438 s

a1 Fin de repellos Dl L BM13/1E YT T ) e

- Contrapiso 18 18 dias mar YiT/1E T 816 —

- Adquisicién de materiales Zleda e ILTE i I8 HFFAL n i

- Sustituricn del materal Sodlas vie 1 HIE eV S - i

- Colocacién de armadurs Lisda lun TEY1E e B2/1E = l %

- Crdada de contrapiss odiai e 2718 [T T l "

- Fin de contrapiso Ddias un B8 [T T lm_

- Estructura de techo 115 diaa mar 316 vie TIEI/ 18 ey (8

u Adquisicién de materiales L1sdia rear 17318 e TE1E B i —“—L

= Colocacién de estructura LEddia via 218 mid 258 HS1 o

51 Detalles die soidadura y pintura Todas ek TV 2518 e I8 51 1 o

] Fin de estructuma de techo Odias vie 12 1E ve IR 53 Fa]

B Cubiertas 28 52 diai e ANE s 81315 o

» Arquisicién de materiales Adias rrar /3118 un 77318 S3C PR

= Colocacién de cublerta Seflas wie W2IFIE i 87118 G456 . 0%

= Colocacitin de teja Led b T T T l —on|

» Entrega de la Chra Gris el i /1318 mE141E  SEAL4G) e
pr— s [EEREREER k] ST ] s oo P 1 reama
D ol PEPAELEEE R e T — ks L) - Ra o ool opma s e,

Frgrias, da g vty W T el Linsa b Srmgrasn Aal e na ep— PR
uma o Covkin o o 1 4 3 118 11 e | s ® Fectaliis *
Plagina 1

93



a.

6. Controlar el Cronograma

Monitorear el estado de las actividades del proyecto para actualizar el avance.
Gestionar los cambios de la linea base del cronograma a fin de cumplir el plan.

El beneficio de ejecutar esta actividad es que proporciona los medios para detectar desviaciones
con respecto al plan y establecer acciones correctivas y preventivas para minimizar el riesgo.

Principales salidas:

Informacién de desempefio del trabajo.

Prondstico del cronograma.

Solicitudes de cambio.

Actualizaciones al plan para la direccion del proyecto.
Actualizaciones a los documentos del proyecto.

Actualizaciones a los activos de los procesos de la organizacion.

Para efectos de esta Guia para la Gestion del Tiempo, se recomienda utilizar la herramienta
Microsoft Project, ya que ademas de ademas de lo mencionado anteriormente nos permite:

Obtener la medicion de Avance de Obra actualizado por actividad, diario, semanal o0 mensualmente
segln sea el caso que se requiera controlar, muestra por medio de porcentajes el avance teérico y
el avance real del proyecto, lo que permite cumplir con las salidas del control del cronograma para
realizar la gestion del tiempo por completo.

Dentro de las plantillas a utilizar para la Gestion del Costo, se incorporard como una medida del
desempefio del cronograma la Plantilla del Valor Ganado, la cual nos da un mayor control del
cronograma del proyecto.

A continuacion, se muestra en el Apéndice 13.0 un ejemplo de Control del Cronograma por porcentajes de
Avance.
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Apéndice N°13.0 Control del Cronograma por porcentajes de

Avance.

:

hiam tre da tarma |nmnm Com e = Frecazand
[om— T S e | abe 358 o 33 30 e 738 e 1 e 20 o 38 0 D o s v o e e Vit L sl aa v b s g sl
Programa de Obra Gris de Condominices TE.26 dias il 4725{18 Tus Bf13[28

Cimientas 1532 dias mi 4/25/16 Tun 571428 il
Adquisidén de materiales 516l i 42518 T 41318 o 00
Blaboradan de armadura & dhiac, T 4 E mar 5815 E] WO
Forrraleta de cimientos Zi6dim mar S/8/AE PRI TI T
Colado de cimiemos ¢ fue 510018 hmEfidiia 5 s
Fin de cimiertos O i lum 5714118 lun 5418 6

Paredes de mampesteria ler nivel 14,96 dias w5818 T 52828 0
Adquisidén de blogues Ei6dim i S0E/LE e §i11E 4
Preparacidn del drea I I 5114116 i SR 6 %
Pegado de blogues Edia mié 53618 Jue BT/ 18 108 Wirs
Fin de paredes de mampasteria Ler nivel O iz Tum 57381 e SR 1LT LTES

Columnas de ler nivel 21196 dias wie 511718 i 611738 | 100%
Adquisiddn de materiales 16l e 5711718 i GG/ 10FED
Elaboraddn de ammadura & dias lun 5TR/1E mar 6518 11,14 l
Forrraleta de columnas Ligdim i E/5{1E Jue 677718 15
Colade de colurnnas e jue &8 eS8 Ty
Fin de columnas de Ler nivel O i I EF111E Tun E713/28 i%42

Murcs de M-mﬂgin 1536 dias i 87618 lus 625718 10
Adquisidén de blogues s1bdia i 18 e G 1TFF 00
Preparacion del drea I I EF111E mié BL3/E 17 j‘lm
Fegado de bloques B mié &/13/15 [T TR e

Vigas de Entrepiso y entrepisn 18,32 dins i 18 s 6728/38 —— 0%
Adquisidén de materiales 1bdia mi 518 G118 2000 100%
Elaboraddn de armadura & i I EF111E mar BIEIE M oo
Formaleta de entrepiso Libdia i E1% 18 e GTLE 25 LT i3
Colade de entrepiso 2 dliaci e £f21/18 lis 62518 2% bl 1008
Fin de entrepiso O I ERS/1E Tum 672518 2718 s

Paredes y Columinas de Zdo nivel 1532 dian len 118718 jue 11518 00
Adquisiddn de blogues Hlbdim lun EF16/16 Jue BT 2EFF =
Preparacian del drea & diai I EfI5/18 Y18 273022 '1—1 o
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Pegado de blogues 21sdins mar7/3/18 ju= 73718 31 100%
Fin de paredes y columnas 2do nivel Odins Jue 7/5/18 je7mfE (3228
Viga Corona 13.32dias mar /318 vie 7/20/18 100%
Adguisicidn de materiales 3.16dins mar 7315 vie 7/5/18 3200 et 1080%.
Hlaboracién de armadura Ediaz wie 7625 wn7fELE 35 1
Formaleta de viga corona 2.15dins wun 7/15/18 mie TAEME (36 0%
Colado de viga corona 2 dins mie 7/18/18 vie 7/20/18 37 T00%
Fin de viga corona Ddins wie /20018 wis 7/20/18 3233 o0
Repellos 26.46 dias jue?/s/18 lum £/13/18 4%
Aquisicién de materiales 333dies Jue 7518 mig AL/ (33 L 5%
Agplicacién de producto FLETTY wie 72012 (LR Jl — 5%
Fin de repellos odias wn 5/13/18 un 81318 (4239 5 =n:
Cnﬂlrapis.o 13.32dias mar 7/17/18 lum 8/6/1% 0%
Adquisicion de materiales 3.15dins mar7/17/18 vie 7/20/18 3EFFAL Tt 0%
Sustitucidn del material & dins wie 7/20/12 nn730jEs 43 * %
Colocacién de armadura 215dins wn 7/30/18 jue B/2f12 1 %
Colado de contrapiso 2 dins jueaz/18 lun 8/6/48 a7 1 0%
Fin de contrapiso odins vun 5/6/18 wngfEE 4 LAL
Estructura de techo 18.15 dias mmar /312 e 7/27/12 P—— %
Adquisicion de materiales 316dins mar7/3/18 vie 7818 3300 [ —“—l
Colocacién de estructura 283dins wie 720,48 miE 72348 (3831 %
Detalles de soldadura y pintura 2 dins mie 7/23/18 vie 7/27/18 52 l_ms
Fin de estructura de techo odias wie 72718 vie7j27/18 = F el
Cubiertas .62 dias mar 7/3/18 lum 8/13/18 r o%
Adguisicidn de materiales Adinz mar 7/3/18 Iun 7/5/48 3100
Colocacién de cublerta 3 dies wvie7/27/1E migEjis ;s
Colocacion de teja 2E3din mie 8/1f18 wngjghs |57
Entrega de |a Obra Gris Dins wn 8/13/18 BRI 384143
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Apéndice N°14.0 Procedimiento para la Gestion del Costo.
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COD: Gestion del Costo

Fecha: 27/04/2018

Version: 1

Preparado por: Freddy Umaiia Garcia
Pag. 99 de 146

Procedimiento para la Gestion
del Costo

1. Objetivo

El objetivo de este procedimiento consiste en establecer los lineamientos
para completar las plantilas nombradas en los insumos para realizar la

Gestion

del Costo para los proyectos de Desarrollos Mega, de una forma

ordenada y metddica

Este procedimiento debe seguirse en forma obligatoria para cada proyecto de
construccion de la organizacion, independientemente del alcance, tiempo y

2.  Ambito
costo.
3. Involucr
Actividad

Realizar estimacion de
costos

Solicitar informacion de
precios de materiales

Obtener cotizaciones

Solicitar proformas a
contratistas

Escogencia de cotizaciones
a utilizar

Estimar cantidades de
materiales

Toma de rendimientos de
mano de obra

Estimacién de mano de obra
Realizar presupuesto
Control de Costos

ados principales, sus funciones y responsabilidades

Gestion del Costo
Matriz de Responsabilidades
E: ejecuta, P: participa C: coordina R: revisa A: autoriza

Gerente de Gerente de Ingeniero Ingeniero de Jefe de Proveedores
Construccion Proyecto Residente Control de Proveeduria externos
Costos
A P E P P
P E P
E R E P
A P E P
P E R E P
A E
R E
P E
A E P E
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4, Insumos

Resumen de Estimacion de Costos Directos
Resumen final de Costos

Tabla de Control de Costos del Presupuesto
Tabla de Valor Ganado

5. Procedimiento

Paso

Resumen de
Estimacion de
Costos Directos

Resumen final de
Costos

Tabla de Control
de Costos del
Presupuesto

Tabla de Valor
Ganado

Descripcion

Con el enunciado del alcance del proyecto aprobado, el DP coordina con el IR y el
GD la estimacion de costos del proyecto especifico utilizando la informacién de
costos unitarios de proyectos similares para obtener una estimacién de orden de
magnitud y tener una idea de los costos del nuevo proyecto. Para iniciar con la
estimacion del costo de cada entregable de la EDT, el EP solicita al JP la informacién
relativa al costo de los materiales y selecciona el mejor precio para utilizarlo en la
estimacion de las cantidades de material para lo cual utiliza las plantillas respectivas y
aprobadas por el DP y anota los valores obtenidos en la columna para tal fin del
Cuadro Resumen de Estimacién de Costos Directos. El EP realiza la misma actividad
para el caso de los entregables a contratar y anota el valor seleccionado en la
columna correspondiente de la plantilla. El EP con la participacion del IR, de los
proveedores y con la informacién obtenida del Formulario para la Definicién,
Secuencia, Asignacion de Recursos y Estimacion de Duracion de Actividades y de la
tabla de rendimientos de mano de obra existente en la organizacion, calcula la mano
de obray el costo por concepto de equipos especiales para cada entregable.

El EP con la ayuda y aprobacion del IR y del DP calcula los costos indirectos y tabula
esta informacién en la plantilla de Cuadro de Resumen final de Costos, el cual debe
ser entregado al DP en primera instancia y luego al GG para su aprobacién. Este
resumen se convierte en el presupuesto aprobado del proyecto.

Posterior a la confeccién de las plantillas anteriores, una forma de monitorear y
controlar el presupuesto establecido es mantener al dia la Tabla de Control de Costos
del Proyecto, el DP es el responsable de mantener actualizada la tabla con
participacion del IR.

De igual forma se debe de mantener actualizada la plantilla de Tabla de Valor
Ganado por el IR.
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Descripcién General de la Gestion del Costo del Proyecto

La Guia para la Gestion del Costo que se propone se basa en el PMBOK (Project Management Institute,
2013), la cual incluye en su desarrollo a dos procesos vistos anteriormente en el Marco Tedrico
(Planificacién — Monitoreo y Control), para ejecutar estos procesos se deben ejecutar las siguientes cuatro
actividades descritas en la figura siguiente, las cuales se desarrollaran a continuacion.

1 Planificar la
Gestidn de los
Costos

2 Estimar los
Costos

3 Determinar el
Presupuesto

4 Controlar los
Costos

Entradas

Acta de constitucion
del proyecto

Plan de gestién de
costos, linea base
del alcance,
cronograma del
proyecto

Plan de gestién de
costos, linea base
del alcance,
estimacion de
costos del proyecto,
cronograma del
proyecto

Datos de
desempeinio del
trabajo

Herramientas y Técnicas

Juicio de expertos

Juicio de expertos, estimacion
analogo, paramétrica,
ascendente, costo de la
calidad, software de gestion de
proyectos

Agregacion de costos, juicio de
expertos

Gestidn del valor ganado,
software de gestion de
proyectos

Descripcidon General de la Gestion del Costo del Proyecto

Salidas

Plan de gestion de costos

Estimacion de costos de las
actividades

Linea base de costos

Solicitudes de cambio,

actualizaciones al plan para la
direccion del proyecto

Figura 13.0. Descripcion General de la Gestion del Tiempo del Proyecto.
Fuente: (Project Management Institute, 2013)
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1. Estimar los Costos

a. Implica desarrollar una aproximacion de los costos de los recursos necesarios para completar cada
actividad del cronograma.

b. Se utiliza para calcular el costo del proyecto, que servirA como soporte para desarrollar el
presupuesto base.

c. Incluir los entregables de la EDT, unidades, cantidades, precios unitarios de materiales, mano de
obra, subcontratos, equipos y costos indirectos.

d. Esta estimacion debe realizarse en la etapa de planificacion y se debe tomar en cuenta la siguiente
informacion:

v’ Los precios de mercadeo de los materiales.

v’ Las cotizaciones de los entregables que se decidan controlar.

v' La mano de obra de acuerdo a los resultados de rendimientos tanto internos como externos de la
organizacion.

v’ El célculo de las cantidades.

El cuadro siguiente muestras las fuentes de informacion en la base de (Chamoun, 2002) que se proponen
para la obtencion de los datos mencionados anteriormente:

Fuentes de informacion para la estimacion de los costos

Informacion Historica Se consultaran archivos de proyectos anteriores y de
similar naturaleza para obtener informacién que
servird de referencia.

Investigacion de mercadeo Se obtendra informacion disponible en el mercado

realizando una investigacidn de costos de materiales,
mano de obra, algunos costos indirectos, etc

Cotizaciones Se prepararan alcances preliminares con criterios de

aceptacion para lograr obtener cotizaciones de
diferentes proveedores.

Cuadro 8.0. Fuentes de Informacién para la estimacién de los costos.

Fuente: Elaboracién propia.

e. La estimacion por analogia es una herramienta que consiste en usar el costo real de proyectos
anteriores similares como base para estimar el costo del proyecto actual.

f. Esta herramienta se propone como una de las técnicas para el proceso de la estimacién de costos.

g. Un ejemplo de estimacion por analogia es el uso costos / m2 de proyectos que se puede apreciar en
el siguiente cuadro el cual brinda informacién para el calculo del costo de un determinado proyecto
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y ademas sirve como herramienta importante tanto al gerente general como al presidente de la

organizacion para tomar decisiones de si el proyecto se ejecuta o0 no.

h. La estimacion de costos permite también proponer los precios de pre-venta con los que se iniciara
con la comercializacién de un proyecto futuro.

i. ElI PMBOK sefiala que la estimacién de costos por analogia se utiliza frecuentemente para la
estimacion de costos cuando la cantidad de informacion detallada sobre el proyecto es limitada, por

ejemplo, en fases tempranas. La estimacién de costos por analogia utiliza el juicio de expertos.

Costos / m2 de proyectos de Desarrollos Mega

Descripcion

Obra Gris

Acabados
Instalacion eléctrica
Instalacion mecanica

Obras comunes e infraestructura

Cuadro 9.0. Costos /m2 de proyectos de Desarrollos Mega.

Terralta

- wn %3 wn %3
1

Fuente: Elaboracion propia.

v n uvn un Wun

CAIA

v n unvn n un

Altaboske
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Precio de los materiales

En el caso especifico de los precios de los materiales que se manejan el en mercado, se propone que se
ejecute como se muestra en el diagrama de flujo de la imagen siguiente:

Necesidad de
Informacién de

}

Especificar
caracteriiisticas y

cantidades del material.

l

Entregar informacion
al jefe de proveeduria

l

Obtenery chequear
cotizaciones

Rechazar cotizacion

l

Solicitar revision

l

Aprobar o rechazar
cotizacién

Aprobar cotizacion

l

Escoger mejorofertay
usar informacion

Figura 14.0. Diagrama de flujo para la estimacion de precios de materiales

Fuente: Elaboracion propia

104



El diagrama anterior se explica de la siguiente forma:

1.

Se define el tipo de material que se cotizara (sus caracteristicas), la definicion de las caracteristicas
del material se puede extraer del apartado de especificaciones técnicas realizadas por el
departamento de disefio.

El encargado de presupuestos asignado a cada proyecto, le entrega al departamento de
proveeduria la informacién para que este inicie el proceso de obtener las cotizaciones.

Cuando se hayan obtenido las proformas se revisa que coincida la informacién enviada con la
solicitada. Caso contrario se solicita la aclaracion al proveedor involucrado.

Cuando el departamento de proveeduria proporcione al encargado de presupuestos tres 0 mas
proformas, el encargado de presupuestos escogera la mas conveniente e integra esta informacion
al estimado de costos, tomando en cuenta aspectos como costo, riesgo, tiempo de entrega, calidad
y otros.

Este procedimiento debe aplicarse para realizar el presupuesto, para cada material y también se
debe ejecutar cuando el avance del proyecto indique la necesidad de contar con ese material en
obra.

Entregables a contratar

Deberan utilizar el mismo procedimiento descrito para la cotizacion de materiales.

Se propone que la organizacién obtenga la informacién de las cotizaciones de los entregables a
subcontratar para efectos de realizacién del presupuesto, y posteriormente en el momento en que
el cronograma indique que los contratos deben realizarse.

Estimacion de Mano de Obra

Estimar por medio de la utilizacion de una base de datos de la organizacion.

Actualizar segln las necesidades de mano de obra del mercado actual, segin el tipo de proyecto y
aspectos propios de cada obra.

Utilizar juicio de experto de involucrados del proyecto internos y externos.

Esta base de datos corresponde a la toma de rendimientos de actividades de proyectos anteriores.
Adicionalmente en el mercado existe mucha literatura al respecto como publicaciones del Colegio
Federado de Ingenieros y Arquitectos y del Instituto Tecnolégico de Costa Rica, por lo que se
propone que se utilicen al menos estas publicaciones ademas de la base de datos de la
organizacion.

Factores que afectan los rendimientos de mano de obra de actividades de construccion:

e Ubicacion del proyecto.
e Tipo de proyecto.
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e Tipo de lideres que tienen a su cargo el recurso humano.
e Epoca del afio, ya que por ejemplo no es lo mismo una pega de bloques en época seca que
en una época de lluvia.

Calculo de cantidades

a. El célculo de cantidades es sumamente importante para la estimacion de los costos de un proyecto,
ya que si obtiene una desviacion de un 10 % por encima o por debajo del presupuesto aprobado,
tendra una calidad menor que uno que obtiene una desviacion del 3 %.

b. La organizacion posee un gran numero de plantillas de calculo para cada paquete de trabajo que
se genera por medio de la EDT.

c. Se han revisado y se adaptaron de forma tal que estén debidamente ligadas con la EDT.
2. Preparacion del presupuesto de costos

a. Incluye la sumatoria de la estimacién de costos de las actividades del cronograma, para establecer
una linea base de costo total.

b. Realizar una actualizacion de este presupuesto cada vez que se presente un cambio en el costo
debido a un cambio en el alcance del proyecto, un cambio en el cronograma o un cambio en los
requerimientos de calidad para poder medir el rendimiento o calidad del proyecto en el costo
propiamente.

c. Lasuma de las estimaciones se efectuara por paquetes de trabajo de acuerdo a la EDT e ir
subiendo en el desglose hasta las cuentas de control.

d. La estructura del presupuesto de costos sera la siguiente:

Costos Directos: que corresponden a la sumatoria del resumen de la estimacion de costos, compuesto por
el total de materiales, de mano de obra y de subcontratos de cada entregable.

Costos indirectos: que corresponden a los costos de equipos, herramientas, transportes, fletes,
administracion del proyecto y la utilidad del mismo.

A continuacién, se muestra la plantilla del Apéndice 15.0 Resumen de la estimacion de costos directos y el
Apéndice 15.0 Resumen final de costos, las cuales integran la informacion planteada anteriormente para
gestionar el costo de los proyectos.
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Apéndice N°15. Resumen de Estimacion de Costos Directos.
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Guia para la Gestion del Costo
Resumen de Estimacién de Costos Directos
Entregables Materiales  Mano de Obra Sub - Contrato

Obras Preliminares
Obras Provisionales
Construccidn de bodegas
Acometida eléctrica provisional
Acometida potable provisional
Delimitaciéon de area de trabajo
Trazo
Movimiento de tierras
Corte tierra vegetal
Corte de terreno para terrazas
Rellenos
Excavacion de fundaciones
Obra Gris de Condominios
Cimientos
Segundo Nivel
Columnas
Muros de Mamposteria
Vigas de entrepiso y entrepiso
Repellos
Repellos internos
Repellos externos
Contrapiso
Estructura de techo
Cubiertas
Lamina de fibrocemento
Ldmina de hierro galvanizado
Ldmina de policarbonato
Aislante térmico
Hojalateria
Cubierta de Teja y plantilla
Acabados de Condominios
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Cielos

Cielos de gypsum

Cielos suspendidos
Cielos de fibrolit

Cielos repellados
Particiones livianas
Paredes de gypsum
Paredes de Densglass
Paredes de Durok

Pisos

Pisos de Ceramica

Piso laminado

Enchapes

Enchapes de ceramica
Otros enchapes
Ventaneria

Cerrajeria

Puerta principal

Puertas internas

Puerta metalica

Topes

Rodapié, guarniciones y marcos
Mueble de cocina
Sobres de granito y marmol
Sobre de cocina

Sobre de marmol
Revestimiento y pintura
Revestimiento interno
Pintura paredes

Pintura de cielos y aleros
Losa sanitaria y fregaderos
Inodoros

Lavatorios

Fregadero

Griferia

Cacheras de ducha
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Cachera de fregadero

Set de bano

Closets y vestidor

Areas verdes

Sistema eléctrico

Sistema de agua potable

Sistema de aguas negras
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Apéndice N°16. Resumen Final de Costos
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Guia para la Gestion del Costo

Resumen de Estimacion de Costos Totales

Tiempo estimado de la Obra
Costos Indirectos
Costo de Planos
Bono de Participacion
Bono de Cumplimiento
Costo Preparacion de Oferta
Seguros de la Obra Pdliza
Permisos Construccion
Especialista en Suelos
Laboratorio de Materiales
Transporte de Equipo
Topografia
Planos de Taller y finales
Electricidad y agua
Electricidad para la gria
Papeleria
Teléfono y fax
Radio o red de radio
Vehiculos del proyecto (kilometraje)
Director del proyecto (proporcién)
Ingeniero Residente
Servicios Ingeniero Electromecanico
Administrativos (oficinistas)
Maestros de Obras
Segundo del Maestro de Obras
Bodeguero
Guardas
Pedn miscelaneo
Pedn de curado
Planillero
Cargas Sociales de Organigrama
Sub Total

TOTAL COSTOS INDIRECTOS
RESUMEN DE COSTOS
Materiales

S N TR R TR - = - = =T =T = = = = = = = = = =T = = = = = =1

Meses
Monto

112



a B W N

Mano de Obra

Subcontratos

Costos Indirectos

Administracion

Utilidad

Total de Presupuesto del Proyecto
Total de Presupuesto del Proyecto

eSS
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3. Control de Costos

a. Es el proceso de monitorear el estado del proyecto para actualizar sus costos y gestionar cambios
de la linea base de costo.

b. El beneficio de este proceso es que proporciona los medios para detectar desviaciones con
respecto al plan con objeto de tomar acciones correctivas y minimizar el riesgo. (PMI Project
Management Institute, 2013).

c. Para gestionar los costos, se debe de culminar con el proceso de monitoreo y control realizando la
actividad de control de costos por medio del uso de las siguientes plantillas:

1. Tabla de Control de Costos. Apéndice 17.0, Con esta tabla logramos monitorear el desempefio del
costo para detectar y comprender las variaciones con respecto a la linea base aprobada de costos,
también realizar las acciones necesarias para mantener los excesos de costos previstos dentro del
limite aceptable.

2. Tabla de Valor Ganado. Apéndice 18.0, La gestién del valor ganado es una metodologia que
combina medidas de alcance, cronograma y recursos para evaluar el desempefio de los proyectos.
Integra la linea base del alcance. Con la linea base de costos, junto con la linea base del
cronograma para generar la linea base para la medicion del desempefio.
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Apéndice N°17. Tabla de Control de Costos del Presupuesto.
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Apéndice N°18. Tabla de Valor Ganado
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Anexos
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e Anexo N° 01. Encuesta para el diagndstico de situacion
actual de DM sobre administracion del alcance, tiempo y
costo.
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Nombre del entrevistado:

TEC Tecnoldgico
de Costa Rica

Entrevista #

Introduccion:

Proyecto de Graduacién TEC - Ing. Freddy Umafia Garcia

Guia para la gestion del alcance, tiempo y costo de los proyectos de
Desarrollos Mega Constructora

Tema:

La situacion actual de la empresa con respecto a la gestién del alcance,
estimacifion del costo y tiempo para el desarrollo de proyectos exitosos.

Instrucciones:

Analizar las siguientes preguntas segun su experiencia en la empresa

Desarrollos Mega Constructora en los proyectos que participa y contestarlas

con la siguiente escala:

1=Muy en desacuerdo
2= En desacuerdo

3= Indeciso

4=De acuerdo

5=Muy de acuerdo

Afirmaciones

. Conoce usted la administracién profesional de proyectos

. Se planifica el alcance en los proyectos

. Se definen los requisitos para dar inicio al proyecto

. Se conocen todos los entregables

. Se controla el alcance durante el proyecto

. Se valida el alcance

. Se utilizan herramientas para la gestién del alcance

. Se utilizan técnicas para la gestion del alcance

Ol |IN|O|[L|[AWIN|EF

. Se planifica el costo previo al proyecto

[N
o

. Se estiman correctamente los costos

[y
=

. Se establece un presupuesto claro

[y
N

. Se controlan los costos durante el proyecto

[y
w

. Se utilizan herramientas para la gestion del costo

[y
B

. Se utilizan técnicas para la gestion del costo

[y
(2}

. Se planifica el tiempo en los proyectos

[y
(<)}

. Se definen las actividades de los proyectos con claridad

[y
~N

. Se realiza una secuencia de las actividades del proyecto

[y
(o]

. Se definen los recursos correctamente

[N
e

. Se estiman las duraciones de las actividades correctamente

N
o

. Se desarrolla un cronograma del proyecto

N
[

. Se controla el cronograma durante el proyecto

N
N

. Se utilizan herramientas para la gestion del tiempo

N
w

. Se utilizan técnicas para la gestion del tiempo
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. Anexo N° 02. Cuadros de resumen para la gestion de
Integracion, Alcance, Tiempo y Costo
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Proceso

1. Desarrollar el acta
de constitucién del
proyecto

2. Desarrollar el plan
para la direccion del
proyecto

3. Dirigir y
gestionar el trabajo
del proyecto

5. Realizar el
control integrado
de cambios

6. Cerrar el proyecto o
fase

N P D WON PR O B0 DNBRP

1.

2

3
4
ol
1

2.

N (S S V)

Gestién de integracion

Gestion
Integracion
Herramientas y
técnicas

Entradas

.Enunciado del trabajo del proyecto 1. Juicio de expertos

. Caso de negocio

. Contrato

. Factores ambientales de la empresa

. Activos de los procesos de la organizacion

. Acta de constitucién 1. Juicio de Expertos

. salidas de los procesos de planificacion

. Factores ambientales de la empresa

. Activos de los procesos de la Organizacion

. Plan para la direccion del proyecto 1. Juicio de Expertos

. Solicitudes de cambio aprobadas 2. Sistema de
Informacion para la
direccion de
proyectos

. Factores ambientales de la empresa
. Activos de los procesos de la Organizacion

Plan para la direccion del proyecto
. Informes de desempefio

1.Juicio de Expertos

. Factores Ambientales de la empresa
.Activos de los Procesos de la
rganizacion

. Plan para la direccién del proyecto 1. Juicio de Expertos

2. Reuniones de
control de cambios

Informacion sobre el desempefio del trabajo

. Solicitudes de cambio
. Factores ambientales de la empresa
. Activos de los procesos de la organizacién

. Plan para la direccion del proyecto
. Entregables aceptados

1.Juicio de Expertos

. Activos de los procesos de la organizacion

Salidas

1. Acta de Constitucién

1. Plan para la direccién del proyecto

1. Entregables
2.Informacién sobre el desempefio del trabajo

3. solicitudes de cambio
4. Actualizaciones al plan para la direccién del proyecto

5. Actualizaciones a los documentos del proyecto
1. Solicitudes de cambio

2. Actualizaciones al plan para la direccién del proyecto
3. Actualizaciones a los Documentos del proyecto

1. Actualizaciones al estado de las solicitudes de cambio

2. Actualizaciones al plan para la direccién del proyecto

3. Actualizaciones a los documentos del proyecto

1. Transferencia del producto, servicio o resultado final

2. Actualizaciones a los activos de los procesos de
la organizacion

Fuente:(Marin, 2014)
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Gestion de Alcance.

Proceso

1. Planificar la gestion del Alcance

2.Recopilar requisitos

3. Definir el alcance

4.Crear la estructura de trabajo
(EDT)

5.Validar el alcance

6. Controlar el alcance

Gestion
Alcance

Entradas Herramientas y técnicas

1. Acta de constitucion del proyecto

2. Activos de los procesos de la organizacion
3.Factores ambientales de la empresa

4. Plan para la direccién del proyecto

1. Juicios de expertos
2. Reuniones

1. Entrevistas
2. Grupo de opinion
3. Talleres facilitados

1. Acta de constitucién del proyecto
2.Registro de Interesados

4. Técnicas grupales de
creatividad

5. Técnicas grupales
de toma de decisiones
6. Cuestionarios y encuestas

7. Observaciones
8. Prototipos

1. Acta de constitucién del proyecto 1. Juicio de expertos
2. Documentacion de requisitos 2. Analisis del producto
3. Activos de los procesos de la organizacion 3. Identificacién de alternativas

4. Talleres facilitados

1. Declaracion del alcance del proyecto 1. Descomposicion

2. Documentacién de requisitos
3. Activos de los procesos de la organizacion

1. Plan para la direccién del proyecto 1. Inspeccién
2. Documentacién de requisitos

3. Matriz de rastreabilidad de requisitos

4.Entregables validados

1. Plan para la direccién del proyecto 1. Andlisis de variacion
2. Informacion sobre el desempefio del

trabajo

3. Documentacién de requisitos

4. Matriz de rastreabilidad de requisitos

5.Activos de los procesos de la organizacion
Fuente: (Marin, 2014)

wWwN P

WNhE N

1.
2.

Salidas

. Plan de gestion de requisitos
. Plan de gestion del alcance

. Documentacion de requisitos
. Plan de gestion de requisitos
. Matriz de rastreabilidad de requisitos

. Declaracion del alcance del proyecto
. Actualizaciones a los documentos del proyecto

EDT

. Diccionario de la EDT
. Linea base del Alcance
. Actualizaciones a los documentos del proyecto

. Entregables aceptados
. Solicitudes de cambio
. Actualizaciones a los documentos del proyecto

Mediciones del desempefio del trabajo
Actualizaciones a los activos de los procesos

de la organizacion

3.
4.

Solicitudes de cambio
Actualizaciones al plan para la direccion

del proyecto

5

Actualizaciones a los documentos del proyecto
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Proceso

1. Planificar la gestién
del cronograma

2. Definir las actividades

3. Secuenciar las
actividades

4. Estimar los recursos
de las actividades

5. Estimar la duracién de
las actividades

NP

a ~rwN B abwN P WN P AW

~N~Noobh wNBE

Entra
das

. Acta de constitucion del proyecto
. Activos de los procesos de la

organizacion

. Factores ambientales de la empresa
. Plan para la direccién del proyecto

. Linea base del alcance

. Factores ambientales de la empresa
. Activos de los procesos de la

organizacion

. Lista de actividades

. Atributos de la actividad

. Lista de hitos

. Declaracion del alcance del proyecto
. Activos de los procesos de la

organizacion

. Lista de actividades

. Atributos de la actividad
. Calendarios de recursos
. Factores ambientales de la empresa

. Activos de los procesos de la

organizacion

. Lista de actividades

. Atributos de la actividad

. Requisitos de recursos de la actividad
. Calendarios de recursos

. Declaracion de alcance del proyecto

. Factores ambientales de la empresa

. Activos de los procesos de la

organizacion

Gestién de Tiempo

aswN B

abh wNPE

BWN P AONP

Gestidn
Tiempo
Herramientas y técnicas

. Juicio de expertos
. Técnicas de analisis
. Reuniones

. Descomposicién

. Planificacién gradual
. Plantillas

. Juicio de expertos

Método de diagramacién por precedencia

. Determinacién de dependencias
. Aplicacion de adelantos y retrasos
. Plantillas de red del cronograma

. Juicio de expertos
. Andlisis de alternativas

Datos de estimacion publicados

. Estimacion ascendente
. Software de gestion de proyectos

. Juicio de expertos

. Estimacion analoga

. Estimacion para métrica

. Estimacién por tres valores
. Andlisis de reserva

WN -

Salidas

. Plan de gestion del cronograma

. Lista de actividades
. Atributos de la actividad
. Lista de hitos

. Diagramas de red del cronograma
. Actualizaciones a los documentos

1. Requisitos de recursos de la actividad

N

. Estructura de desglose de recursos
. Actualizaciones a los documentos

. Estimados de la duracion de la actividad
. Actualizaciones a los documentos
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6.
Desarrollo del
cronograma

7. Controlar el
cronograma

© 0O~NO O A WNPRE

[

. Lista de actividades

. Atributos de la actividad

. Diagramas de red del cronograma

. Requisitos de recursos de la actividad

. Calendarios de recursos

. Estimados de la duracion de la actividad
. Declaracion del alcance del proyecto
. Factores ambientales de la empresa

. Activos de los procesos de la

organizacion

. Plan para la direccion del proyecto
. Cronograma del proyecto

. Informacioén sobre el desempefio del

trabajo

. Activos de los procesos de la

organizacion

A WNPRE

o ~No O

Hw

co~NO Ol

Fuente

. Andlisis de la red del cronograma
. Método de la ruta critica

. Método de la cadena critica

. Nivelacién de recursos

. Analisis "¢ Qué pasa si...?"

. Aplicacion de adelantos y retrasos
. Compresion del cronograma

. Herramienta de planificacion

. Revisiones del desempefio
. Andlisis de variacion

. Software de gestion de proyectos
. Nivelacion de recursos

. Analisis " Qué pasa si...?"

. Ajuste de adelantos y retrasos
. Compresion del cronograma
. Herramienta de planificacion

: (Marin, 2014)

1. Cronograma del proyecto

2. Linea base del cronograma

3. Datos del cronograma

4. Actualizaciones a los documentos del
proyecto

1. Mediciones del desempefio del trabajo

2. Actualizaciones a los activos de los
procesos de la organizacion

3. Solicitudes de cambio

4. Actualizaciones al plan para la direccion
del proyecto

5. Actualizaciones a los documentos
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Proceso

1.Planificar la gestion de costos

2. Estimar los costos

3. Determinar el presupuesto

4. Controlar los costos

B AWN P

o b W N

asr w NN B

Gestioén de costo

Entradas

. Acta de constitucion del proyecto

. Activos de los procesos de la organizacion
. Factores ambientales de la empresa

. Plan para la direccién del proyecto

. Linea base del alcance

. Cronograma del proyecto

. Planificacion de los recursos humanos

. Registro de riesgos
. Factores ambientales de la empresa

. Activos de los procesos de la organizacion

. Estimaciones de costos de las actividades

. Base de las estimaciones

. Linea base del alcance

. Cronograma del proyecto
. Calendarios de recursos

6. Contratos

7. Activos de los procesos de la organizacion
1.
2
3

Plan para la direccién del proyecto

. Requisitos de financiamiento del proyecto
. Informacioén sobre el desempefio del trabajo

Activos de los procesos de la organizacion

Gestion Costo

Herramientas y técnicas

1. Juicio de expertos
2. Técnicas de analisis
3. Reuniones

1. Juicio de expertos
. Estimacion de analoga

. Estimacion Paramétrica

. Estimacion ascendente

. Estimacion por Tres valores
. Andlisis de reserva

. Costo de la calidad

8. Software de estimacion de costos

para la direccién de proyectos

9. Andlisis de propuestas para licitaciones
1. Suma de costos

~No abh woN

2. Analisis de reserva

3. Juicio de expertos

4. Relaciones histéricas
5. Conciliacion del limite
del financiamiento

1. Gestion del valor ganado

2. Proyecciones

3. indice del desempefio del trabajo
por completar

4. Revision del desempefio

5. Analisis de variacién

Software de gestion de proyectos

Salidas

1. Plan de gestién de costos

1. Estimaciones de costos de las actividades
2. Base de los estimados

3. Actualizaciones a los documentos del proyecto

1. Linea base del desempefio de costos

2. Requisitos de financiamiento del proyecto
3. Actualizaciones a los documentos del proyecto

1. Mediciones del desempefio del trabajo

2. Proyecciones del presupuesto

3. Actualizaciones a los activos de los procesos
de la organizacion

4. Solicitudes de cambio

5. Actualizaciones al plan para la direccién
del proyecto
Actualizaciones a los documentos del proyecto
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e Anexo N° 03. Ordenes de cambio presentadas en
proyectos CondominioTerralta y Condominio Caia.
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TERRALTA

OC’S PROYECTO TERRALTA FAMILY HOMES
DESWIOLOSNEGE -FMAHNDMES-
CLASIFICACION DE ORDEN DE CAMBIO
" — I —— SOLICITUD DEL SOLICITUD DE SOLICITUDDE | OMISION O ERROR ERROR DE ERROR
= | DESARROLLADC ™| CLIENTEFINAL * DISENO |~ DEDISENO | ¥ | PRESUPUESTO ¥ | CONSTRUCTIV( ™

BOTAGUAS DE MURO SUR CONTRA

1 INFRA VECINO
) e |PETURADE TAPIAS MURO SUR JUNTO
VECINO + MURO DE RETENCION
3 INFRA | BARRERA DE CARRIL DE SALIDA
4 INFRA | CAMBIO DE VENTANA CASA2
CAMINO ACCESO PROVICIONAL PARA
5 INFRA VENTAS
6 INFRA | CENEFADEL VIDRIO BLINDADO
7 INFRA | CONTROL DE ACCESO
) e |PETALLE DE SISAS YNALLAS MURO
NORTE
DISTANCIADE CUARTO DE BOMBEO
9 NFRA - [roTULo
) e |RENAJE DE ACCESO, ATRAS LACASAS,
0 YINFRA
0 e |ENCHAPE DE PIZARRACARRIL DE
SALIDA
) ESTRUCTURADE CALLE ADICIONAL EN
1 INFRA [ accEso
B \en_|ESTRUCTURADE CALLE ADICIONAL EN
INFRA, CON GEOMALLA
" INFRA  |ISLA ADICIONAL EN CARRIL DE SALIDA
5 INFRA  |LETRADE ROTULO ADICIONAL
PINTURA DE TAPICHEL Y TAPIA DEL
16 INFRA - [vEciNO SUR
o INFRA " | PREVISTA + SOBRE + LAVATORIO CASETA
- e |PREVISTAS ELECTRICAS PARACONTROL
DE ACCESO
) - ROTULO ACCESO 380MIL+ PINTURA DE
9 RA |pareD
" ‘e |SISTEVADE DRENAJES EN CALLES DE
TODO EL PROYECTO
2 INFRA | SUBIR LATORRE DE LA CASETA
SUMINISTRO DE MATERIAL DE HHR A
2 INFRA " [ESTRUCTURA DE CALLE DE ETAPAI X
23 ‘e |TTERRANEGRAADICIONAL EN ZONA N
VERDES 50-60CM
2 INFRA  |VIDRIO DEL INTERCOMUNICADOR
CAMBIO DE UBICACION DE APAGADOR
% CASAS | DE | AENTRADACASA?2
2% CASAS | CIERRE DE BUQUE DE CASETANIVEL 2
COLOCACION DE LAMPARAS EN LAS
21 CASAS  |LAMPARAS DE LAS CASAS DE LAPRIMER
ETAPA
CONSTRUCCION DE MOCHETA DE LAS
2 CASAS [ 1ApIANORTE CASAS TIPO C X
. acng | CONSTRUCCION DE PARED DMSORIA
DE LACASA4-5
CONSTRUCCION DE TIVBRE CASA3, NO
30 CASAS | APARECE EN PLANOS ORIGINAL
) | NCREVENTAR ALTURADE TAPICHEL
3 CAsAS  [pens
2 CASAS  |MOVER MOCHETAS Y COLUMNAS CASA7
33 acng | MUROADICIONAL EN FONDO DE JARDIN
CASA12-13-14
3 CASAS |MURO DE RETENCION CASAS 15-26
35 CASAS |PREVISTAPARADW CASAQ
36 CASAS |RELLENO ADICIONAL EN CASAS
SISTEMA DE EVACUACION PLUVIAL
37 CASAS  |ADICIONAL DE CASAS 2 ALA 14 HASTA

TRAGANTES O POZOS
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LECCIONES APRENDIDAS

CN\IA

BOUTIQUE HOMES

ITEM ALCANCE COMENTARIOS MONTO
DEBEN COMPRARSE DE CUELLO ALTO Y LARGO PARA EVITAR QUE PEGUE
1.1 GRIFERIA LAVATORIOS CON LA ESTRUCTURA DE SOPORTE DEL SOBRE MUEBLE BANO Y QUE LA $  11,040.00
SALIDA REALMENTE CAIGA EN CENTRO DE LAVATORIO
EL ORIGINAL DE LA GRIFERIA ES DE "PALITO" CAUSO PROBLEMAS
PORQUE EL ESPACIO ENTRE PARED Y BACK SPLASH ERA REDUCIDO Y NO
1.2 DESAGUE DE LAVATORIO SE PODIA MANIPULAR EL PALITO Y EL DESGUE NO ABRIA BIEN. SE TUVO
QUE COMPRAR DE PUSH
NO COMPRAR EL DE DOBLE PROPOSITO PORQUE NO HUBO ACUERDO DE
1.3 DESAGUE DE PISO DUCHA CUAL GUSTA MAS
PLATO GRANDE REQUIERE MAS PRESION AGUA Y ESO DESCOMPENSA
1.4 ASPERSOR DUCHA CANTIDAD AGUA EN APTO.
1.5 ASPERSOR DUCHA LA GENTE QUISO MAS RAIN SHOWER QUE CONVENSIONAL
COMPRARLO CON PEDESTAL. SI SE COMPRA SIN PEDESTAL LA
16 PILA LAVANDERIA EN ESTRUCTURA DE SOPORTE DE LA PILA DEBE CONSIDERAR EL PESO g 8375.29
. PORCELANICA MASIVO DE LA MISMA EN JADE HABIA TUBERIA ELECTRICA DEL TABLERO y20.
POR DETRAS PILA. SE COMPRO EN FERAGUILAR
1.7 CACHERA PILA LAVAR DISENO NO ACORDE. SE COMPRO EN FERAGUILAR
PREVISTAS LAVAPLATOS,
1.8 TRITURADOR Y HORNG SE DEBE CONSIDERAR EN TODOS LOS APTOS, NO SOLO EN UNOS S 5,997.60
1.9 PREVISTAS HORNO Y PLANTILLA SE DEBE CONSIDERAR EN TODOS LOS APTOS, NO SOLO EN UNOS
DEBEN SER MISMO ANCHO QUE PUERTAS DE CORRER E IGUAL LARGO
2 BALCONES DE CONDOMINIOS QUE LOSAS DE CONCRETO DE ENTREPISO
PATRON INSTALACION JUNTA PERDIDA DEBE CONSIDERARSE UN
11 PISOS PORCELANATOS DESPERDICIO MUY ALTO, 35 % CON BLCO
111 PREVISTAS A/C FALTO COMUNICACION ENTRE EVAPORADOR-CONDENSADOR Y CENEFAS
DE CIELOS
CENEFAS CONSTRUIDAS EN DORMITORIOS Y SALA NO CONSIDERAN
1.12 PREVISTAS A/C ESPACIO EN PUERTAS DE CORRER A LAS CORTINAS Y SUS ACCESORIOS
SE DEBEN COMPRAR RECTIFICADOS-LA CONSTRUCTORA DEBE ABRIR LAS
CAJAS Y SELECCIONAR LAS PIEZAS DEL MISMO TONO, ACABADO Y
113 PISOS PORCELANATOS CALIDAD DE LA PIEZA. Y DEVOLVER AL PROVEEDOR AQUELLO QUE NO
CUMPLA
114 LUMINARIAS INTERNAS APTOS LUMINARIAS BASICAS, CONSIDERAEILO EN PPTO PROYECTO Y QUE SEAN
CONSIDERAR DEJAR PREVISTAS EN CUBIERTAS DESDE C. MAQUINAS PARA
1.15 PREVISTAS CALENTADORES FUTURAS INSTALACIONES. 2 TUBOS 3 PULG PARA H20 Y 1 DE 3/4 PULG S 3,883.62

PISCINAS

PARA ELECTRICO, SENSOR.
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1.16

CALENTADORES SOLARES PISCINA

46 COLECTORES SOLARES HELIOCOL HC-40 DE SWISSOL Y REFUERZO
ESTRUCTURAL ESTRUCTURA TECHO PARA SOPORTE DE CALENTADORES.
REFUERZO CUBRE 20KG X PANEL

s

16,940.00

1.17

RODAPIE

RODAPIE CON BASE OSB Y RECUBRIMIENTO DE POLIPROPILENO 0,20MM
ESPESOR DE EUROMOBILIA. SE ABOMBA CON LA HUMEDAD Y LAS
JUNTAS MAL ACABADAS POR INSTALACION SUBCONTRATISTA

1.18

FIBRA OPTICA

NEGOCIAR CON EL ICE OCUPA DE AL MENOS 6-8 MESES. CONSIDERAR ESE
TIEMPO EN EL PROCESO DE CONSTRUCCION PORQUE ELLOS NO INICIAN
LABORES SIN HABERSE FIRMADO CONTRATO

1.19

TOPOGRAFIA

ADRIANA IBARRA, REPRESENTADO POR JONATHAN ENTREGAN LOS
INFORMES (LA FORMALIDAD) POSTERIOR A CUANDO SE OCUPAN
HABIENDO A VECES FINALIZADO LA ACTIVIDAD

1.2

TRX-GYM

SE DEBE CONSIDERAR REFORZAR ESTRUCTURA TECHOS A LA HORAD E
INSTALAR TRXY SI SE QUIERE LA ESTRUCTURA DE TECHOS EXPUESTA,
HAY COBRO ADICIONAL PORQUE ESTOS QUEDEN MAS ESTETICOS

1.21

ATENCION VECINOS

CONSIDERAR UN MONTO EN EL PPTO PARA ATENCION DE VECINOS Y
MUNICIPIO

1.22

TAPICHELES PENTHOUSE

DEBEN CONSIDERARSE EN EL DISENO EN LAS DIVISIONES ENTRE APTOS.
INCLUIR EN EL TAPICHEL FIBRA DE VIDRIO POR TEMA DE RUIDO

$

500.99

1.23

PISOS LAMINADOS ROOF TOP

EN ROOF TOP CONSIDERAR SPECS Y PPTO SILENT WALK-LO VENDE
FERAGUILAR DE 3MM ESPESOR- POR TEMA RUIDO AL PENTHOUSE. TEMA
ES QUE SI NO SE LE COMPRA A FERAGUILAR EL PISO CUESTA MUCHO QUE
LO VENDAN A PARTE. EN ESTE CASO DE JADE SI SE LOGRO PERO PORQUE

LE COMPRAMOS PISOS PORCELANTOS

1.24

GANCHOS PARA
MANTENIMIENTO FACHADAS

PARA QUE CUELGUEN LOS DE LAS CUERDAS SE DEBEN CONSIDERAR
GANCHOS EN SPECS Y EN PPTO YA QUE LO IMPROVISADO EN JADE DEJO
EXPUESTO TODA LA TORNILLERIA EN LOSAS DE ENTREPISO CON VISTA A

BALCONES

1.25

SISTEMA A/C

Y SUS REPERCUSIONES POR CONEXIONES INTERNAS Y EXTERNAS POR
PREVISTAS

1.26

TAC CONDOMINIOS

UBICACION DE TAC EN LAVANDERIA. MUCHAS QUEJAS CLIENTES PORQUE
ESTAN BAJO PILA LAVAR. MEJOR CONSIDERARLOS EN ALTO

1.27

TAC CONDOMINIOS

UNO DE MAS CAPACIDAD PARA CUANDO EL APTO SE UNE CON OTRO.
EJEMPLO 12 GALONES=45 LITROS

1.28

TAC CONDOMINIOS

PROGRAMACION GENERO MUCHOS INCONVENIENTES PORQUE CLIENTES
SE QUEJARON DE QUE NO SALIA AGUA CALIENTE

1.29

BOTONERA INTERNA ELEVADOR

CONSIDERAR CON PROVEEDOR QUE LA BOTONERA DEL ROOF TOP
QUEDE CON UNA LETRA, NO HAY R, POR LO QUE DEBE CONSIDERARSE
UNA LETRA PARA ESE NIVEL Y QUE LOS NUMEROS CONCUERDEN CON EL
NIVEL. SCHINDLER DURA 9 SEMANAS EN TRAER UN BOTON DE
BOTONERA POR UNA LETRA

1.30

PREVISTAS PARA TELEFONIA CON
TIGO STAR O CABLERA

SALIDA DE TELEFONO DEBE QUEDAR ENLAZADO EN EL PANEL DE ELLOS
PARA QUE CONECTEN CLIENTES EN EL SOBRE DE COCINA. ADICIONAL SE
SOLICITO A FRANCISCO LAY, $20 C/U. ESTO ES PARA UNA SALIDA FIJA
ESTANDARIZADA PARA TELEFONIA

1,480.00

131

FLEJES ALUMINIO DE ENCHAPES

SE DEBE CONSIDERAR EN SPECS Y EN PPTO LOS TERMINALES EN
ALUMINIO PARA ENCHAPES Y PISOS DE PORCELANATO EN DUCHAS

2,298.28

1.32

MOBILIARIO DE LOBBY Y AREAS
COMUNES DE ALTO TRANSITO

SE BUSCO TELA SILVERTEX EN PELETERIA Y VINILES LOS ANGELES EN SJ
CENTRO Y LOS MUEBLES SE FABRICARON EN MUEBLES PENICHETT.
PROPIETARIO MUEBLERIA SOLO CANCELANDOLE ENTREGA MUEBLES

133

BOMBEROS DE CR

VERIFICARON TODOS LOS SISTEMAS DE INCENDIO, DETECTORES DE
HUMO Y SONOROS, GABINETES DE INCENDIO, CUARTO MAQUINAS DE
SISTEMA INCENDIO, SOLICITARON INSTALAR EXTRACCION AL CUARTO

MAQUINAS Y UN DESAGUE DE PISO. RESUMEN, REVISARON Y PROBARON
TODO. CONSIDERAR EN LA SIGUIENTE ETAPA DE SER MAS ESTRICTOS CON
ELECTROMECANICOS Y CONSULTOR.

6,407.44
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SOLICITARON QUE ELEVADOR TUVIERA DOS PARADAS, UNO NIVEL
PRINCIPAL'Y OTRA PARADA ALTERNATIVA EN CASO DE QUE SINIESTRO

1.34 BOMBEROS DE CR FUERA EN EL PRINCIPAL O VICEVERSA. SCHINDLER EN JADE SOLO DEJO 1
PORQUE ELEVADOR ESCOGIDO Y COMPRADO DE FABRICA SOLO HACE
UNA PARADA
FORMAS CREATIVAS MUY BIEN, PERO POR EL TIPO DE PINTURA SE
1.35 ROTULACION DE CONDOMINIOS SUPONE, ALGUNOS NUMEROS NO PEGABAN EN LA PARED Y SE
TERMINARON PERDIENDO VARIOS
PTAR DISENADA CON TANQUE PARA RIEGO- PROBLEMA SE DA CUANDO
ES POCA LA GENTE VIVIENDO AL INICIO LA HABILITACION DEL PROYECTO
1.36 SISTEMA DE RIEGO PORQUE NO GENERA MUCHA AGUA EN LA PTAR POR TANTO RIEGO NO
FUNCIONA Y EL PAISAJISMO SUFRE MUCHO
. ESPACIO DE PROFUNDIDAD INSUFICIENTE POR LO QUE UNA LAVADORA-
1.37 LAVANDERIA CONDOMINIOS SECADORA DE TORRE CON 80CM DE PROFUNDIDAD NO CABE
AL CAMBIAR DE DOS HOJAS A TIPO ACORDEON, CLIENTES NO A GUSTO
) CON CAMBIO. EN ACORDEON QUITA 3 A 4 CM DE ESPACIO EN LA
1.38 PUERTAS DE LAVANDERIA PROFUNDIDAD DE LA LAVANDERIA POR ESTA RAZON TAMPOCO CABEN
LAS TORRES DE LAVANDERIA
ENTRE MATERIAL LIVIANO Y CONCRETO. PROPIETARIOS NO A GUSTO
1.39 JUNTAS DE DILATACION CON JUNTAS DILATACION EXPUESTAS. SE DEBEN DISENAR PARA QUE
CUANDO LAS CONSTRUYAMOS VAYAN CON UN DISENO QUE LAS OCULTE
1.40 ESTRUCTURA DE TECHO EN PENTHOUSE NO FUE BIEN RECIBIDO POR PROPIETARIOS, DEBEN
: EXPUESTA DISENARSE PARA QUE SE VEAN EN EL RENDER.
LA CONSTRUCTORA NO COLOCO LUJADO CON FIBRA. EL TOPPING DEL
141 PISOS LUJADOS BALCONES Y LUJADO SE REVENTO Y CRAQUELO, POR LO QUE AHORA DEBEN INSTALAR
: TERRAZAS UN MATERIAL ELASTOMERICO GRANULAR CON COLOR. MISMO
UTILIZADO EL LOSA DE PARQUEOS JADE
EL ACABARLAS EN SITIO DIO MUY MALA CALIDAD DE ACABADO. SE DEBE
1.42 BARANDAS BALCONES SOLICITAR EN OTRA TORRE EN ACERO INXO O QUE SE ACABEN EN
FABRICA CON COMPRESOR
PROPIETARIOS SE QUEJARON DEL VIENTO, POLVO Y FRIO QUE INGRESAN
143 PASILLOS ABIERTOS EN AREAS POR LOS PASILLOS. SE TUVO QUE CERRAR CON VIDRIO. TAMBIEN LA
: COMUNES ENTRADA DE LUZ NATURAL HIZO QUE RESALTARAN LOS ERRORES DE
ACABADOS DE PISOS, PAREDES Y CIELOS DE PASILLOS EN JADE
DISENAR CONTRA EL VIENTO PREDOMINANTE HACE QUE LAS PUERTAS
PRINCIPALES DE ACCESO SE AZOTEN POR EL VIENTO QUE ENTRA DESDE
1.44 ENTRADA VIENTO BALCONES PUERTAS CORRER BALCONES. CONSIDERAR ESTO O COLOCAR EN
PUERTAS DE ACCESO UN CLIP RETENEDOR
DESAGUES EN BALCONES CON BARANDAS DE VIDRIO DEJAR DESAGUES
1.45 BALCONES DE CONDOMINIOS DE PISO YA PREVISTOS S 1,722.26
1.46 ESPACIOS FLEX NO SE DEJARON PREVISTAS PARA TV EN ESTAS AREAS
DEBE INCLUIRSE EN TODOS LOS DORMITORIOS Y SALAS DE
1.47 PASA CABLES CONDOMINIOS PARA CONECTAR TV
SE DEBE INCLUIR EN PPTO OBRA EL COBERTOR DEL ELEVADOR PARA
1.48 ELEVADORES CARGA DE MUDANZAS
CONSIDERAR PPTO DE OBRA LA PROTECCION DE PISOS DURANTE
1.49 ELEVADORES PROCESO MUDANZAS
CONSIDERAR DISMINUIR CANTIDAD DE LUMINARIAS PASILLOS AREAS
1.5 LUMINARIAS PASILLOS TORRE COMUNES Y QUE LOS MISMOS ENCIENDA CON FOTOCELDA
151 SENSORES HUMO CONSIDERARLOS EN PPTO PARA INSTALAR EN BODEGAS DE ALQUILER O
VENTA
152 CAMARAS DE CCTV SE COLOCARON 3 EN TORRE JADE,Tl(J)l\IiO EN LOBBY P1, LOBBY N3 Y ROOF
153 INTERCOMUNICADOR PENSAR COLOCAR INTERCOMUNICADORES EN CONDOMINIOS

COMUNICACION CON CASETA GUARDA. LA CASETA DEBERA TENER UNA
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INSTALACION PARECIDA

DISENO ORIGINAL POR INGENIERIA DE VALOR ERA MUY DEBIL. SE
REFORZO, SE MEJORO FIJACION CON PLACA CIRCULAR E INCLUYO PARED

1.54 BARANDAS BALCONES LIVIANA PARA TAPAR CONDENSADOR A/C. CONSIDERAR ESTO EN ETAPA $  24,560.19
I
PROBLEMAS CON MATERIAL QUE LO PROTEGE EN EL DESARROLLO DE LA
CONSTRUCCION YA QUE SE RAYA LA PELICULA SOLAR E. EXTRALUM
1.55 VIDRIO SOLAR E INDICA QUE MEJOR ES PONER INTERNA LA PELICULA PERO ELEVA LOS
COSTOS UN 40 %. BILCO DEBE REEMPLAZAR 137 PANOS DE VIDRIOS DE
TODO EL EDIFICIO POR ESTE PROBLEMA, RAYAS Y MANCHAS
SE TUVO QUE CONSTRUIR UNA PASARELA PARA TRABAJOS DE
1.56 ELEVADORES MANTENIMIENTO DE ELEVADORES + UN CIERRE DE MALLA CICLON S 6,507.12
1.57 ACESORIOS DE BANO SE DEJARON REDUERZOS PARA ACCESORIOS NO CONSIDERADOS EN PPTO | § 600.00
) CONSIDERAR EN PPTO QUE TODAS LAS CERRAJERIAS DE DORMITORIOS
1.58 CERRAJERIA TENGAN LLAVE S 1,274.30
1.59 SOBRES CUARZO EN COCINAS SE SOLICITO REGRUESO, CONSIDERARSE EN EL PPTO $ 8,266.35
SE INCLUYERON SIZAS EN LA FACHADA DE LA TORRE NO CONSIDERADAS
1.6 FACHADAS JADE EN PPTO OBRA S 3,343.75
EN TORRE JADE LOS RENDERS DE VENTAS CON DIFERENCIAS EN PLANOS
1.61 VENTANERIA CONSTRUCCION POR LO QUE SE TUVO QUE DAR AL CLIENTE LO QUE $ 3,622.50
ESTABA EN RENDER. SE REEMPLAZARON 24 VENTANAS DE FACHADAS
EN PISOS DE GIMNASIO NO SE DEBE ESPECIFICAR EN LUJADO, DEBE SER
1.62 PISOS GYM PISO DE HULE S 2,003.43
EN VESTIBULO ACCESO A APTOS NO SE VE BIEN EL CAMBIO DE COLOR.
1.63 PISOS PORCELANATOS DEBE VERIFICARSE EL TONO Y ESTILO DE DISENO SI SE UTILIZAEN TORRE | $ 951.44
I
SE MODIFICO ESTRUCTURA PARQUEO CON PASO CUBIERTO PARA DAR
1.64 EDIFICIO DE PARQUEO ENFASIS AL ACCESO DEL PARQUEO AL EDIFICIO. CONSIDERARLO EN $ 4,926.57
DISENO Y PPTO
BARANDAS SE MODIFICARON PARA QUE FUERAN IGUALES A TORRE JADE
1.65 EDIFICIO DE PARQUEO ¥ SE REFORZARON MAS S 6,583.15
CONSTRUCTORA NO CONSIDER® EN PPTO DE OBRA COSTOS POR
COLOCACION DE TIERRA VEGETAL Y NO ESTABA DENTRO DEL PPTO DE LA
1.66 PAISAJISMO EMPRESA. CONSIDERARSE 10CM DE ESPESOR DE CAPA VEGETAL PARA S 12,602.67
TODAS LAS ZONAS VERDES
POR TEMA DE SISTEMA DE ALARMA, BOMBEROS DE CR SOLICIT® QUE SE
1.67 ELEVADORES INCLUYERA UNA CONEXION INTERCOMUNICADOR ENTRE ELEVADOR Y $ 353.46
CASETA DE GUARDA
SISTEMA DE SONIDO SE INCLUY® EN LOBBY ACCESO P1 Y ROOF TOP.
CONSIDERAR EN DISENO Y PPTO LA COMPRA DEL EQUIPO, INSTALACION
1.68 SONIDO DE PARLANTES Y LA INSTALACION DE PREVISTAS, TAMBIEN INCLUYE CAlA | 9 15,631.63
CONNECT
EN PENTHOUSE LOS SISTEMAS DE A/C VIAJANDO EN CENEFA NO SE
1.69 SISTEMA A/C VEAN BIEN EN SALA, SE PASARON A DORMITORIOS. CONSIDERAR $ 1,718.19
MEJORAR DETALLE EN ETAPA II
EN NIVEL 7 SE CAMBIARON LAS BARANDAS DE METAL POR VIDRIO
1.70 BARANDAS BALCONES TEMPERADO Y ACERO INOXIDABLE. DEBE SER CONSIDERADO EN DISENO | $ 4,358.65
Y EN PPTO.
171 VENTAS PROBLEMAS POR VENTAS A CLIENTES, PROMESAS NO INCLUIDAS EN
: SOLICITUDES POR LO QUE DM TUVO QUE ABSORBER VARIOS MONTOS
MOBILIARIO DE BANOS SECUNDARIOS FUERON REDISENADOS Y SE
CAMBIARON LOS LAVATORIOS DEBIDO A QUE EL ESPACIO ENTRE
1.72 MUEBLES LAVATORIO Y LA PUERTA DE ACCESO AL BARNO ERA POCA Y NO ABRIA, $ 5,623.57

PEGABA LA PUERTA CON EL BANO. ESTO SE PRESENTO EN TODOS LOS
BANOS DE APTOS TERMINADOS EN 7
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SOLICITARON QUE EN LA TORRE Il SE SACARAN LOS MEDIDORES DE LA
TORRE Y SE COLOCARAN EN UNA ZONA DE FACIL ACCESO PARA LA

1.73 CNFL MEDICION. ESTO QUEDO EN DOCUMENTO DE ACUERDO ETAPA | PARA
QUE ENERGIZARAN
TORRE JADE NO TENIA EN PPTO DE CONSTRUCTORA NI EN DISENO DEL
1.74 SALIDAS EMERGENCIA CONSULTOR UN MONTO PARA LAS RUTAS DE EVACUACION EN SALIDAS S 13,705.37
DE EMERGENCIA. DEBEN CONSIDERARSE EN DISENO Y PPTO
TOTAL S 175,277.82
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e Anexo N° 04. Ejemplos de implementacion de la propuesta,
Acta de Constitucion Proyecto Terralta.
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ACTA DE CONSTITUTIVA DE PROYECTO

Proyecto: Condominio Terralta Family Homes Fecha: 20 de abril de 2018

JUSTIFICACION / PROPOSITO

Aumentar el patrimonio de la compaia por medio de la construccion de un Proyecto de condominios horizontales ante la necesidad de mercado en ese nicho y lograr a su vez establecerse en el
sector inmobiliario como una empresa lider. Ya que se logra identificar y proyectar un faltante de oferta o inventario de casas en condominio similares o comparables en areas comprendidas entre
los 170-250 m2, en ubicacion estratégica y en accesibilidad a todos los servicios.

OBJETIVOS DEL PROYECTO

1-Rentabilidad o utilidad de un 11.79% .

2-Construir el proyecto en un plazo de 5 afios(mayo 2017-marzo 2022).

3-Desarrollar el proyecto con un presupuesto de $ 35.603.817 Con un sobre costo méximo del 3%.
4-Obtener un 90% de calificacion promedio en la gestion de calidad (control y aseguramiento).
5-Consolidar la estructura de Desarrollos Mega Constructora en un plazo no mayor a 3 afos.

DESCRIPCION DEL PROYECTO

Condominio ubicado en Santa Teresa, distrito San Antonio, cantén de Escazi. Condominio bajo el régimen de propiedad horizontal con un area del terreno es de 39.739,54 m2. Integrado por 130
casas tipo town homes de dos y tres niveles con areas comprendidas entre 170 m2 y 230 m2, para un total de 27.346 m2 de area vendible, construido con el sistema de losa flotante y mamposteria
integral con acabados contemporaneos, posee caseta de guarda de acceso, dos casas club una deportiva con piscina semiolimpica y la otra recreativa, calles adoquinadas, tapias perimetrales,
electrificacion subterranea, zonas verdes, planta de tratamiento. Presenta una topografia relativamente plana con pendientes leves.

ENTREGABLES

ETAPA ENTREGABLES

26 unidades (1-26), para un total de 5.629 m2 de area vendible. En esta etapa se
entregardn todas las obras de habitabilidad necesarias que soportaran el total del
proyecto, como PTAR+ Laguna de retardo + Casa club 1 + Acceso principal calles +
Jardineria correspondiente.

23 unidades (27-49), para un total de 4.897 m2 de &rea vendible. Se entregard la
infraestructura asociada a las casas.

24 unidades (50-73), para un total de 5.036 m2 de area vendible + infraestructura

I )
asociada a las casas+ Casa club 2.

21 unidades (74-94), para un total de 4.503 m2 de &rea vendible+ infraestructura

% )
asociada a las casas.
v 36 unidades (95-130), para un total de 7.377 m2 de &rea vendible + infraestructura
asociada.
CRONOGRAMA / PRESUPUESTO
ETAPA FECHA DE INICIO FECHA DE FINALIZACION PRESUPUESTO ($)
| May-17 Oct-18 17,050,484
I May-18 Apr-19 4,044,819
il Dec-18 Dec-19 4,507,555
IV Dec-19 Dec-20 4,213,564
\ Nov-20 Mar-22 5,787,393

RESTRICCIONES / SUPUESTOS

1-Obtencion de permisos primera etapa aril 2018 y para la segunda etapa mayo 2018
2-Inicio de movimiento de tierras para segunda etapa final de abril 2018.
3-Disponibilidad de 5 contratistas de obra gris para trabajar de manera simultdnea los frentes de trabajo de la primer etapa y de la segunda etapa por bloques pequefios de casas.

INTERESADOS

INFORMACION DEL CONTACTO INTERNO /

NOMBRE PUESTO EMPRESA ROL EN EL PROYECTO CORRED TELEFOND EXTERNO
José Gerardo Chavarria F.|Propietario DM Desarrollador Intemo.
Wandall Rojas C. Gerente de Desarrollo  [DM Lider de operaciones wrojas@dm.cr 88491017 Interno.
Jimena Chavarria J. Gerente de Mercadeo  |DM Lider de drea de mercadeo  |jchavarria@dm.cr Intemo.
Gerente Financiero DM Facilitador de drea financiera. Interno
Freddy Umania G. Gerente de Construccién DM Lider Técnico fumana@dm.cr 7014 3870 Interno
Jeremy Blanco P. Gerente de Disefio DM Disenador jblanco@dm.cr 88752173 Interno
Freddy Umaria G. Ingeniero de Proyecto (DM Director de proyecto jalfaro@dm.cr 8869 41 01 Intemno
William Bolanos Consultor elecromecanicDM Facilitador area electromecaniqwbolanos@ciemcr.com Externo

FIRMAS DE PROPIETARIO Y GERENTES RESPONSABLES DEL PROYECTO

José G. Chavarria Ferraro Juan Carlos Rojas Pastor Wandall Rojas Calvo
Propietario Gerente General Gerente de Desarrollo
Freddy Umania Garcia Jeremy Blanco Pefa José Pablo Alfaro Arias
Gerente de Construccion Gerente de Disefio Gerente de Proyecto

Este documento es confidencial y propiedad intelectual de Desarrollos Mega S.A. /| 170416 PMI AC / Proyecto: XXXXX / V1
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e Anexo N° 05. Implementacion de la Guia para la Gestidn
del Alcance, Tiempo y Costo.
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