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experiencia en proyectos públicos y privados en el sector agua y saneamiento, para 

sistemas de abastecimiento y distribución de agua potable, así como en tratamiento de 

agua y recuperación de efluentes, con habilidades de liderazgo e iniciativa. 

 

EXPERIENCIA PROFESIONAL 

 

INGENIEROS CONSULTORES EN AGUA Y SANEAMIENTO (ICOAS S.A.C.) 

Empresa de ingeniería y consultora en proyectos del sector agua y saneamiento para el 

ámbito público y privado, en estudios a nivel de pre-inversión, estudios definitivos, 

gestión y ejecución de obras a nivel nacional. 

 

Sub Gerente – Jefe de proyectos      Agosto 2017 – Actualidad 

Dirección técnica de la empresa, para la ejecución de sus actividades, planificación y 

gestión de cartera de proyectos. Dirección de proyectos de inversión, para la fase de 

pre-inversión e inversión, en diferentes niveles de ingeniería. Diseño y ejecución de 

sistemas de saneamiento público, tratamiento de agua y aguas residuales. 

 Logré triplicar la cartera de proyectos de la organización, luego de dos años de 

labores, bajo los lineamientos y estándares del sector saneamiento. 

 Implementación y formalización de la metodología de proyectos de la empresa, que 

le ha permitido expandir el mercado de clientes del sector privado, y tener 

visibilidad sobre el rendimiento de sus servicios. 

 

VICTOR ANTONIO MALDONADO YACTAYO 

Consultora en proyectos de agua y saneamiento a nivel nacional e internacional, para 

elaboración de estudios de ingeniería en la región, asesoría en planificación estratégica 

a nivel nacional, y soporte de entidades gubernamentales. 

 

Ingeniero Proyectista             Mayo 2014 - Junio 2017 
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Elaboración de estudios de ingeniería en inversión pública, para la fase de Pre-inversión 

e Inversión; diseño y evaluación de Plantas de Tratamiento de Agua Potable y Plantas 

de Tratamiento de Aguas Residuales a nivel público y privado. 

 Alcance la experiencia necesaria para la certificación como profesional especialista 

en tratamiento de agua potable y aguas residuales ante el Ministerio de Vivienda, 

Construcción y Saneamiento. 

 Desarrollo del contenido mínimo y estrategia de seguimiento de estudios de 

ingeniería, lo que permitió cerrar exitosamente los proyectos paralizados de la 

organización, y ejecutar eficientemente los nuevos servicios. 

 

FORMACION PROFESIONAL 

 

ESAN GRADUATE SCHOOL OF BUSINESS     2019 – Actualidad. 

Maestría en Project Management  

 

UNIVERSIDAD NACIONAL DE INGENIERÍA (UNI)  2009 – 2013 

Ingeniería Sanitaria  
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PAOLO MARTÍN LEYVA ZEVALLOS 

 

Ingeniero Civil titulado de la Universidad Nacional de Ingeniería (UNI) con 

especialización en ingeniería geotécnica, supervisión de movimientos de tierras, CQA 

de construcción de presas de tierra y enrocado, así como el desarrollo de proyectos de 

ingeniería a nivel de prefactibilidad, básico, detalle, así como estudios de Trade off 

manejando equipos multidisciplinarios y clientes 

 

EXPERIENCIA PROFESIONAL 

 

KLOHN CRIPPEN BERGER S.A. 

Es una firma consultora en Ingeniería, geociencia y medio ambiente ganadora de 

premios y con influencia global, con sede principal en Canadá y con diferentes sedes en 

Brasil, Australia, Reino Unido, Estados Unidos y Perú. 

 

Project Manager               Febrero 2011 – Actualidad 

Gerente de Proyectos en estudios de Ingeniería a nivel global, manejando equipos 

multidisciplinarios coordinando el alcance con los clientes. 

● Obtención de ganancias en cada proyecto asignado, culminándolos en los tiempos 

previstos. 

● Participación con nuestros equipos asignados, orientándolos a alcanzar los objetivos 

de cada proyecto.    

 

GEOSERVICE INGENIERIA S.A.C. 

Empresa Consultora en ingeniería dedicada a la supervisión de recrecimientos de presas 

y proyectos de ingeniería y perforaciones. 

 

Ingeniero de Proyectos                                            Enero 2008 – Enero 2011 

Ingeniero geotécnico dedicado a los estudios de ingeniería de presas y supervisión de 

trabajos de campo en diferentes unidades mineras. 

● Participación en los proyectos de supervisión en campo, aplicando los controles de 

calidad exigidos para estas tareas. 
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FORMACION PROFESIONAL 

 

ESAN GRADUATE SCHOOL OF BUSINESS     2019 – Actualidad  

Maestría en Project Management  

 

UNIVERSIDAD NACIONAL DE INGENIERIA                    1996 – 2001 

Ingeniería Civil. 
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KATHERINE ISAURA MARRON MEZA 

 

Ingeniera Industrial egresada de la Universidad Nacional Mayor de San Marcos, cuento 

con experiencia en gestión de proyectos, análisis de procesos de negocio y explotación 

de datos, con más de 9 años de experiencia en proyectos de implementación de sistemas 

ERP y desarrollos de software a medida, con capacidad para trabajar en equipo, bajo 

presión y de rápido aprendizaje.  

 

EXPERIENCIA PROFESIONAL 

 

VENTURA SOLUCIONES 

Empresa de consultoría de sistemas, gold partner de SAP (mayor fabricante de software 

ERP en el mundo) y partner número uno en ventas SAP Business One en Perú, dedicada 

a brindar soluciones de negocios basados en las plataformas de SAP. 

 

Gerente de Proyectos        Junio 2018 – Actualidad 

Encargada de planificar, controlar y dirigir proyectos de implementación SAP Business 

One y software a medida en todas las etapas del proyecto, responsable de la calidad de 

la implementación.  

 Logré los indicadores más altos de rendimiento de proyectos en la empresa, se logró 

concluir a tiempo los proyectos de implementación permitiendo liberar recursos, 

reducir tiempos estándar de implementación y disminuyendo los tiempos muertos 

del proyecto.  

 Contribuí en la mejora de la metodología de implementación de proyectos 

permitiendo que el equipo de trabajo esté informado y alineado a los objetivos. 

 Fui una de las responsables del proyecto de actualización de más de 100 cliente de 

base instalada con los cambios del plan de cuentas 2021, con este proyecto se logró 

obtener ventas asociadas a este cambio y que nuestros clientes no caigan en posibles 

multas por auditorias. 

 

Consultor Senior SAP Business One     Mayo 2016 – Mayo 2018 

Líder del proyecto, encargada de modelar a nivel funcional los procesos de negocio de 

las empresas aplicando la solución SAP Business One y sistemas periféricos.  
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 Formé parte del equipo para lograr la estandarización de los procesos de negocio 

aplicados a la mayoría de nuestros clientes y se creó la documentación y 

capacitación a los consultores de la empresa permitiendo reducir los tiempos en la 

etapa de análisis y diseño de las implementaciones, además de asegurar mantener 

el estándar de calidad. 

 Participé como expositor en el programa de capacitaciones a consultores de la 

organización, investigando sobre las nuevas herramientas de SAP HANA y las 

funciones analíticas, permitiendo que el equipo este actualizado sobre las nuevas 

herramientas tecnológicas de nuestro partner SAP y puedan brindar un mejor 

servicio.  

 

Consultor SAP Business One       Mayo 2014 – Mayo 2016 

Encargada del desarrollo de personalizaciones en el sistema, capacitar y brindar soporte 

a usuarios en el uso de las herramientas de SAP. 

 Se logró reducir los tiempos en configuración y disminución de incidencias en la 

etapa de soporte post venta mejorando el estándar de calidad de las 

implementaciones. 

 

FORMACIÓN PROFESIONAL 

 

ESAN GRADUATE SCHOOL OF BUSINESS      2019 – Actualidad 

Maestría en Project Management  

 

UNIVERSIDAD NACIONAL MAYOR DE SAN MARCOS  2008 – 2012. 

Ingeniería Industrial  
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RESUMEN EJECUTIVO 

 

La presente tesis muestra las características del proyecto Diseño, Construcción e 

Implementación del Centro Ecoturístico CaboInka, el cual ha sido seleccionado por la 

alta dirección de la empresa Inkaterra para tener representación hotelera en el norte del 

país, dado que actualmente la empresa ha desarrollados sus ideas de negocio en la zona 

sur del Perú con enfoque especial en los departamentos del Cusco y Madre de Dios. 

 

El centro ecoturístico CaboInka es un complejo hotelero 5 estrellas con 80 

habitaciones y 107 lotes para un condominio privado, ubicado en la ciudad de Piura, 

provincia de Talara, distrito de El Alto; la empresa Inkaterra se encargará de su diseño 

y construcción. 

 

Este proyecto de construcción deberá tomar un tiempo de 4 años y medio con un 

monto de inversión de S/. 86,000,000 (ochenta y seis con 00/100 millones de soles) y 

se espera un valor actual neto (VAN) de S/ 28,544,064 (veintiocho millones quinientos 

cuarenta y cuatro mil sesenta y cuatro con 00/100 soles) y una tasa de interés de retorno 

de 33%. El financiamiento será a través de fondos propios de Inkaterra, préstamos 

financieros bancarios y producto de la venta anticipada de los terrenos del proyecto. 

 

La dirección general de Inkaterra ha considerado el proyecto CaboInka de sumo 

interés para el cumplimiento del plan estratégico de expansión hotelera en el norte del 

Perú y de su crecimiento para los próximos 10 años. 

 

La presente tesis tiene como finalidad desarrollar todo el plan de dirección del 

proyecto CaboInka, en el cual se iniciará con el acta de constitución, el desarrollo del 

cronograma, la estimación del presupuesto, los planes de aseguramiento y control de 

calidad, la gestión de recursos, comunicaciones, riesgos, adquisiciones e interesados; 

para los cuales se han seguido la guía de las buenas prácticas del PMBoK® 6.a edición 

y la experiencia de los integrantes del equipo. 
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Vista proyectada del Hotel Ecolodge CaboInka 

 
Fuente: Estudio de factibilidad del proyecto, Inkaterra 

 

 

 



1 

CAPÍTULO I. INTRODUCCIÓN 

 

La presente tesis fue desarrollada siguiendo el enfoque del PDCA y usando la guía 

de las buenas prácticas del PMBoK® 6.a edición. La tesis se ha enfocado en desarrollar 

el plan para la dirección del proyecto Diseño, construcción e implementación del centro 

ecoturístico CaboInka. 

 

El proyecto se aprobó en el 2019 pero se tuvieron que realizar ajustes teniendo en 

cuenta la pandemia del COVID-19. Aunque el sector turismo se verá afectado debido a 

esta coyuntura, el proyecto seguirá en marcha, ya que este se compone de dos grandes 

entregables: i) el primero es un hotel 5 estrellas, el cual entrará en explotación en el 

2024, y ii) el segundo es un condominio de 107 lotes, los cuales serán vendidos a medida 

que sean terminados, lo cual permitirá contar con liquidez desde el inicio del proyecto. 

La magnitud de este proyecto permite la aplicación de todas las áreas de conocimiento 

mencionadas en la guía de las buenas prácticas del PMBoK® 6.a edición; asimismo, 

permite presentar una tesis alineada a los requerimientos académicos exigidos por la 

maestría en Project Management de la universidad ESAN Graduate School of Business 

y la Universidad La Salle. 

 

Finalmente, la presente tesis servirá como punto de partida para que la empresa 

Inkaterra adquiera una metodología y buenas prácticas para la dirección de proyectos 

alineadas con lo mencionado en la guía de las buenas prácticas del PMBoK® 6.a edición. 
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CAPÍTULO II. GENERALIDADES 

2.1 Prefacio 

En la presente tesis se han utilizado todos los conceptos y herramientas aprendidas 

sobre Project Management, las cuales fueron impartidas tanto por la escuela de negocios 

ESAN Graduate School of Business (Perú) como por la universidad La Salle (España). 

 

El proyecto en el que se basa la presente tesis es el Diseño, construcción e 

implementación del centro ecoturístico CaboInka para la empresa Inkaterra. Este centro 

ecoturístico está compuesto por un hotel 5 estrellas y por un condominio de 107 lotes. 

La inversión total del proyecto es de S/. 86,000,000 (ochenta y seis millones con 00/100 

soles) y se espera que este proyecto ayude a posicionar a la empresa en la zona norte 

del país (Piura) ya que la mayoría de los hoteles de Inkaterra se encuentran en la zona 

sur. 

 

2.2 Objetivos  

2.2.1 Objetivo general 

Desarrollar el plan para la dirección del proyecto Diseño, construcción e 

implementación del centro ecoturístico CaboInka ubicado Piura, Perú, siguiendo la guía 

de las buenas prácticas del PMBoK® 6.a edición. 

 

2.2.2 Objetivos específicos 

 Desarrollar el contexto en el cual se encuentra enmarcado el proyecto de tesis. 

 Elaborar el acta de constitución del proyecto de tesis. 

 Identificar a los principales interesados del proyecto, asimismo se desarrollará 

la estrategia para su gestión e involucramiento. 

 Presentar las fases del proyecto, así como el alcance de este y del producto. 

 Desarrollar todos los planes para gestionar el desarrollo del proyecto de acuerdo 

con la guía de las buenas prácticas del PMBoK® 6.a edición. 

 

2.3 Justificación 

El desarrollo de esta tesis permitió aplicar los conocimientos impartidos y aplicar 

la guía de las buenas prácticas del PMBoK® 6.a edición. Ello incrementaría la tasa de 
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éxito en los futuros proyectos a gestionar y ha posibilitado que los autores de la presente 

tesis incrementen sus conocimientos respecto al sector construcción. 

 

2.4 Alcance 

La tesis está compuesta de las siguientes secciones: 

 Introducción 

 Generalidades 

 Marco metodológico 

 Marco teórico 

 Marco referencial 

 Inicio de proyecto 

 Planificación del proyecto 

 Análisis de gestión del equipo 

 Conclusiones 

 Recomendaciones 

 Bibliografía 

 

Exclusiones: 

 Ejecución, seguimiento, control y cierre del proyecto (Grupos de procesos). 

 

2.5 Restricciones y limitaciones 

2.5.1 Restricciones 

A continuación, se presenta las restricciones del proyecto: 

 El trabajo ha sido desarrollado siguiendo la guía de las buenas prácticas del 

PMBoK® 6.a edición  

 El trabajo ha sido desarrollado siguiendo la estructura y el reglamento de las 

universidades ESAN y La Salle. 

 

2.5.2 Limitaciones 

A continuación, se presentan las limitaciones encontradas en el proyecto: 

 Se tuvo acceso restringido a la información, al ser de carácter confidencial. 

 El equipo que desarrolló el trabajo de tesis es multidisciplinario y solo se contó 

con dos integrantes cuya labor profesional es afín al sector construcción. 
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 La pandemia del COVID-19 restringió las reuniones presenciales para el 

desarrollo de la presente tesis. 
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CAPÍTULO III. MARCO METODOLÓGICO 

En el presente capítulo se detalla la metodología para el desarrollo de la tesis, se ha 

aplicado el conocimiento adquirido a lo largo de la maestría sobre gestión de proyectos, 

tomando como marco de referencia la guía de las buenas prácticas del PMBoK® 6.a 

edición, el enfoque Plan-Do-Check-Act (PDCA) o círculo de Deming para la mejora 

continua en cada entregable y el Building Information Modeling (BIM). 

 

3.1 Metodología utilizada  

Se estableció el siguiente flujo de trabajo, que permitió realizar las entregas en los 

plazos establecidos por las universidades ESAN y La Salle (España). 

 

Figura 3.1. Diagrama de flujo de metodología usada 

Identificación del 
contexto de Tesis

Elección del 
proyecto de Tesis

Planteamiento del 
problema y 

propuestas de 
solución

Cronograma de 
actividades

Reuniones de 
seguimiento

Entrega preliminar
¿Con 

observaciones?
Ajustar 

observaciones
Si

Entrega parcial de la 
Tesis

No

Recibir feedback del 
asesor

¿Ultima 
entrega?

Sustentación de 
Tesis

Practica de 
sustentación

Si
Acuerdos con el 

equipo para mejora 
continua

No

 

Elaboración: Autores de esta tesis 

3.1.1 Identificación del contexto de tesis 

Esta actividad inició con la investigación de cada integrante del equipo sobre el 

entorno de la empresa, se revisó documentación publicada por la universidad sobre otros 
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informes de tesis del mismo programa de maestría, además, se leyó la documentación 

sobre requisitos y los criterios de aceptación que sirvieron de guía en la elección del 

proyecto. 

En reunión con todos los miembros del equipo se compartió la información clave 

encontrada de manera individual. 

 

3.1.2 Elección del proyecto de tesis 

En la elección del proyecto de tesis se determinaron los siguientes criterios y 

requisitos mínimos: 

Tabla 3.1. Criterios de aceptación para el Proyecto de Tesis 

Criterio Aceptación 

Proyecto de gran envergadura. 

Se pueda aplicar al menos 8 de las áreas de 

conocimiento de la guía de las buenas prácticas del 

PMBoK® 6.a edición. 

Larga duración. Mayor a dos años. 

Contar con expertos en el campo. Más de un experto en el grupo. 

Fácil acceso a la información. 
El integrante del equipo debe participar en la 

gestión del proyecto. 

Elaboración: Autores de esta tesis 

 

3.1.3 Planteamiento del problema y propuestas de solución 

Debido al crecimiento de la demanda hotelera en la zona norte del país y que la 

empresa Inkaterra ha tenido una desaceleración en el crecimiento de sus ventas durante 

el 2019, se identificó la necesidad de expansión en dicha zona para aprovechar la 

oportunidad de crecimiento del mercado. 

 

Como propuesta de solución ante la situación expuesta, se plantea la creación de 

un complejo ecoturístico CaboInka, esta implementación permitirá captar clientes que 

prefieran ambientes balnearios y exclusivos, así como el consumo de servicios y 

productos marino-costeros, generando una considerable presencia en el norte del país, 

donde aún no cuenta con centros de desarrollo turístico. 
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3.1.4 Cronograma de actividades 

El cronograma de actividades ha estado regido por las fechas de los entregables que 

se han dispuesto por la universidad. En la Figura 3.2 se muestra el cronograma de 

trabajo incluyendo la identificación de los hitos más importantes. 

 

Figura 3.2. Cronograma de actividades 

ABRIL JUNIOMAYO

2020

JULIO AGOSTO SETIEMBRE OCTUBRE NOVIEMBRE DICIEMBRE

2021

ENERO FEBRERO MARZO ABRIL MAYO

GESTIÓN DE PROYECTO

AJUSTES

E1: Contexto

Inicio

E8: Riesgos

E2: Definición

E3: Inicio

E4: Enfoque y alcance

E5: Equipos y comunicaciones

E7: Costes y compras

E10: Documento integrado

ESAN E1

ESAN E2

ESAN E3

H1 H2 H4H3

Sustentación de tesis

Inicio de fase 2

Alcance definido

Project charter

 

Elaboración: Autores de esta tesis 

 

3.1.5 Reuniones de seguimiento 

Se plantearon reuniones semanales o quincenales de seguimiento vía remota para 

revisar las actividades finalizadas, agendar las próximas actividades y actualizar las 

asignaciones para cada integrante en caso sea necesario. 
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3.1.6 Entrega preliminar 

Cada integrante cargó el avance de sus asignaciones en el repositorio Google Drive, 

para la lectura y revisión del entregable por el resto de los compañeros. 

 

3.1.7 Ajustar observaciones 

Cuando se realizaron observaciones a un entregable preliminar, el responsable del 

entregable las atendió, en los casos de sobrecarga de trabajo, la persona afectada indicó 

los problemas en la reunión de seguimiento para poder redistribuir la carga de trabajo. 

 

3.1.8 Entrega parcial de la tesis 

Se realizaron las entregas parciales en el aula virtual cumpliendo el cronograma 

definido. 

 

3.1.9 Recibir feedback del asesor y acuerdos para la mejora continua 

El equipo se reunió para revisar el feedback del asesor, terminado cada entregable, 

se conversó sobre los problemas encontrados y se acordaron actividades para la mejora 

del trabajo en equipo. 

 

3.1.10 Preparación y sustentación de tesis 

Se plantearon reuniones de entrenamiento para sustentar en tiempo y calidad el 

proyecto elegido; presentar al jurado el trabajo de tesis desarrollado, así como para 

entregar el documento integrado revisado por el asesor. 
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CAPÍTULO IV. MARCO TEÓRICO 

4.1 Gestión de proyectos 

Para el desarrollo de la presente tesis se tomó como referencia la guía de las buenas 

prácticas del PMBoK® 6.a edición, teniendo en cuenta 10 áreas de conocimiento, 

descritas a continuación. 

 

Figura 4.1. Grupos de procesos para la dirección de proyectos y sus áreas de 

conocimiento 

INICIO PLANIFICACION EJECUCION MONITOREO Y CONTROL CIERRE
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GESTION DE 
INTEGRACION

GESTION DE 
INTEGRACION

GESTION DE 
INTEGRACION

GESTION DE 
INTEGRACION

GESTION DE ALCANCE GESTION DE ALCANCE

GESTION DEL 
CRONOGRAMA

GESTION DEL 
CRONOGRAMA

GESTION DE COSTOS GESTION DE COSTOS

GESTION DE CALIDAD GESTION DE CALIDAD GESTION DE CALIDAD

GESTION DE RECURSOS GESTION DE RECURSOS GESTION DE RECURSOS

GESTION DE 
COMUNICACIONES

GESTION DE 
COMUNICACIONES

GESTION DE 
COMUNICACIONES

GESTION DE RIESGOS GESTION DE RIESGOS GESTION DE RIESGOS

GESTION DE 
ADQUISICIONES

GESTION DE 
ADQUISICIONES

GESTION DE 
ADQUISICIONES

GESTION DE 
INTERESADOS

GESTION DE 
INTERESADOS

GESTION DE 
INTERESADOS

GESTION DE 
INTERESADOS

 

Elaboración: Autores de esta tesis 

 

Grupos de procesos: 

 

 Grupo de procesos de inicio. Utilizados para conseguir las autorizaciones del 

proyecto. 

 Grupo de procesos de planificación. Son los procesos que definen el alcance 

y se mejoran para el desarrollo del proyecto. 
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 Grupo de procesos de ejecución. Ejecutados para el estricto cumplimiento del 

desarrollo del proyecto planificado, cumplimiento de todos los trabajos que se 

han definido, el alcance y sus requisitos. 

 Grupo de procesos de monitoreo y control. Son los procesos para hacer el 

seguimiento, control y medición de todos los ítems del proyecto. En este se 

deben identificar las oportunidades de mejora y hacer el adecuado seguimiento 

de todo el proyecto para poder reorientarlo. 

 Grupo de procesos de cierre. Para llevar el control de cierre de cada ítem del 

proyecto y registrarlo. 

 

Áreas de conocimiento: 

 

 Gestión de la integración del proyecto. Son los procesos y actividades de alto 

nivel para identificar, combinar y coordinar todos los procesos del proyecto 

dentro de los grupos de procesos de la dirección de proyectos. 

 Gestión de alcance del proyecto. Incluye los procesos donde se describe el 

proyecto a realizar considerando sus restricciones y exclusiones. 

 Gestión del cronograma del proyecto. Son los procesos requeridos para el 

cumplimiento de los plazos en el desarrollo del proyecto. 

 Gestión de costos del proyecto. Son los procesos de planificación, estimación, 

financiamiento y presupuesto del proyecto. También se incluye el cumplimiento 

del presupuesto, la gestión y control del proyecto. 

 Gestión de la calidad del proyecto. Son los procesos de control, cumplimiento 

y aseguramiento de la calidad del proyecto, se debe incluir las métricas y las 

fichas de control que permitan registrar y dar trazabilidad al control de calidad 

para satisfacer las necesidades del cliente 

 Gestión de los recursos del proyecto. Son los procesos para identificar, 

adquirir y gestionar los recursos humanos, maquinarias y servicios que se 

necesitarán a lo largo de todo el proyecto. 

 Gestión de las comunicaciones del proyecto. Son los procesos que garantizan 

los canales de comunicación del proyecto, la estrategia a seguir y llevar el 

control respecto a qué tipo de información debe recibir cada interesado, para lo 

cual debe ser planificado y registrado adecuadamente. 
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 Gestión de riesgos del proyecto. Incluye los procesos para llevar a cabo la 

planificación de la gestión, identificación, análisis, planificación de respuesta, 

implementación de respuesta y monitoreo de los riesgos de un proyecto. 

 Gestión de las adquisiciones del proyecto. Son los procesos necesarios para la 

licitación, compra y adquisición de los productos, así como los servicios del 

proyecto. 

 Gestión de los interesados del proyecto. Son los procesos necesarios para 

identificar a las personas, grupos o gremios que puedan afectar, beneficiar o 

favorecerse en el desarrollo del proyecto, los cuales se analizan para ser 

gestionados adecuadamente. 
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4.2 Análisis del entorno 

Es importante realizar el análisis estratégico de los factores descritos a continuación 

para entender la necesidad del negocio dentro del macroentorno que lo rodea y poder 

planificar la correcta estrategia del proyecto (Irigaray, 2020). 

 

 Factor político: En este concepto encontramos las estrategias de gobierno de 

cada país, niveles de pobreza, políticas regionales y la forma cómo podría 

afectar el desarrollo del proyecto. 

 Factor económico: En este factor se definen el crecimiento económico del país 

y los principales indicadores de desarrollo como el PBI, la inflación, etc. El tipo 

de cambio del dólar es clave para el desarrollo del proyecto. 

 Factor social: Es importante analizar cómo el proyecto puede afectar a las 

poblaciones aledañas; así como conocer sus costumbres, su cultura y su religión 

inclusive. Mientras mejor se realice el análisis de este factor, mejor aceptación 

tendrá el proyecto dentro de la zona de influencia. 

 Factor tecnológico: Es necesario definir con qué herramientas tecnológicas se 

contará para el proyecto, definirlo adecuadamente para realizar un adecuado 

cronograma y tener tiempos de entrega apropiados. 

 Factor ecológico: Se debe analizar los factores ambientales y cómo el proyecto 

influirá en la ecología del entorno. Asimismo, es preciso evaluar los factores 

climáticos (como fenómenos naturales), normativas ambientales, etc. 

 Factor legal: Hay que poder identificar todas las normativas legales que 

requiere cada proyecto y analizar los cambios en cada región. Es necesario 

analizar la legislación de cada país que podría variar en el desarrollo del 

proyecto. 

 

4.3 Ciclo PDCA (PHVA) 

Conocido como el ciclo de Deming, es una metodología de mejora continua y que 

es conformada por 4 etapas cíclicas del proceso de mejora: 

 

 Planificar (Plan): Se establece la estrategia y los objetivos a realizar 

enfocados en hallar los posibles procesos de mejora. 
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 Hacer (Do): La realización de los cambios para implantar la mejora, se 

refiere a tomar acción de lo planificado. 

 Verificar (Check): Una vez implantado el cambio, se debe esperar para 

medir los resultados del proceso. Si no hay mejoras, se debe reorientar el 

plan para poder cumplir con los objetivos. 

 Actuar (Act): Una vez realizado el periodo de prueba, se miden los 

resultados y si son satisfactorios, se impondrá el proceso de mejora 

continua. Caso contrario, habrá que decidir qué se deberá cambiar o 

desechar. 

 

Figura 4.2. Ciclo de mejora continua/PHVA/PDCA 

Elaboración: Autores de esta tesis 

 

4.4 Building Information Modelling (BIM) 

Building Information Modelling (BIM) es una metodología que permite crear 

simulaciones digitalizadas de diseño orientado generalmente al sector de la arquitectura 

y la construcción. Debe entenderse que el BIM es un sistema de trabajo y no una 

herramienta o software de dibujo, y más bien se complementan con ellas. 

 

P

• Planificar 

H

• Hacer

V

• Verificar

A

• Actuar
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Figura 4.3. Ciclo BIM 

 

Fuente: Sitio Web Advanced Solutions 

 

4.5 Cadena de valor 

La cadena de valor se define como un modelo que permite describir y conocer el 

desarrollo de las actividades de un negocio o proyecto que permitan generar valor a la 

organización. Se ha definido la cadena valor del presente proyecto mediante el siguiente 

esquema: 

 

Figura 4.4. Cadena de valor 
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Fuente: Porter, 2009 



15 

4.6 Análisis FODA 

Es importante realizar un análisis pormenorizado de la situación actual de la 

organización y así poder tomar decisiones; esto se efectuó elaborando una matriz de 

fortalezas, oportunidades, debilidades y amenazas (FODA). 

Tabla 4.1. Matriz FODA 

Fortalezas Debilidades 

  

Oportunidades Amenazas 

  
Elaboración: Autores de esta tesis 

 

Análisis interno 

 

Fortalezas: Aspectos positivos de la organización, qué es lo más destaca y por qué 

es competitiva en el entorno que se desarrolla el proyecto. 

 

Debilidades: Características que no permiten que la organización destaque dentro 

del entorno, estas se deben identificar correctamente y ser analizadas para tratar 

eliminarlas.  

 

Análisis externo 

 

Oportunidades: Aspectos externos que pueden hacer que la organización 

destaque, por lo cual deben ser considerados, gestionados y aprovechados para el 

beneficio de la organización. 

 

Amenazas: Situaciones negativas y desfavorables para el desarrollo de un 

proyecto, deben gestionarse adecuadamente a fin de evitarlas, mitigarlas o eliminarlas. 
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4.7 Fuerzas de Porter 

Es importante analizar los 5 aspectos más adelante descritos para poder conocer los 

posibles competidores que pudieran darse no solo en el desarrollo del proyecto, sino en 

su explotación. 

 

Figura 4.5. Esquema de las 5 fuerzas de Porter 

PODER DE NEGOCIACION
 CON 

LOS CLIENTES

Detalle de Amenaza

RIVALIDAD ENTRE
 COMPETIDORES

 EXISTENTES

Detalle de amenaza

AMENAZA CON NUEVOS 
COMPETIDORES

Detalle de amenaza

PODER DE NEGOCIACION DE 
PROVEEDORES

Detalle de amenaza

AMENAZAS DE PRODUCTOS 
Y SERVICIOS SUSTITUTOS.

Detalle de amenaza

 

Elaboración: Autores de esta tesis 

 

 Rivalidad entre competidores existentes: Quizá la más importante del análisis, 

pues es el resultado de las siguientes cuatro. Es importante poder analizar la 

competencia pues esto permite conocer hasta qué monto se puede rentabilizar 

un proyecto. 

 Poder de negociación de proveedores: En función del poder adquisitivo o a la 

especialización que pudieran tener es que dicho poder de negociación se puede 

convertir en una amenaza que deba gestionarse. 

 Poder de negociación con los clientes. Dependiendo de la cantidad de clientes 

que se puedan tener, estos pueden agruparse en organizaciones y pueden 
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negociar precios de productos y servicios, que deben evaluarse. Es una amenaza 

que deba gestionarse. 

 Amenaza de nuevos competidores. Si bien es cierto existen barreras de entrada, 

el ingreso de nuevos competidores para un bien o servicio es un riesgo que debe 

analizarse, dependiendo de la cantidad de nuevos competidores que pudieran 

existir. 

 Amenaza con productos y servicios sustitutos. Cuando existe gran variedad de 

productos y servicios que reemplazarían lo que se ofrece, esto puede reducir la 

rentabilidad del proyecto. Dicha amenaza debe ser gestionada adecuadamente a 

fin de estudiar el proyecto a fondo y poder realizar un adecuado análisis 

financiero. 
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CAPÍTULO V. MARCO REFERENCIAL 

5.1 El Contexto 

5.1.1 Análisis del entorno 

5.1.1.1 Factor social 

Se considera que Inkaterra contribuye positivamente en el entorno social que lo 

rodea, pues ofrece un plan de educación a las poblaciones en las que tiene presencia. En 

su página web manifiesta lo siguiente:  

Más de 4,000 personas de comunidades locales han sido entrenadas por Inkaterra 
desde su fundación en 1975. Ofrece oportunidades de carrera hotelería, 

interpretación de campo y proyectos agroforestales para producir cacao y castaña 

de forma sostenible. Talleres y conferencias son organizados para educar a las 

comunidades locales, con el objetivo de generar conciencia sobre el cuidado del 
medioambiente (sic) (sitio web Inkaterra, 2020).  

 

Así mismo realiza contrataciones de las comunidades aledañas en las cuales tiene 

representación, tales como guías turísticos, conserjería, servicio de alimentación, etc. 

 

Haciendo la analogía del entorno social en las comunidades donde Inkaterra ya 

tiene presencia, es posible considerar que el impacto será positivo, pues convertirá dicha 

área en una zona turística, lo que generaría empleo e inversión. 

 

5.1.1.2 Factor económico 

A pesar de la estabilidad económica del país, inflación controlada y crecimiento 

económico durante los últimos 10 años, es importante señalar que la pandemia del  

COVID-19 afectará sus resultados económicos. Este ente patógeno no controlado va a 

paralizar las inversiones, en especial los negocios de construcción, turismo y bienes 

raíces, afectando el desarrollo del proyecto, por lo que podría extenderse el plazo de 

culminación. 

 

Sin embargo, es rescatable mencionar que las políticas de gobierno referente a 

temas económicos son similares a pesar de los cambios de gobiernos. Como resultado, 

para el año 2020 se tuvo una proyección de crecimiento negativo de cerca al 14%. 
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El proyecto será financiado, en su mayoría, con fondos privados provenientes de la 

empresa Inkaterra y se obtendrá un financiamiento bancario en las últimas etapas del 

proyecto, en caso la venta previa de los terrenos y las reservas de los hoteles no ocurran 

de acuerdo con lo proyectado. 

 

La variación del dólar se deberá mantener en un rango de ±1.5%, lo cual no deberá 

afectar drásticamente el desarrollo del proyecto, considerando que todo los productos y 

servicios serán pagados en moneda local (soles peruanos). 

 

Figura 5.1. Proyección del PBI para el 2020 

 
Fuente: SAE, 2020 

 

Las empresas del rubro hotelería y construcción deberán replantear sus diseños 

debido a los nuevos protocolos que deberán tener para la mitigación de enfermedades 

epidémicas, tales como la reducción del aforo, diseños más seguros o zonas más 

desinfectadas. Dichos costos pueden afectar la rentabilidad de las empresas o ser 

trasladados al consumidor final. 

 

«El sector construcción tendrá una caída del 10.5% —siendo el rubro que más 

decrecerá este año— proyectó la Cámara Peruana de Construcción (Capeco), en 

referencia a la actual la coyuntura que está atravesando la actividad productiva por el 

Covid-19 (sic)» (Diario La República, 2020). 

 

Un factor positivo para considerar es que el Gobierno, en representación del Banco 

Central de Reserva, mantiene la tasa de referencia en 0.25%, la cual es valor histórico 
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más bajo. Del mismo modo, el rango de la inflación se mantiene dentro de la meta (2% 

±1%). 

El Banco Central también renovó su compromiso de hacer todos los esfuerzos 
necesarios para sostener el sistema de pagos y la cadena de créditos de la economía, 

reportando que ya se han inyectado S/ 44,3 mil millones a través de distintas 

operaciones, incluyendo S/ 20,6 mil millones mediante las subastas de operaciones 
de reporte de fondos con garantía estatal (Programa Reactiva Perú). BBVA, 2020. 

 

Para el 2021 se prevé un escenario no tan alentador considerando que los candidatos 

presidenciales en muchos casos son participantes sin mayor experiencia y con visión 

populista y asistencialista, lo que podría generar desconfianza en la inversión privada, 

nacional y extranjera. (SAE, 2020). 

 

Dentro de los principales interesados del entorno político para el proyecto 

CaboInka se encuentran el Ministerio del Ambiente (MINAM), el Ministerio de 

Comercio Exterior (MINCETUR) y Turismo, así como las autoridades locales (como 

alcaldes y gobernadores regionales) que pueden impactar de modo positivo o negativo, 

favoreciendo u obstaculizando el proyecto, para lo cual debe gestionarse de manera 

apropiada su participación. 

 

Figura 5.2. Proyectos de Ley Regulatorios por Tema 

 
Fuente: APOYO Consultoría, Congreso de la Republica  
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Figura 5.3. Evolución de simpatías, si mañana fueran las elecciones ¿por quién 

votaría usted? 

 
Fuente: Ipsos Perú 

 

5.1.1.3 Factor tecnológico 

Considerando la «nueva normalidad» posterior a la pandemia por coronavirus, el 

desarrollo de la tecnología es de vital importancia en la continuidad del proyecto. Es 

por esto que es imprescindible que, por ejemplo, las redes de internet y telefonía se 

encuentren con un ancho de banda que permita realizar teletrabajo, conferencias 

remotas, aprobaciones de órdenes de compra de modo virtual. Así mismo, la supervisión 

remota a través de cámaras web o análisis a través de drones va adquiriendo mayor 

trascendencia con el objetivo de reducir los riesgos de contagio. 

 

Es importante contar con maquinaria y equipos modernos para realizar los trabajos 

de manera más rápida y eficiente y por ende de modo seguro. La exigencia referente a 

la maquinaria debe ser de contar con una alta disponibilidad y confiabilidad que permita 

la continuidad de las operaciones en el proyecto a realizar. 

 

La nueva tecnología BIM es un proceso que involucra la generación y gestión de 

representaciones digitales de las características físicas y funcionales de los lugares. Esta 

podría ayudar a una mejor planificación. 

 

 



22 

Asimismo, de acuerdo con el diario Gestión, hoy en día: 

Los drones autónomos se utilizan para planear (a veces peligrosos) sitios de 

construcción de forma digital y proporcionar un mayor nivel de precisión. Los 

errores causan demoras y aumentan los costos, convirtiendo a los drones de bajo 
costo en una necesidad, según Shakti Shaligram de los diseñadores de 

Seymourpowell. “Los drones pueden mejorar drásticamente la velocidad, 

precisión y estándares de seguridad de muchas partes del ciclo de construcción”, 

opina el graduado del MIT. 
Los drones recolectan datos volando sobre un sitio y tomando fotografías de alta 

resolución. Usando la fotogrametría, los técnicos calificados pueden extraer nubes 

de puntos de alta calidad y modelos 3D de las fotografías. Esto da como resultado 
menos errores y una reducción en la línea de tiempo de meses a días, incluso horas, 

en algunos casos. (Gestión, 2018). 

 

El modelamiento 3D y diferentes tecnologías en celulares permitirán a las empresas 

realizar mayor monitoreo remoto, reduciendo costos, siendo más eficientes en la 

planificación, ejecución, monitoreo y control de los trabajos asignados o a realizar. 

 

5.1.1.4 Factor ecológico 

Dentro del entorno hotelero, Inkaterra es conocida como una empresa ecoamigable, 

pues intenta no afectar negativamente el entorno circundante, preservar el ecosistema y 

contar con personal experto de las zonas (con conocimiento de la flora y fauna de la 

región) como guías de turismo. 

 

Asimismo, en su portal web es posible encontrar los calendarios de flora y fauna 

que sirvan para el avistamiento de aves y floras específicas de la región. Puesto que para 

Inkaterra, la preservación y el cuidado de las especies de la zona son parte de su idea de 

negocio. 

 

Para el inicio del proyecto, la empresa Inkaterra deberá sustentar que el proyecto 

sea ecológicamente sostenible. Considerando que las políticas ambientales son cada vez 

más exigentes, debe evidenciarse que el proyecto no perjudicará al ecosistema, por lo 

cual se exigirán sistemas de tratamientos de agua, proyectos de ahorro y optimización 

del uso de agua, tratamientos de desechos y monitoreos ambientales periódicos, 

referente a emisión de efluentes y huella de carbono. 
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Es a través de los lineamientos de entidades gubernamentales como la ANA, ALA, 

PRODUCE o DIGESA que se establecerán las políticas ambientales en el desarrollo del 

proyecto. 

Figura 5.4. Calendario de aves, Inkaterra Perú 

 
Fuente: Sitio web de Inkaterra 

 

Figura 5.5. Calendario de flora, Inkaterra Perú 

 
Fuente: Sitio web de Inkaterra 
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5.1.1.5 Factor legal 

Para iniciar un proyecto es obligatorio contar con todas las licencias pertinentes que 

permitan su construcción; entre estas, licencia de construcción, saneamiento ambiental, 

estudio de impacto ambiental, certificado de inexistencia de restos arqueológicos, etc. 

 

Así mismo se recomienda que el personal responsable de la construcción figure en 

planilla y cuente con seguros contra todo riesgo que puedan cubrir daños por accidente. 

 

También, se deberá contar con el Plan de Seguridad y Seguridad en el Trabajo 

debidamente aprobado por PRODUCE. En ese sentido, es preciso mencionar la 

reglamentación del sector hotelero: 

 

 Ley General de Turismo (Ley N.° 24027) y su Reglamento aprobado por el 

Decreto Supremo N.° 039-85-ITINCI/TUR. 

 Ley Orgánica del Ministerio de Comercio Exterior y Turismo (MINCETUR) 

creada en julio del 2002; anteriormente llamado Ministerio de Industria, 

Turismo, Integración y Negociaciones Comerciales Internacionales (MITINCI), 

Decreto Ley N.° 25831. 

 Reglamento de Organización y Funciones de MINCETUR, Resolución 

Suprema N.° 065-92-ITINCI/DM.  

 Declaran de Interés Nacional la Protección al Turista Nacional y Extranjero 

dentro del Territorio de la República, Decreto Supremo N.° 022-91-ICTI/TUR 

 Nuevo Texto de la Ley del Impuesto General a las Ventas (IGV) e Impuesto 

Selectivo al Consumo (ISC), Decreto Legislativo N° 821. 

 Ley para el Desarrollo de la Actividad Turística y su Reglamento, Ley N.° 

26961. 

 

5.2 Descripción del sector 

Con respecto al sector turismo, Perú registró un crecimiento del 8% en el año 2019. 

El aeropuerto Jorge Chávez recibió 4,371,787 arribos internacionales, el 62% provino 

de Latinoamérica, siendo nuestros países vecinos los de mayor incidencia: Chile, 

Ecuador, Colombia, Bolivia y Brasil. Entre los lugares más visitados por el turista 

extranjero en el año 2019, además de Lima, están los departamentos de Cusco, Tacna y 



25 

Puno; mientras que el vacacionista nacional prefirió visitar los departamentos de Ica, 

Piura y Cusco. 

Figura 5.6. Departamentos del Perú más visitados 

 
Fuente: Promperú 

 

Este mismo año, durante el último trimestre, la mayor demanda de servicios de 

alojamiento generó un crecimiento del 5,4% del PBI, esta variación fue generada por el 

aumento del turismo interno y externo en las diversas regiones, debido a las festividades 

de corte religioso, cultural y gastronómico. 
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Figura 5.7. Alojamientos y restaurantes 

 
Fuente: Instituto Nacional de Estadística e Informática (INEI) 

 

Este panorama cambia dado un nuevo escenario de aprendizaje para la industria 

turística debido a la aparición del COVID-19 a finales del 2019 en China, dejando un 

impacto negativo en las finanzas del sector y generando contextos volátiles, inciertos, 

complejos. Las fronteras se cerraron y el movimiento, en países que dependen, en gran 

medida, de los visitantes foráneos, se ha detenido casi por completo. 

 

Según estimó el presidente de la Cámara Nacional de Turismo (CANATUR), 

Carlos Canales, las pérdidas financieras podrán ser cercanas a los 100 millones de 

dólares, solo en las cancelaciones de turistas procedentes de China y Europa. Cifra que 

será mucho mayor si se suman las pérdidas totales por las cancelaciones del turismo 

interno o países como Estados Unidos y Canadá. Otros dos países que aportan gran 

número de visitantes son Francia y Alemania, con lo que se suma otro impacto por 

alrededor de 70 millones de dólares. 

 

El sector hotelero y turístico deberá contribuir de alguna manera con los turistas, 

para ir en línea con la responsabilidad corporativa y ganar adeptos, como lo han hecho 

ya varias organizaciones a nivel mundial. En esa línea pueden empezar facilitando las 

cancelaciones en planes vacacionales que estén a su alcance, las reservas o guardándolas 

para que los viajeros no pierdan dinero y se sientan apoyados. Los descuentos para 

aquellos que —por algún motivo— perdieron inversiones será otra herramienta útil para 

mostrar la solidaridad del sector. 
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El Gobierno peruano ha adoptado una serie de medidas para respaldar y permitir 

que el sector pueda superar la crisis, teniendo en cuenta que se trata de una actividad 

vital para la economía debido a su aporte para el país. Trabajadores y empresas diversas 

del sector turístico han recibido, hasta el momento, un apoyo económico de más US$ 

32 millones por parte del Gobierno de Perú según informó el titular del MINCETUR. 

Además, se han presentado medidas para impulsar el turismo interno como el acceso 

gratuito a partir del mes de julio a sitios arqueológicos, museos, lugares históricos y 

áreas naturales del país, otorgando una transferencia de S/ 20 millones al Ministerio de 

Cultura (MINCU) y al Servicio Nacional de Áreas Naturales Protegidas por el Estado 

(SERNANP) a fin de garantizar la operatividad de los sitios arqueológicos y museos, 

así como de las áreas naturales protegidas (ANP). 

 

El sector turismo se encuentra planificado dentro de casi todas las fases del plan 

Reactiva Perú; sin embargo, aún no se cuenta con medidas tangibles para la reactivación 

total de este sector. 

 

5.3 Presentación de la empresa 

5.3.1 La Empresa 

 

INKATERRA S.A.C. Establecida en 1975, Inkaterra ha estado a la vanguardia del 

ecoturismo y el desarrollo sostenible en Perú. Inkaterra se dedica a brindar experiencias 

de viaje auténticas, con el objetivo de preservar la biodiversidad y las culturas locales. 

Sus esfuerzos de sostenibilidad le han permitido ser miembro de diversas alianzas, como 

“Relais & Châteaux”, “Virtuoso” y “National Geographic Unique Lodges of the 

World”. 

 

Las propiedades de Inkaterra se establecen en el corazón del bosque nuboso de 

Machu Picchu, en las profundidades de la selva amazónica, enclavadas en las calles 

empedradas de Cusco y rodeadas por las onduladas colinas del Valle Sagrado de los 

Incas. Se logran estándares de lujo en todos los hoteles, definidos por su diseño 

ecológico inspirado en la arquitectura tradicional y construido con materiales nativos, 

en armonía con el ambiente. 
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Inkaterra atiende anualmente a más de 200,000 viajeros. Ha recibido el Premio 

PURE 2015 en la categoría de contribución a viajes experimentales; el Trofeo 

Ambiental Relais & Châteaux (2013); Premios WTTC Turismo para el Mañana en la 

categoría de conservación (2012); Premio de Visión Global Travel + Leisure (2011, y 

el Premio a las Mejores Prácticas de National Geographic Traveler en la categoría de 

viajes sostenibles (2002). En 2012, Inkaterra se convirtió en la primera empresa hotelera 

mundial en ser reconocida con el Certificado Internacional de Turismo Sostenible por 

el Estándar de Turismo Sostenible CU Green Choice (sitio web de Inkaterra). 

 

Figura 5.8. Empresa Inkaterra S.A.C. 

 

Fuente: Sitio web de Inkaterra 

 

Misión, visión y valores de Inkaterra 

 

Misión 

Excelencia en geoturismo y conservación, revalorizando los valores culturales, 

sociales y ambientales creando experiencias auténticas. 

 

Visión 

Ser la mejor cadena hotelera ecoamigable del Perú y del mundo gracias al modelo 

sostenible de respeto al ambiente y trabajando de la mano con las comunidades aledañas 

para brindar a nuestros clientes un excelente servicio y una experiencia única.  
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Valores 

1. Pasión por la conservación. 

2. Acciones a favor de la sostenibilidad, a fin de asegurar recursos para futuras 

generaciones. 

3. Innovación constante para favorecer el desarrollo sostenible. 

4. Promoción de la investigación científica y apoyo a la sensibilización de 

poblaciones locales, la educación y la formación de nuevos investigadores, 

facilitando la aplicación de metodologías innovadoras. 

5. Transmisión de experiencias de manera vivencial, a través de la capacitación y 

de la educación ambiental, mediante actividades inclusivas, participativas y 

multidisciplinarias. 

6. Desarrollo de modelos productivos, replicables por su bajo costo, que 

promueven actividades sostenibles de alto impacto para las poblaciones locales. 

7. Generación de soportes integrales a favor del ecoturismo.  
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A continuación, se presenta una línea de tiempo desde el inicio de las operaciones 

de Inkaterra en 1975, cuando fundó el albergue ecológico en la Amazonía del Cusco, 

pasando a la inauguración de su primer hotel en el año 1991: Inkaterra Machu Picchu 

Pueblo Hotel, hasta llegar a la inauguración de su séptimo hotel: Inkaterra Hacienda 

Urubamba en el año 2016; finalmente se prevé la inauguración de su octavo hotel: 

Inkaterra CaboInka, en el año 2025. 

 

Figura 5.9. Línea de tiempo de operaciones de Inkaterra 

 
Fuente: Revista Execution 

 

5.3.2 Perfil Estratégico 

 

Metas a corto plazo (al 2021) 

Comerciales 

 Cambio del plan estratégico de la compañía debido a la pandemia COVID-19, 

reactivación de proyectos y adecuación de protocolos para la reapertura de sus 

complejos turísticos. 
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Financieros 

 Reactivación agresiva de las operaciones con el ingreso a nuevos nichos de 

mercado local, aplicación de descuentos exclusivos para el turismo nacional e 

internacional. 

Gestión 

 Desarrollo de los proyectos muchos más eficientemente, despliegue de las 

metodologías del PMI hacia todos los mandos de la organización mediante la 

PMO estándar con la que cuenta la organización, así como a los proveedores y 

contratistas. 

 

Metas a mediano plazo (al 2023) 

 Adjudicación de más proyectos en el norte y centro del país. 

 Incrementar la facturación de la empresa en un 20%. 

 Implementar el uso del recurso BIM en el 100% de las obras en ejecución.  

 Implementación de una PMO avanzada del tipo «torre de control». 

 Incrementar la presencia de los hoteles ecoturísticos con precios más accesibles 

para el mercado local. 

 

Metas a largo plazo (al 2025) 

 Desarrollar el plan de internacionalización que comprende como primera fase a 

los países de Ecuador, Colombia y Chile. 
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5.3.3 Organigrama de la empresa 

La empresa Inkaterra en la actualidad cuenta con aproximadamente unas 900 

personas entre directivos, gerentes de operaciones, gerentes de hoteles, personal 

administrativo, personal operativo (chefs, terapeutas, personal de atención, 

conductores, etc.) y personal de campo, como los guías turísticos. A continuación, 

presentaremos una descripción de los altos directivos de la organización: 

 

JOSÉ KOECHLIN VON STEIN,- Presidente & CEO 

Pionero del ecoturismo, la conservación rentable y el desarrollo 

sostenible por las últimas cuatro décadas, José Koechlin fundó 

Inkaterra en 1975 con el objetivo de dar a conocer la biodiversidad y 

la cultura del Perú. Como presidente de la ONG Inkaterra Asociación, 

ha patrocinado inventarios de flora y fauna. 

 

DENISE GUISLAIN, Directora de Calidad y Diseño 

Denise ha dedicado su vida a alcanzar la perfección, a través de su 

vasto conocimiento de la identidad peruana, luego de vivir ocho años 

en la sierra. El auténtico espíritu andino es claramente expresado por 

ella en diversos campos como arquitectura, diseño de interiores, cocina 

y paisajismo.  

.  

 

ENRIQUE GAMERO, Gerente General 

Profesional con más de dos décadas de experiencia trabajando para 

importantes compañías y entidades gubernamentales, Enrique ha 

logrado una exitosa carrera administrando hoteles de lujo en Perú. 

Cuenta con un MBA especializado en Gerencia Administrativa y 

Finanzas. 
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A continuación, se presenta el organigrama de la organización: 

 

Figura 5.10. Organigrama de la empresa Inkaterra 
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Elaboración: Autores de esta tesis 
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5.3.4 Volumen de negocio 

A continuación, se presenta la evolución de ventas de Inkaterra, que pasó de 

facturar aproximadamente 21.4 millones de dólares en el 2015 a facturar más de 24 

millones en el 2019, lo que evidencia un crecimiento sostenible del negocio. 

 

Figura 5.11. Crecimiento de ventas en Inkaterra (2015 – 2019) 

 
Elaboración: Autores de esta tesis 

 

Finalmente se presenta el crecimiento de los beneficios de Inkaterra que pasaron de 

6.5 millones de dólares en el 2015 a más de 7.2 millones de dólares en el 2019. 

 

Figura 5.12. Crecimiento de los beneficios en Inkaterra (2015 – 2019) 

 

Elaboración: Autores de esta tesis 
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5.3.5 Cadena de valor 

La empresa hotelera Inkaterra cuenta con tres grupos de procesos claves. El primero 

corresponde a los procesos estratégicos como la gestión gerencial, el planeamiento 

operativo, gestión financiera entre otros. El segundo es el de procesos claves como i) la 

atención al cliente; ii) los servicios enfocados a ser muy exclusivos y de calidad superior 

brindando experiencias vivenciales de preservación del ambiente, y ii) el alojamiento 

que cuenta con instalaciones ecológicas tratando de minimizar el impacto al ambiente 

y generando una colaboración permanente con las comunidades, todo esto conservando 

los estándares de un hotel de 5 estrellas. Finalmente, el tercero son los procesos de 

apoyo como la gestión del capital humano que trabaja de la mano con las comunidades 

aledañas generando puestos de trabajo; asimismo cuenta con un área de mantenimiento, 

administración y seguridad patrimonial. 

 

Figura 5.13. Cadena de la empresa de Inkaterra 
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Elaboración: Autores de esta tesis 

5.3.6 Análisis FODA 

A continuación, se presentará el análisis FODA de la empresa Inkaterra, en el cual 

se presentan las fortalezas y debilidades de Inkaterra así también como las 

oportunidades y amenazas que afronta la organización. 



36 

 

Tabla 5.1. Análisis FODA Inkaterra 

Fortalezas Debilidades 

 Empresa con más de 40 años de experiencia 
en el rubro hotelero. 

 Buena capacidad financiera. 

 Empresa ambientalista. 

 Cuenta con profesionales expertos en el 

rubro hotelero. 

 Posee una amplia variedad de opciones de 

paquetes turísticos. 

 Es una empresa de mucho prestigio 

internacional. 

 Cuenta con buenas relaciones con diversas 

organizaciones estatales. 
 Posee certificaciones de calidad. 

 Cuenta con experiencia en desarrollo de 

proyectos sostenibles. 

 Poca experiencia en proyectos similares ya 

realizados. 

 Solo con experiencia en la zona sur del 

Perú. 

 Alta rotación de personal. 

 Bajo enfoque en la publicidad nacional, se 
concentra mucho más en el mercado 

extranjero. 

 Poca capacidad de venta. 

Oportunidades Amenazas 

 Crecimiento del sector turismo en los 

últimos años, siendo Piura y Tumbes los 

departamentos favoritos por el turista 

nacional.  

 Crecimiento de la demanda de complejos 

ecoamigables. 

 Poca competencia de hoteles de categoría 5 

estrellas en la zona norte, único proyecto en 

la zona de El Alto (Cabo Blanco). 

 Disminución del precio de terrenos por 

metro cuadrado debido a la pandemia. 

 El nicho de mercado es reducido debido al 

costo de los paquetes. 

 Desaceleración económica global debido a 

las medidas de restricción causadas por la 

pandemia del  

COVID-19. 

 Próximas elecciones e inestabilidad del 

Gobierno. 

 Presencia de fenómenos naturales en las 

zonas donde está presente Inkaterra. 

 El sindicato de construcción civil tiene 
bastante fuerza y poder. 

Elaboración: Autores de esta tesis 

5.3.7 Stakeholder claves de la empresa 

La empresa Inkaterra siempre ha estado a la vanguardia del ecoturismo vivencial, 

asimismo ha preservado el ecosistema en donde se ubican sus hoteles y no menos 

importante es que ha trabajado con las comunidades aledañas generando puestos de 

trabajo. Todos estos esfuerzos han permitido a Inkaterra hacer alianzas y tener socios 

estratégicos, a continuación, se presentarán los más importantes: 

 

Comisión de Promoción del Perú para la Exportación y el Turismo (PromPerú) 

Esta entidad destacó que en Perú se encuentra una de las mejores cadenas hoteleras 

del mundo: Inkaterra, pionera del ecoturismo en nuestro país, que recientemente 

consiguió el tercer puesto como la mejor marca de hoteles en los World’s Best Awards 
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2019 de la prestigiosa revista de viajes estadounidense Travel+Leisure, así mismo la 

entidad declaró: 

Inkaterra es actualmente la única marca peruana en este ranking que distingue a 
las 25 compañías mejor reconocidas de la industria hospitalaria. Fundada en 1975, 

esta cadena hotelera mantiene un compromiso con la investigación científica y la 

conservación de la biodiversidad.  
Sus propiedades se encuentran en Tambopata, Machu Picchu, el Valle Sagrado de 

los Incas y la ciudad del Cusco. Son más de 200 mil viajeros que cada año se 

hospedan en sus instalaciones buscando descubrir la riqueza histórica y natural del 

Perú (PromPerú, 2019). 

 

Virtuoso 

Los hoteles de Inkaterra pertenecen a Virtuoso, que es la red mundial líder de 

agencias especializadas en viajes de lujo y experienciales, con más de 20,000 asesores. 

Se asocian con más de 1,800 de las mejores compañías del mundo, como hoteles, líneas 

de cruceros, operadores turísticos y más. Utilizan sus conexiones personales y 

experiencia de primera mano para crear viajes a medida para los clientes, incluidas 

experiencias únicas, valores especiales, beneficios complementarios, tratamiento VIP y 

acceso poco frecuente. 

 

Relais & Châteaux 

Los hoteles de Inkaterra pertenecen a Relais & Châteaux, creada en 1954, es una 

asociación de 550 hoteles y restaurantes únicos e independientes, dirigidos por hombres 

y mujeres motivados por la pasión de sus oficios y comprometidos con la autenticidad 

de las relaciones que establecen con sus clientes. 

 

Presente en los cinco continentes, desde los viñedos del Valle de Napa hasta la 

Provenza francesa, pasando por las playas del océano Índico, Relais & Châteaux invita 

a cada cliente a descubrir el arte de saber vivir dentro de la cultura de cada lugar y a 

compartir una historia única. 

 

Los miembros de Relais & Châteaux adquieren el compromiso de proteger, dar a 

conocer y realzar el valor de la riqueza y de la diversidad de la gastronomía y de las 

diferentes culturas de hospitalidad del planeta. Esta ambición, junto con la de preservar 

los patrimonios locales y el ambiente, quedó reflejada en el Manifiesto de noviembre 

de 2014 presentado ante la Unesco. 
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National Geographic Society's Unique Lodges of the World 

National Geographic Unique Lodges of the World es una colección de hospedajes 

que invita a los huéspedes a descubrir algunos de los lugares más preciados del planeta, 

al tiempo que ayudan a proteger esos lugares para las generaciones venideras. Estas 

propiedades, cada una seleccionada por National Geographic, comparten un fuerte 

compromiso con las prácticas sostenibles y con la protección del patrimonio natural y 

cultural. Encarnan los valores que National Geographic y mantienen de cerca la 

autenticidad, enriquecimiento y una dedicación para preservar la diversidad de nuestro 

planeta. La experiencia del huésped que ofrecen es íntima y excepcional, inspirando a 

los huéspedes a conectarse con su destino de una manera significativa, y a desempeñar 

un papel en la protección para el futuro (National Geographic, 2020). 

 

Es así que gracias al prestigio ganado por Inkaterra ahora cuatro de sus 

instalaciones forman parte de National Geographic Unique Lodges of the World: 

Inkaterra La Casona, en Cuzco; Inkaterra Hacienda Urubamba, en el Valle Sagrado; 

Inkaterra Hacienda Concepción, ubicado en Madre de Dios, e Inkaterra Machu Picchu 

Pueblo Hotel. 

 

Comunidades aledañas 

Tal y como explicamos anteriormente, la empresa Inkaterra conserva muy buenas 

relaciones con las comunidades aledañas a sus hoteles, en las cuales ha generado 

programas comunitarios para mejorar la calidad de vida de estas poblaciones. 

Asimismo, ha integrado pobladores locales a su staff, mejorando así su calidad de vida 

y permitiendo que el turismo sea una fuente de ingreso para ellos. Del mismo modo, los 

prioriza como proveedores de sus cadenas de hoteles, de esta manera se genera una 

sinergia que permite tener una armonía en las operaciones de Inkaterra. 

 

La Asociación de Viajes de América Latina (LATA) 

La Asociación Latinoamericana de Viajes (LATA) es una asociación de miembros 

que tiene como objetivo promover a América Latina como un destino turístico y 

estimular el crecimiento de los viajes a la región. Los miembros de LATA representan 

una comunidad de viajes en constante crecimiento con una pasión y conocimiento 
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incomparables para América Latina. La asociación está compuesta por más de 360 

compañías, incluidas juntas de turismo, aerolíneas, hoteles, operadores turísticos, 

compañías de representación y la prensa de viajes (LATA, 2020). Los hoteles de 

Inkaterra forman parte de esta asociación debido a su alta calidad. 

 

Aerolíneas 

Las operadoras aéreas son un stakeholder muy importante para Inkaterra y ha 

entablado alianzas estratégicas con el grupo OneWorld, entre sus principales aerolíneas 

están American Airlines, Iberia, British Airways, etc. En cada uno de los vuelos se 

proyecta una publicidad de Inkaterra en donde se muestran sus instalaciones y los 

atractivos turismos que los rodean, como Machu Picchu o las reservas amazónicas.   
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5.3.8 Análisis de las 5 fuerzas Porter  

 

Figura 5.14. Análisis de las 5 fuerzas de Porter 

PODER DE NEGOCIACION CON 
LOS CLIENTES

- Descuentos por compras en planos.
- Descuentos por riesgos encontrados en la zona.
- Cliente solicita información específica de las 
instalaciones.
- Exigencia de confort en la zona.
- Clientes demandan servicios especiales.
- Formación de asociación de propietarios para 
exigencias de cumplimientos de garantía.

RIVALIDAD ENTRE COMPETIDORES
 EXISTENTES

- Dentro del rubro hotelero 5 estrellas existen poca 
cantidad de ellos orientados al rubro ecológico.
- Empresas de construcción de complejos 
habitacionales pueden interesarse en el proyecto y 
realizar similares, la zona esta por explotar.
- Una barrera de salida es el alto costo que demanda 
la obra, lo cual hace complicado la transferencia o 
venta del proyecto.
- La lejanía del proyecto incrementa los costos fijos 
como estadías, sueldos, traslados y transporte.
- Los demás hoteles ofrecen el mismo servicio 
turístico en la zona. No hay diferenciación.

AMENAZA CON NUEVOS 
COMPETIDORES

-Hoteles como Decameron o Casa Andina 
pueden son sus principales competidores.
- Zona turística y ecológica es potencial 
atractivo para nuevas cadenas de hoteles. 
(Hilton tiene similar en Paracas)
- Empresas de construcción interesados en 
realizar complejos habitacionales en las 
zonas aledañas.

PODER DE NEGOCIACION DE PROVEEDORES

- Concreteras pueden establecer tarifas elevadas 
que afecten el costo del proyecto.
- Exigencias en condiciones de pago pueden 
verse afectadas por efectos de emergencias 
sanitarias.
- Proveedores de servicios incrementarán costos 
operativos por reglamento de SST.
- Empresas de servicios eléctricos, de agua y 
comunicaciones varían precios y tiempos de 
contrato.

AMENAZAS DE PRODUCTOS 
Y SERVICIOS SUSTITUTOS.

- AirBNB es una alternativa que puede 
sustituir los hoteles.
- Servicios turísticos vivenciales con 
campamento en la zona.
- Cruceros o servicios en yate con estadía 
cerca de la zona, con experiencia cercana a 
la naturaleza.
- Vuelos en avionetas, helicópteros o 
parapente cerca a las zonas.

 

Elaboración: Autores de esta tesis 

 

5.3.9 Tipos de proyectos  

Las inversiones de la empresa Inkaterra se desarrollan en el sector hotelería y 

turismo, y corresponden principalmente al mejoramiento de infraestructura existente y 

a la expansión de sus operaciones en el territorio nacional. Con un marcado enfoque en 
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la conservación ambiental y en el progreso de las relaciones comunitarias, de acuerdo 

con el perfil estratégico planteado por la alta dirección. 

 

En este escenario, se desarrollan proyectos de construcción, que consisten en la 

implementación de mejoras, como nuevos ambientes, nuevas instalaciones de servicios 

o creación de rutas turísticas en sus locales existentes; así como la ejecución de nuevas 

edificaciones, como albergues, hoteles, rutas y otros que le permitan incrementar su 

presencia en otros destinos turísticos. 

 

5.3.10 Sistema de gestión de proyectos  

Inkaterra utiliza la guía de las buenas prácticas del PMBoK® 6.a edición, para el 

desarrollo de sus proyectos, actualmente Inkaterra cuenta con un PMO estándar quien 

se encarga de gestionar y priorizar la cartera de proyectos, así como su gobernabilidad. 

La PMO fue implementada en el 2010 y desde ese momento la tasa de éxito en los 

proyectos se ha incrementado y se ha tenido éxito en los siguientes aspectos: 

 

 Se ha mejorado la supervisión y control eficaz de los proyectos desarrollados 

por Inkaterra. 

 Los proyectos fallidos han disminuido en un 80%. 

 Las comunicaciones a todo nivel han mejorado en el desarrollo de los proyectos. 

 La integración de los proyectos en Inkaterra ha mejorado. 

 Ha servido para la formación de sus colaboradores teniendo como referencia la 

guía de las buenas prácticas del PMBoK® 6.a edición y se ha profesionalizado 

al equipo. 

 Con la priorización de los proyectos, se han alineado con la estrategia y visión 

de la organización. 
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5.4 Encaje del proyecto en la organización 

5.4.1 Naturaleza del proyecto 

El proyecto se enmarca en el sector construcción. Se ubica específicamente en una 

extensión de 42 hectáreas de litoral marino al sur de la caleta Cabo Blanco, en el 

departamento de Piura, al norte del Perú. Su ejecución será financiada por la cadena 

hotelera Inkaterra perteneciente al sector privado, con el propósito de incrementar su 

mercado con clientes que prefieran ambientes balnearios y exclusivos, así como el 

consumo de servicios y productos marino-costeros. 

 

Además de lograr una expansión de las operaciones de la empresa, el proyecto 

impulsa el desarrollo del turismo ecológico costero, mostrándose como una alternativa 

afín a las actuales actividades económicas de la zona (pesca artesanal e industria 

petrolera). Es así como su implementación, podrá generar un impacto positivo en la 

población aledaña, con puestos de trabajo directos e indirectos, así como cadenas de 

servicios necesarios para la etapa de operaciones. 

 

Figura 5.15. Ubicación política del Proyecto 

 
Fuente: Google Maps 
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Figura 5.16. Ubicación geográfica del Proyecto 

 
Fuente: Google Maps 

 

Es así que, luego de presentarse la oportunidad de negocio por parte de la alta 

dirección de la compañía, y de realizarse los estudios de viabilidad financiera y 

sostenibilidad socioambiental, se decide autorizar la inversión del proyecto en el año 

2018, con un monto referencial de 86 millones de soles (S/. 86,000,000), a ejecutarse 

en un plazo de 4.5 años. 

 

Por otro lado, se ha planteado el proyecto con la menor afectación del ecosistema 

natural, que formará parte de los atractivos del centro en fase de operaciones. Siendo el 

mayor impacto las modificaciones topológicas al litoral marino, debido a su proximidad 

con la zona de playa. 

 

5.4.2 Selección de proyectos  

La empresa hotelera ha identificado a corto y mediano plazo una cartera de 

proyectos tal que le permita expandir sus operaciones en la región norte del Perú, así 

como afianzar e incrementar sus ventas en sus sedes del sur actualmente en operación. 

A continuación, se presentan las principales inversiones que componen dicha cartera: 
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Tabla 5.2. Portafolio de proyectos Inkaterra 

N° Proyecto Ubicación Estado Puntaje  

1 
Ampliación del establecimiento 

hotelero El Mapi 

Machu Picchu Aguas 

Calientes, Cusco 

Priorizado 

(en ejecución) 
3.6 

2 
Construcción e implementación 

del centro ecoturístico CaboInka 

Cabo Blanco 

Talara, Piura 
Priorizado 3.4 

3 
Ampliación del centro 

ecoturístico Reserva Amazónica 

Tambopata 

Madre de Dios 

Relegado 

temporalmente 
1.9 

4 

Construcción e implementación 

del establecimiento hotelero 

Hacienda Huayoccari 

Huayabamba 

Urubamba, Cusco 

Relegado 

temporalmente 
1.8 

Elaboración: Autores de esta tesis 

 

Como se muestra en la tabla, la empresa se encuentra ejecutando un proyecto de 

ampliación en sus operaciones del sur del país, mientras que ha priorizado al proyecto 

Inkaterra como parte de su plan de expansiones. El resto de las inversiones del portafolio 

queda relegado hasta la conclusión de los anteriores, cuando se volverá a disponer de 

los recursos suficientes para su ejecución. 

 

Para la selección de los proyectos priorizados, la alta dirección de la empresa 

(Consejo Directivo) junto a la Oficina de Proyectos (PMO) han evaluado las inversiones 

con respecto a su impacto en la generación de valor de la compañía, revisando los costos 

asociados, los plazos de ejecución, los potenciales beneficios y los riesgos de la 

ejecución y operación. 

 

Se estableció un puntaje del 1 al 5 para cada uno de estos criterios, así como una 

ponderación porcentual, de lo que se obtuvo los siguientes resultados: 
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Tabla 5.3. Criterios técnicos de selección 

Criterio Ponderación 
Proyecto 

N.° 1 N.° 2 N.° 3 N.° 4 

Costos 15% 4 1 2 2 

Plazos 10% 5 2 3 3 

Rentabilidad 35% 4 5 2 2 

Riesgos 20% 3 3 1 1 

Impacto ambiental 10% 4 2 1 1 

Apoyo social 10% 1 5 3 2 

Total 100% 3.6 3.4 1.9 1.8 

Elaboración: Autores de esta tesis 

 

De la aplicación de los resultados, la empresa ha decidido ejecutar las inversiones 

de mayor puntaje, el proyecto N°1 para su complejo hotelero en el pueblo de Machu 

Picchu, y el proyecto N°2 Construcción e implementación del centro ecoturístico 

CaboInka, como expansión de operaciones al norte del país. 

5.4.3 Estudios previos  

Como resultado del análisis anterior y a solicitud de la alta dirección, el área 

comercial de la empresa ha desarrollado el Estudio de Viabilidad (Business Case) del 

proyecto, donde se ha calculado la demanda de visitantes y los posibles beneficios 

esperados de la operación del centro turístico. Para más detalles ver el ANEXO 1. Dicho 

análisis ha incluido también el análisis del mercado local y la selección de fuentes de 

financiamiento. En la siguiente tabla se muestran los principales resultados de dicho 

estudio: 

 

Tabla 5.4. Resultados del estudio de viabilidad 

Criterios Valor obtenido Valor aceptable 

Valor actual neto (VAN) S/ 28,544,064 S/ 3,670,000 

Tasa interna de retorno (TIR) 33% 20% 

Periodo de recupero 3 años 5 años 

Elaboración: Autores de esta tesis 
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Figura 5.17. Flujo de caja del proyecto 

 

Elaboración: Autores de esta tesis 

 

El resto de los estudios, trámites y licencias necesarias para la ejecución, serán 

realizados como parte del alcance del presente proyecto. 

 

5.4.4 Alineación del proyecto en la empresa  

La implementación del centro ecoturístico está alineada a la visión estratégica de 

la empresa Inkaterra, que tiene como metas de corto y mediano plazo, la ampliación de 

sus operaciones al norte del país, con lo que podrá explotar los atractivos propios del 

ambiente costero, haciéndose de un mercado objetivo distinto al actual. 

 

Con esto logrará establecerse como una cadena hotelera con diversificación de 

servicios, además de tener presencia tanto al sur como al norte peruano. Por otro lado, 

promoverá el turismo sostenible, revalorizando las características sociales y 

ambientales en la zona de proyecto. 

 

Áreas funcionales que participan en el proyecto 

Para el presente proyecto se cuenta con el apoyo de la Presidencia del Consejo 

Directivo (CEO) y la Gerencia General. La dirección será liderada por la Oficina de 

Proyectos (PMO), que establecerá un equipo para la gestión y ejecución de la inversión. 
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Además, se contará con el soporte de la Gerencia de Recursos Humanos para los asuntos 

asociados a personal. 

 

Retorno de la inversión 

Como se mencionó anteriormente, la empresa ha realizado un estudio de viabilidad 

para determinar la rentabilidad del proyecto, donde ha establecido valores objetivos en 

la estimación del valor actual neto (VAN) que mide el beneficio monetario esperado al 

finalizar el horizonte de evaluación del proyecto; y también la tasa interna de retorno 

(TIR) que mide la rentabilidad porcentual de las inversiones realizadas. 

 

Para este proyecto, a un horizonte de operaciones de diez (10) años, se ha previsto 

que un VAN de S/ 28,544,064 y una TIR del 33%, que superan ampliamente los criterios 

de aceptación establecidos por Inkaterra para sus inversiones. 

 

Dicho análisis contempla los costos de inversión del proyecto, y los costos de 

operación y mantenimiento de la infraestructura; así mismo, estima la demanda de 

visitantes y ventas que se tendrá en el tiempo. Considerando que el criterio que impacta 

más la rentabilidad del proyecto es la inversión en infraestructura (sensibilidad), 

mantener dichos costos cercanos a las estimaciones será de crucial importancia. 

 

Impacto en el negocio y la organización 

El proyecto permitirá ampliar el mercado de la empresa hotelera a visitantes que 

prefieren el ambiente marino costero, en el norte de la costa del Perú, que como se ha 

explicado es un área de desarrollo turístico establecida y con mucho potencial de 

crecimiento. 

 

En cuanto a las características propias del proyecto, representa la inversión más 

grande en infraestructura que ha realizado la compañía, será uno de los centros turísticos 

de mayor envergadura y calidad en la región, y propone el mayor reto de gestión que ha 

enfrentado Inkaterra en el transcurso de sus operaciones. 

 

Luego de la implementación de este proyecto, la empresa espera posicionarse como 

la cadena hotelera de mayor reconocimiento a nivel nacional; y una de las más grandes 
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en la región Sudamérica para el ecoturismo exclusivo. Además de dejar establecidos 

mayores activos de procesos que le permitan incursionar en nuevos proyectos de mayor 

o la misma envergadura. 

 

5.4.5 Identificación del cliente 

El cliente del proyecto será el gerente del hotel CaboInka, quien validará los 

entregables del proyecto bajo los criterios técnicos y de sostenibilidad establecidos para 

toda la infraestructura que administra Inkaterra. Esta dirección junto al Consejo 

Directivo se encargará de establecer una nueva gerencia para el encargo de las 

operaciones del nuevo establecimiento hotelero. 

5.4.6 Normativa aplicable  

A continuación, se lista la legislación principal que enmarca al proyecto: 

 

 Normas del sector construcción 

o Reglamento Nacional de Edificaciones. Resolución Ministerial N.° 121-

2017.  

o Decreto Supremo N.° 010-2018-Vivienda. Reglamento Especial de 

Habilitación Urbana y Edificación. 

o Ley N. ° 30156. Ley de Organización y Funciones del Ministerio de 

Vivienda, Construcción y Saneamiento. 

 

 Normas de seguridad y salud en el trabajo 

o Ley N.º 29783. Ley de Seguridad y Salud en el Trabajo, y su Reglamento 

Decreto Supremo N.° 011-2019-TR. 

o Ley N.º 28806. Ley General de Inspección del Trabajo, y su Reglamento 

Decreto Supremo N.º 019-2006-TR. 

 

 Normas del sector turismo 

o Ley N.° 29408. Ley General de Turismo 

o Ley N.° 28529. Ley del Guía de Turismo 

 

 Normas ambientales y de riesgos 
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o Ley N.º 28245 del Sistema Nacional de Gestión Ambiental y su Reglamento, 

Decreto Supremo N.º 008-2005-PCM. 

o Ley General del Ambiente, Ley N. ° 28611 

o Ley N.° 26786. Ley de Evaluación Ambiental para Obras y Actividades. 

o Ley N.° 27446. Ley del Sistema Nacional de Evaluación del Impacto 

Ambiental y su modificatoria, Decreto Legislativo N.° 1078. 

o Ley N.° 27314. Ley General de Residuos Sólidos. 

o Decreto Supremo N.° 048-2011-PCM. Reglamento de Ley N.º 29664, 

Sistema Nacional de Gestión del Riesgo de Desastres (SINAGERD). 

 

 Normas de patrimonio cultural de la Nación 

o Resolución Suprema N.º 004-2000-ED, Reglamento de Investigaciones 

Arqueológicas. 

 

 Normas de uso de terrenos 

o Ley N.º 26505, Ley de la inversión privada en el desarrollo de las actividades 

económicas en las tierras del territorio nacional y de las comunidades 

campesinas y nativas, y su Reglamento, Decreto Supremo N.º 011-97-AG. 
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CAPÍTULO VI. INICIO DEL PROYECTO 

6.1 Acta de constitución del proyecto 

A continuación, se muestra el acta de constitución del proyecto (Project Charter) 

para un mejor entendimiento de su alcance. 

 

A. INFORMACIÓN GENERAL. 

PROYECTO: Diseño, construcción e implementación del Centro Ecoturístico 

CaboInka 

PATROCINADOR: Gerente de Desarrollo de Inkaterra. 

PROJECT MANAGER: Jorge León 

CLIENTE: Gerente del Hotel CaboInka.  

FECHA: 24/07/2020 

B. JUSTIFICACIÓN DEL PROYECTO. 

La empresa turística Inkaterra Perú dentro de sus operaciones, ha identificado 

la oportunidad de implementar un Centro ecoturístico en la playa Cabo Blanco, del 

distrito de El Alto, Talara, Piura; que les permita a sus clientes disfrutar del litoral en 

forma sostenible. Esta implementación, incrementará su mercado con clientes que 

prefieran ambientes balnearios y exclusivos, así como el consumo de servicios y 

productos marino-costeros. Además, tendrá una considerable presencia en el norte 

del país, donde aún no cuenta con centros de desarrollo turístico. Favoreciendo 

indirectamente el desarrollo del sector en la zona de influencia del proyecto. 

Para el proyecto CaboInka, la empresa InkaTerra ha aprobado un monto de 

inversión S/. 86´000´000.00 (Ochenta y seis millones con 00/100 soles) el cual tendrá 

un VAN (Valor Actual Neto) de S/ 28,544,064 (Veintiocho millones quinientos 

cuarenta y cuatro mil sesenta y cuatro soles) y una TIR (Tasa de interés de retorno) 

de 33%, teniendo un período de recupero de 3 años. 

C. OBJETIVOS DEL PROYECTO. 

 El proyecto no deberá sobrepasar el monto establecido de S/. 86,000,000.  

 Terminar la ejecución del proyecto en un plazo no mayor de cuatro (4) años 

y medio. 

 Obtener la certificación de cinco (5) estrellas. 
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D. REQUISITOS DE ALTO NIVEL  

 Culminar el proyecto antes de la temporada de verano del año 2025 (enero a 

marzo), debido a que constituye la mayor afluencia turística, sustentando así 

las suposiciones del caso de negocio. 

 La infraestructura hotelera del proyecto debe lograr la clasificación cinco (5) 

estrellas ante el ministerio de comercio exterior y turismo. 

 La habilitación urbana del proyecto debe ser desarrollada de acuerdo con la 

clasificación de uso de vivienda tipo club, temporal o vacacional. 

 Se debe contratar al menos al 40% de la mano de obra local conforme a las 

políticas de responsabilidad social de la organización. 

 Minimizar la afectación del medio ambiente en la implementación del 

proyecto y brindar trabajo a los pobladores de la zona. 

E. ALCANCE DEL PROYECTO 

Dentro del alcance 

 Gestión del proyecto. 

 Tramitación de permisos y licencias. 

 Ingeniería de las disciplinas: Arquitectura, Civil, Saneamiento, y 

Electromecánica. 

 Procura de los equipos y materiales para todas las especialidades. 

 Construcción de un Hotel Ecolodge de ochenta (80) habitaciones tipo 

bungalow; con la infraestructura y los servicios de una clasificación cinco (5) 

estrellas. 

 Construcción de la habilitación urbana para un Condominio privado con 107 

lotes con todos los servicios públicos de vivienda incluidos. 

Fuera del alcance 

 Se excluye la construcción de las viviendas del condominio, las operaciones, 

ventas y mantenimiento. 

F. DESCRIPCIÓN DEL PRODUCTO 

Un Centro ecoturístico en la playa Cabo Blanco, que comprende un hotel 

Ecolodge de 5 Ha, con una zona de ingreso, un edificio central, un Spa y 80 

habitaciones tipo bungalow, el cual contará con la clasificación de Hotel cinco (5) 

estrellas. El producto también incluye la habilitación urbana para un condominio 

privado con todos los servicios públicos habilitados compuesto por 107 lotes 

divididas en 11 terrazas habilitadas para la venta, también incluye un Fishing Club y 

vías de acceso. 

G. STAKEHOLDERS DE ALTO NIVEL.  
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 Gerente de Desarrollo de Inkaterra (Sponsor) 

 Gerente del Hotel CaboInka (Cliente) 

 Municipalidad distrital de El Alto 

 Población de la Caleta Cabo Blanco 

 Ministerio de Comercio Exterior y Turismo (MINCETUR) 

 Misterio del ambiente (MINAM) 

 Ministerio de Cultura (MINCUL) 

 

 

I. PRESUPUESTO DEL PROYECTO  

El proyecto tendrá un presupuesto total de S/. 86,000,000 (Ochenta y seis millones 

con 00/100 nuevos soles). 

J. RESTRICCIONES DEL PROYECTO 

 
 No deberá superar el presupuesto asignado de S/. 86,000,000 (Ochenta y seis 

millones con 00/100 nuevos soles). 

  El proyecto tendrá una duración de 4 años y medio, deberá ser entregado el 30 

de diciembre de 2024. 

 Del total de la mano de obra contratada para el proyecto, por lo menos el 40% 

deberá ser mano de obra local. 

K. SUPOSICIONES DEL PROYECTO. 

 El tipo de cambio en dólares seguirá la fluctuación que tenemos actualmente 

durante toda la ejecución del proyecto. 

 Los impuestos y aranceles para la importación de los materiales y equipos se 

conservan hasta el final de la procura. 

 La Superintendencia Nacional de Bienes Estatales (SBN) entrega los terrenos 

para la construcción de acuerdo con lo establecido y en la fecha acordada. 

 No se presentarán fenómenos climáticos extremos como el “Fenómeno del 

Niño” o el “Fenómeno de la Niña” durante toda la ejecución del proyecto.  

 Las entidades estatales dan facilidad de acceso a los servicios públicos, así 

como los permisos necesarios. 

 El gobierno peruano no impondrá nuevamente una cuarenta rígida, que impida 

la realización normal de los trabajos en el proyecto. 

H. HITOS DEL PROYECTO  FECHA 

Inicio del Proyecto 01/07/2020 

Obtención de licencia final para la construcción 06/01/2022 

Entrega del proyecto 30/12/2024 
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L. CONDICIONANTES 

 Los accesos vehiculares para el suministro de servicios públicos, así como la 

entrega de insumos para la obra, no deben considerar las vías que administra 

la concesión petrolera de la zona, y considerar intangibilidad de 50 m a sus 

estaciones de extracción. 

 Las obras y actividades del proyecto no deben sobrepasar la franja marginal 

de 50 m con respecto a la línea de alta marea de la playa adyacente. 

 Se debe evitar al máximo la modificación de las dunas del terreno, con fines 

paisajísticos. 

 Se deben aplicar los protocolos de bioseguridad contra el contagio del 

COVID-19, durante todo el desarrollo de todo el proyecto. 

M. RIESGOS DEL PROYECTO 

 Paralización de trabajos por la población, organizaciones comunales y/o 

gremios sindicales ante impacto del proyecto. 

 Vandalismo y pandillaje en las carreteras. 

 Demora en la entrega de los materiales de construcción. 

 Incumplimientos de contratistas. 

N. LISTA DE DISTRIBUCIÓN 

 Gerente de Desarrollo de Inkaterra (Sponsor) 

 Gerente de Hotel CaboInka (Cliente) 

 Project Manager 

 Jefe de PMO 

 Gerente de Finanzas 

 Gerente de Recursos Humanos 

 Directora de Calidad 

 

 

 

______________________________                       ___________________ 

    Gerente de Desarrollo de Inkaterra                     Project Manager 
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6.2 Plan de gestión de los stakeholders 

Para poder obtener la satisfacción de los Stakeholders claves del proyecto será 

necesario identificarlos, realizar un análisis de ellos y tener un plan para involucrarlos, 

ya que ellos serán afectados directa o indirectamente por la realización del proyecto, 

estos stakeholders serán personas u organizaciones. 

 

6.2.1 Identificación de los stakeholders 

Como primer paso será necesario la identificación de los stakeholders utilizando 

mediante reuniones y a través de juicio de expertos, a continuación, se presenta la 

identificación de los stakeholders del proyecto, divididos en categorías como internos o 

externos: 

Tabla 6.1. Identificación de stakeholders 

Categoría Subcategoría Stakeholder Descripción 

Interno Sponsor 

Gerente de 

Desarrollo de 

Inkaterra 

Responsable de conseguir los recursos para 

la continuidad del proyecto. 

Interno Cliente 
Gerente del Hotel 

CaboInka 

Va a recibir el proyecto culminado y será 

responsable de administrarlo. 

Interno 
Personal clave 

de la empresa 

Presidente Y CEO 

de Inkaterra 

Dueño de la empresa y responsable de la 

estrategia empresarial de la compañía.  

Interno 
Personal clave 

de la empresa 

Gerente 

Financiero 

Responsable del financiamiento del 

proyecto y mantener los pagos a todas las 

empresas colaboradoras. 

Interno 
Personal clave 

de la empresa 

Gerente de Recursos 

Humanos 

Responsable de la gestión de los recursos del 

proyecto y del plan de contrataciones y 

evaluaciones de desempeño. 

Interno 
Personal clave 

de la empresa 

Directora de 

Calidad 

Verificar el cumplimiento de los estándares 

y métricas requeridos en el proyecto. 

Interno 
Personal clave 
de la empresa 

Director 
Comercial 

Será el responsable de la publicidad del 
proyecto y de las ventas de los lotes. 

Interno 
Personal clave 

de la empresa 

Accionistas 

CaboInka 

Son los responsables de la financiación del 

proyecto y velan por el adecuado manejo del 

mismo. 

Interno 
Personal clave 

de la empresa 

Supervisor de 

Compras 

Responsable de dirigir todo el proceso de 

adquisiciones, licitaciones y contratos del 

proyecto. 

Interno 
Equipo del 

proyecto 

Jefe de la 

PMO 

Velar por el estricto cumplimiento del 

desarrollo de los proyectos en la 

organización. 

Interno 
Equipo del 

proyecto 

Project 

Manager 

Es el responsable del control de avance del 

proyecto y entrega de informes y resultados 

del mismo. 

Interno 
Equipo del 
proyecto 

Jefe de 
Ingeniería 

Coordinar, organizar y canalizar el 

desarrollo y aplicación de los proyectos. 

Supervisar el cumplimiento de cada uno de 
los proyectos asignados. Elaborar informes 

y reportes relacionados con los tiempos de 

ejecución y desarrollo de los proyectos. 
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Categoría Subcategoría Stakeholder Descripción 

Externo 
Prestador de 

servicios 

Empresa Prestadora 

de Servicio de 

Saneamiento Grau 

(EPS GRAU) 

Empresa encargada de facilitar el servicio de 

agua y alcantarillado del proyecto. 

Externo 
Prestador de 

servicio 

Electronoroeste 

(ENOSA) 

Empresa responsable de suministrar el 

servicio de instalación eléctrica en el 

proyecto. 

Externo Regulador 
Municipalidad de El 

Alto 

Organismo gubernamental responsable del 

otorgamiento de licencias y permisos para la 

ejecución del proyecto. 

Externo Regulador 

Ministerio de 

Comercio Exterior y 

Turismo 
(MINCETUR) 

Responsable de fomentar el turismo 

nacional y favorecer el desarrollo y 

crecimiento de proyectos turísticos y 
hoteleros. 

Externo 

Empresas en 

la zona de 

influencia 

China National 

Petroleum 

Corporation 

(CNPC) 

Empresa Petrolera concesionaria de la 

explotación de los lotes 6/7 en Talara y 

vecino del proyecto CaboInka. 

Externo Regulador 
Ministerio del 

Ambiente 

Responsable del otorgamiento de los 

permisos medioambientales y velar por el 

cuidado de la ecología de la zona. 

Externo Regulador 
Ministerio de 

Cultura 

Responsable de validar los informes de no 

hallazgos arqueológicos en la zona de 

desarrollo del proyecto. 

Externo Regulador 

Dirección General 

de Capitanías y 

Guardacostas 

(DICAPI) 

Autoridad marítima y Guardia Costera del 

Perú que controla la vigilancia en los medios 

marítimo, fluvial y lacustre, y reprimir las 

actividades ilícitas en el ámbito de su 
jurisdicción. 

Externo 
Comunidades 

y vecindario 
Junta de Pescadores 

Asociación de pobladores de El Alto 

dedicados a las labores artesanales de pesca. 

Aledaños al proyecto. 

Externo 
Comunidades 

y vecindario 

Población de El 

Alto 
Pobladores vecinos del proyecto. 

Externo 

Empresas en 

la zona de 

influencia 

Empresas de 

Turismo 

Empresas dedicadas al transporte de 

personas a zonas turísticas para recreación y 

esparcimiento. 

Externo 

Empresas en 

la zona de 

influencia 

Empresas de 

transporte 

Empresas dedicadas al traslado de personas 

a lugares turísticos para recreación y 

esparcimiento. 

Externo Otro 
Sindicato de 

Construcción civil 

Asociación de trabajadores sindicales del 

rubro de construcción civil que buscan la 

colocación de sus miembros en las 

construcciones de su área de influencia. 

Externo 

Proveedor de 
servicio / 

Socio 

estratégico 

Contratistas de la 

obra 

Socios estratégicos que apoyan a la empresa 
InkaTerra en el desarrollo del proyecto con 

apoyo de mano de obra maquinaria, 

servicios e insumos. 

Externo 

Proveedor de 

servicio / 

Socio 

estratégico 

Asesores técnicos 

Profesionales terceros expertos en asuntos 

legales y medioambientales que asesoran a 

InkaTerra para la adecuada tramitación de 

los permisos. 

Elaboración: Autores de esta tesis 
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6.2.2 Clasificación de los stakeholders 

A continuación, se muestra la clasificación de los Stakeholders identificados, de 

acuerdo con los niveles de interés y poder que presentan sobre el proyecto. 

Tabla 6.2. Clasificación de stakeholders  

Id Categoría Subcategoría Stakeholder Interés Poder 

1 Interno Sponsor 
Gerente de Desarrollo de 

Inkaterra 
Alto Alto 

2 Interno Cliente 
Gerente del Hotel 

CaboInka 
Alto 

Medio 

Alto 

3 Interno 
Personal clave de 

la empresa 

Presidente y CEO de 

Inkaterra 
Alto Alto 

4 Interno 
Personal clave de 

la empresa 
Gerente Financiero Medio Alto 

Medio 

Alto 

5 Interno 
Personal clave de 

la empresa 

Gerente de Recursos 

Humanos 
Medio Medio 

6 Interno 
Personal clave de 

la empresa 
Directora de Calidad Medio Alto 

7 Interno 
Personal clave de 

la empresa 
Directora Comercial Medio Alto Alto 

8 Interno 
Personal clave de 

la empresa 
Accionistas CaboInka Alto Alto 

9 Interno 
Personal clave de 

la empresa 
Supervisor de Compras Alto 

Medio 

bajo 

10 Interno 
Equipo del 

proyecto 
Jefe de la PMO Alto 

Medio 

Alto 

11 Interno 
Equipo del 

proyecto 
Project Manager Alto 

Medio 

Alto 

12 Interno 
Equipo del 
proyecto 

Jefe de Ingeniería Alto Medio 

13 Externo 
Prestador de 

servicios 

Empresa Prestadora de 

Servicio de Saneamiento 

Grau (EPS GRAU) 

Medio Medio 

14 Externo 
Prestador de 

servicio 
Electronoroeste (ENOSA) Medio Medio 

15 Externo Regulador Municipalidad de El Alto Medio Alto Alto 

16 Externo Regulador 

Ministerio de Comercio 

Exterior y Turismo 

(MINCETUR) 

Alto Alto 

17 Externo 
Empresas en la 

zona de influencia 

China National Petroleum 

Corporation (CNPC) 
Medio Medio 

18 Externo Regulador Ministerio del Ambiente Alto Alto 

19 Externo Regulador Ministerio de Cultura Alto Alto 

20 Externo Regulador 

Dirección General de 

Capitanías y Guardacostas 

(DICAPI) 

Medio Alto Alto 

21 Externo 
Comunidades y 

vecindario 
Junta de Pescadores Alto Alto 

22 Externo 
Comunidades y 

vecindario 
Población de El Alto Alto Alto 

23 Externo Otro Empresas de Turismo Alto Medio 

24 Externo Otro Empresas de transporte Alto Medio 

25 Externo Otro 
Sindicato de Construcción 

civil 
Alto Alto 
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Id Categoría Subcategoría Stakeholder Interés Poder 

26 Externo 

Proveedor de 

servicio / Socio 

estratégico 

Contratistas de la obra Alto 
Medio 

Bajo 

27 Externo 

Proveedor de 

servicio / Socio 

estratégico 

Asesores técnicos Alto 
Medio 

Bajo 

Elaboración: Autores de esta tesis 

 

A fin de llevar un mejor control los Stakeholders, y en base a sus niveles de 

autoridad (Poder), y de preocupación (Interés) con respecto al proyecto; se pudo realizar 

la siguiente matriz de distribución: 

Figura 6.1. Matriz interés-poder 

 

Elaboración: Autores de esta tesis 

 

De esta distribución dio como resultado que gran parte de los interesados deben ser 

gestionados atentamente, y solo tres de estos deben mantenerse informados, siendo 

estos últimos dos externos a la compañía y uno perteneciente a esta. 

Utilizando la estrategia recomendada en la matriz de interés – poder, se ha realizado 

el cuadro siguiente donde se especifica el Plan de acción para garantizar la participación 

efectiva y lograr el involucramiento deseado para de cada interesado durante todo el 

ciclo del proyecto. Se identificó por cada stakeholders los requerimientos y 

expectativas, para que basadas en ellas se pueda realizar un plan adecuado que 

corresponda a las necesidades, intereses y posible impacto. 

 

6.2.3 Plan de acción 
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Tabla 6.3. Plan de Acción 

Id Stakeholder Requerimientos Expectativas 
Involucramiento 

Plan de Acción 
Actual Deseado 

1 
Gerente de Desarrollo 

de Inkaterra 

- Que el proyecto sea 

desarrollado 

exitosamente. 

- Que el proyecto cumpla 

con el alcance definido. 

- Que el cliente interno 

quede conforme con el 

proyecto y que cumpla 

con sus expectativas. 

Líder Líder 

- Mantener informado sobre los avances 

del proyecto, se entregará un informe 

semanalmente sobre los avances y 

novedades del proyecto 

- Se tendrá una reunión con el cliente con 

una frecuencia mensual. 

2 
Gerente del Hotel 

CaboInka 

- Que el proyecto sea 

desarrollado exitosamente 

- Que se culmine en el 

tiempo establecido 

- Que el proyecto 

culmine con el 

estándar cinco (5) 

estrellas. 

De apoyo De apoyo 

- Envío del SOW del Proyecto 

- Informes semanales del avance del 

proyecto 

3 
Presidente y CEO de 

Inkaterra 

- Que el proyecto sea 

desarrollado 

exitosamente. 

- Que el proyecto se 

realice según las 

proyecciones 

realizadas. 

De apoyo De apoyo 

- Mantener informado sobre los avances 

del proyecto, se entregará un informe 

semanalmente sobre los avances y 

novedades del proyecto. 

3 Gerente Financiero 

- Que el proyecto no tenga 

sobrecostos. 

- Que la contingencia no 

sea utilizada. 

- Que se reporten ahorros. 

-  Inicio inmediato de 

proceso de venta y 

reservaciones 

Neutral De apoyo 

- Envío del SOW del Proyecto 

- Informes semanales del avance del 

proyecto 

4 
Gerente de Recursos 

Humanos 

- Que no se soliciten 

incremento de 

contrataciones. 

- Reducción pago de horas 

extras. 

- Proyecto culminado 

para contratación del 

personal. 

De apoyo De apoyo 
- Informes semanales del avance del 

proyecto 

5 Directora de Calidad 

- Cumplimiento estricto de 

los estándares y métricas 

de calidad. 

- Que el proyecto 

cumpla con los 

estándares requeridos 

De apoyo De apoyo 

- Informes semanales del avance del 

proyecto 

- Envío de EDT 

- Envío de correos de coordinaciones 

- Envío del valor ganado del proyecto 

semanalmente. 
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Id Stakeholder Requerimientos Expectativas 
Involucramiento 

Plan de Acción 
Actual Deseado 

6 Directora Comercial 

- Que el proyecto sea 

desarrollado exitosamente 

- Que se culmine en el 

tiempo establecido 

- Que el proyecto 

cumpla con el estándar 
cinco (5) estrellas. 

Neutral De apoyo 

- Informes semanales del avance del 

proyecto 

- Envío de correos de coordinaciones. 

7 Accionistas CaboInka 

- Que el proyecto sea 

desarrollado 

exitosamente. 

- Que el proyecto cumpla 

con el alcance definido 

- Que el proyecto 

empiece a generar 

rentabilidad lo más 
pronto posible. 

De apoyo De apoyo 

- Mantener informado sobre los avances 

del proyecto, se entregará un informe 

mensualmente sobre los avances y 
novedades del proyecto. 

8 
Supervisor de 

Compras 

- Adquisiciones de acuerdo 

con los procedimientos. 

- Compras coincidan con el 

requerimiento del cliente 

interno. 

- Que el cliente interno 

de conformidad a todas 

las adquisiciones. 

Neutral De apoyo 

- Envío de correos de coordinaciones. 

- Envío del valor ganado del proyecto 

semanalmente. 

9 Jefe de la PMO 

- Que el proyecto se realice 

de acuerdo con el 

PMBoK. 

- Que el proyecto cumpla 

con el alcance definido. 

- Que el proyecto 

cumpla los estándares 

requeridos. 

De apoyo De apoyo 
- Envío del valor ganado del proyecto 

semanalmente. 

10 Project Manager 

- Que el proyecto se realice 

de acuerdo con el 

PMBOK. 

- Que el proyecto cumpla 

con el alcance definido. 

- Que el proyecto sea 

culminado cumpliendo 

con los estándares 

requeridos. 

De apoyo De apoyo - No aplica 

11 Jefe de Ingeniería 

- Que el proyecto se realice 

de acuerdo con los 

diseños de ingeniería. 

- Que el proyecto sea 

culminado cumpliendo 

con los estándares 
requeridos. 

De apoyo De apoyo 

- Envío de correos de coordinaciones. 

- Envío del valor ganado del proyecto 

semanalmente 

12 

Empresa Prestadora de 
Servicio de 

Saneamiento Grau 

(EPS GRAU) 

- Que los consumos no 

superen su capacidad 
instalada. 

- Que los consumos no 

superen su capacidad 
instalada. 

Neutral De apoyo - Envío de solicitudes con anticipación. 
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Id Stakeholder Requerimientos Expectativas 
Involucramiento 

Plan de Acción 
Actual Deseado 

13 
Electronoroeste 

(ENOSA) 

- Que los consumos no 

superen su capacidad 

instalada. 

- Que los consumos no 

superen su capacidad 

instalada. 

Neutral De apoyo - Envío de solicitudes con anticipación. 

14 
Municipalidad de El 

Alto 

- Que el proyecto sea 

realizado de acuerdo con 

los permisos gestionados. 

- Pago puntual de los 

impuestos y arbitrios. 

- Que revalorice el 

terreno. 

- Genere fuentes de 

trabajo a la comunidad. 

Neutral De apoyo 

 

- Envío de solicitudes con anticipación. 

 

 

15 

Ministerio de 

Comercio Exterior y 

Turismo 

(MINCETUR) 

- No aplica.  

- Generación de un 

nuevo atractivo 

turístico. 

Neutral Neutral 

- Informar sobre los avances del proyecto. 

- Reuniones de coordinación para 

certificación 5 estrellas 

16 

China National 

Petroleum Corporation 

(CNPC) 

- Cumplir con sus 

estándares de seguridad. 

- Que no genere 

contaminación. 

- Que el proyecto no 

interfiera con su 

normal operación. 

Reticente Neutral 
- Plan social laboral 

- Plan de seguridad. 

17 
Ministerio del 

Ambiente 

- Que el proyecto no tenga 

contaminación. 

- Que no afecte el 

ecosistema 

- Que contribuya al 

desarrollo ecoturístico 

de la zona. 

Neutral Neutral 

- Informar sobre los avances del proyecto. 

- Mantener al tanto sobre algún incidente 

que afecte el ecosistema. 

18 Ministerio de Cultura 

- Que se cuente con los 

permisos 

correspondientes. 

- Que el terreno no sea 

zona arqueológica. 

- Que promueva el 

turismo. 
Neutral Neutral 

- Informar sobre los avances del proyecto. 

- Mantener al tanto sobre algún hallazgo 

de alguna ruina arqueológica. 

19 

Dirección General de 

Capitanías y 

Guardacostas 

(DICAPI) 

- Que cumplan con los 

estándares de franja 

costera. 

- Realizar un trabajo en 

zona segura. 
Reticente Neutral - Envío de solicitudes con anticipación. 

20 Junta de Pescadores 

- Que el proyecto 

contribuya al desarrollo 

de su población. 

- Mejora económica por 

mayor demanda de sus 

productos. 

Reticente Neutral 
- Plan social laboral 

- Plan de contrataciones a familiares. 
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Id Stakeholder Requerimientos Expectativas 
Involucramiento 

Plan de Acción 
Actual Deseado 

21 Población de El Alto 

- Que el proyecto 

contribuya al desarrollo 

de su población. 

- Progreso y desarrollo 

de la población. 
Neutral De apoyo 

- Plan social laboral 

- Plan de contrataciones a familiares. 

22 Empresas de Turismo 

- Que se realicen convenios 

turísticos a través de 

paquetes. 

- Incremento del turismo 

en la zona de Talara 
De apoyo De apoyo 

 

- Informar sobre beneficios del proyecto 

en la zona de impacto. 
 

23 
Empresas de 

transporte 
- No aplica. 

- Que incremente el 

transporte de personas 

a la zona de El Alto 

De apoyo De apoyo 

- Informar sobre beneficios del proyecto 

en la zona de impacto. 

 

24 
Sindicato de 

Construcción civil 

- Que el proyecto contrate 

miembros de su 

asociación. 

- Que el proyecto 

demore todo el tiempo 

posible. 

Reticente Neutral 

- Cronograma de pagos del personal. 

- Gestión social.  

- Plan de salud. 

25 Contratistas de la obra 
- Inicio del proyecto lo 

antes posible. 

- Que la empresa 

cumpla con sus 

obligaciones 

contractuales 

De apoyo De apoyo 

- Informes semanales del avance del 

proyecto 

- Envío de EDT 

- Envío de correos de coordinaciones 

- Envío del valor ganado del proyecto 

Semanalmente. 

- Cronograma de pagos. 

26 Asesores técnicos 

- Que el proyecto se realice 

con los permisos 

correspondientes. 

- Que no tenga 

observaciones, multas 

y las auditorías 

aprueben 

satisfactoriamente. 

De apoyo De apoyo - Envío de los avances del proyecto. 

Elaboración: Autores de esta tesis 
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CAPÍTULO VII. PLANIFICACIÓN DEL PROYECTO 

7.1 Enfoque 

7.1.1 Líneas generales de actuación 

Se realizará la gestión del proyecto aplicando las buenas prácticas del PMBoK® 6ta 

edición y con tecnología BIM (Building Information Modeling) para la generación de 

representaciones digitales de los componentes del proyecto. 

Los trabajos de campo se desarrollarán bajo un plan de vigilancia y prevención 

sanitaria, que identifique fuentes potenciales de contagio y evite el contacto entre el 

personal. Además, se minimizarán las visitas de personal ajeno a obra y utilizarán 

herramientas tecnológicas para suplirlas en caso sea posible (recorridos virtuales, 

drones autónomos, etc.). 

Por otro lado, las adquisiciones se realizarán bajo los estándares actuales de área 

de compras de la organización, con políticas anticorrupción y la evaluación de un 

mínimo de tres proveedores en cada una de las compras del proyecto. 

 

7.1.2 Objetivos del proyecto 

Para el presente proyecto se han planteado los siguientes objetivos: 

Tabla 7.1. Objetivos del Proyecto 

Objetivos Criterios medibles 

Proyecto Internos del 

proyecto 

Procesos 

(Eficiencia) 

 No deberá sobrepasar el monto 

establecido de S/ 86,000,000. 

 Terminar en un plazo no mayor de 

cuatro (4) años y medio. 
 Transferir la infraestructura antes del 

16/11/2024. 

 

Producto 

(Eficacia) 

 El Hotel debe lograr la clasificación 

cinco (5) estrellas MINCETUR. 

 La habilitación urbana debe cumplir el 

100% de los requisitos de uso de 

vivienda tipo club, temporal o 

vacacional. 

 Obras no deben sobrepasar los 50 m 

franja marginal de playa. 

 Evitar modificación de más del 10% del 
área de dunas. 

Elaboración: Autores de esta tesis 
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Tabla 7.2. Objetivos del Negocio 

Objetivos Criterios medibles 

Negocio Impacto en el 

cliente y los 

stakeholders 

Problema 

Efectivo 

A corto plazo 

 Establecer un (01) centro ecoturístico 

en el norte del país. 

 Asegurar la visibilidad en una (01) 

zona del norte del país. 

Valor al 

cliente y a la 
empresa 

desarrolladora 

A mediano 

plazo 
Éxito del 

negocio 

 Contar con lotes preparados para 

exhibición y venta. 
 Entregar la infraestructura para su 

explotación en la temporada de verano 

del 2025. 

A largo plazo 

Preparando el 

futuro 

 Asegurar una lista de al menos 20 

proveedores locales de confianza. 

 Realizar al menos 10 acuerdos de 

colaboración con entidades locales. 

Elaboración: Autores de esta tesis 

 

7.1.3 Factores críticos de éxito 

A fin de cumplir con los objetivos planteados previamente, se propone la siguiente 

lista de factores críticos de éxito, con algunas acciones básicas a implementar. 

 

Tabla 7.3. Factores critico de éxito (FCE) 

Objetivos Factor crítico de éxito Acciones 

O1 

No deberá sobrepasar 
el monto establecido 
de S/ 86,000,000 

F1.1 Competencias del 
gerente del proyecto 

 El PM deberá tener experiencias 
previas similares. 

F1.2 Política de compras 
adecuada 

 Contar con tres proveedores 
homologados por compra. 

O2 

Terminar en un plazo 
no mayor de cuatro (4) 

y medio años 

F2.1 Supervisión de 
subcontratistas y 

proveedores 

 Verificación periódica de trabajos 
en campo. 

 Revisión al iniciar y finalizar 
partidas importantes. 

F2.2 Comunicación efectiva 
entre participantes 

 Reuniones quincenales de 
coordinación, y avances. 

O3 

Transferir la 
infraestructura antes 
del 16/11/2024 

F3.1 Conseguir 
financiamiento 

 Reuniones informativas con alta 
gerencia y Sponsor. 

F3.2 Apoyo de alta 
dirección y áreas 
funcionales 

 Participación temprana del 
proyecto. 

 Presentación del proyecto, en 
reunión Kick Off. 

 entrega de información. 

O4 
El Hotel debe lograr la 
clasificación cinco (5) 
estrellas MINCETUR 

F4.1 
Cumplir los requisitos 
funcionales de la 
clasificación 

 Supervisiones a diseño de 
ingeniería en especialidades y 
especificaciones técnicas. 

F4.2 
Experiencia de la 
organización en 
infraestructura similar 

 Revisión de activos de procesos, 
visita a proyectos en operación y 
lecciones aprendidas. 
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Objetivos Factor crítico de éxito Acciones 

O5 

La habilitación urbana 
debe cumplir el 100% 
de los requisitos de uso 
de vivienda tipo club, 

temporal o vacacional. 

F5.1 
Cumplir los requisitos 
funcionales de la 
clasificación 

 Supervisiones a diseño de 
especialidades y especificaciones 
técnicas. 

F5.2 
Experiencia de la 
organización en 
infraestructura similar 

 Revisión de activos de procesos, 
visita a proyectos en operación y 
lecciones aprendidas. 

O6 

Obras no deben 
sobrepasar los 50 m 
franja marginal de 
playa. 

F6.1 
Límites del proyecto 
bien definidos 

 Definir polígono del terreno 
construible durante trabajos 
preliminares. 

F6.2 
Supervisión de 
subcontratistas y 
proveedores 

 Verificación periódica de trabajos 

en campo. 
 Revisión al iniciar y finalizar 

partidas importantes. 

O7 
Evitar modificación de 
más del 10% del área 
de dunas. 

F7.1 
Implementar un 
programa eficaz de 
monitoreo ambiental 

 Supervisión y cuantificación de 
impactos durante avance de obras. 

F7.2 
Tecnología de 
construcción 

 Movimiento de tierras de impacto 
controlado. 

O8 

Establecer un (01) 

centro ecoturístico en 
el norte del país. 

F8.1 
Participación de los 
principales interesados 

 Reuniones informativas de 

beneficios del proyecto. 

F8.2 
Apoyo de alta 
dirección y áreas 
funcionales 

 Participación temprana del 
proyecto. 

 Presentación del proyecto, en 
reunión Kick Off. 

O9 
Asegurar la visibilidad 
en una (01) zona del 
norte del país. 

F9.1 
Establecer política de 
responsabilidad social. 

 Desarrollar un plan de 
intervención social. 

 Contratación de mano de obra 
local. 

F9.2 

Implementar un 

programa eficaz de 
monitoreo ambiental 

 Supervisión y cuantificación de 

impactos durante avance de obras. 

O10 
Contar con lotes 
preparados para 
exhibición y venta. 

F10.1 

Ejecución de obra con 

enfoque en la 
generación de valor 

 Desarrollo de cronograma del 
proyecto zonificado y de 
culminación progresiva de lotes. 

F10.2 
Política de promoción 
del proyecto 

 Informar a las áreas funcionales de 
la organización, sobre el avance 
del proyecto. 

O11 

Entregar la 

infraestructura para su 
explotación en la 
temporada de verano 
del 2025. 

F11.1 
Experiencia de la 
organización en 
infraestructura similar 

 Revisión de activos de procesos, 
visita a proyectos en operación y 

lecciones aprendidas. 

F11.2 
Competencias del 
gerente del proyecto 

 El PM deberá tener experiencias 
previas similares. 

O12 

Asegurar una lista de 
al menos 20 
proveedores locales de 
confianza. 

F12.1 
Política de compras 
adecuada 

 Contar con tres proveedores 
homologados por compra. 

 Invitar a proveedores locales. 

F12.2 Métodos de licitación 
 Asegurar participación local, 

procesos de selección sencillos. 
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Objetivos Factor crítico de éxito Acciones 

O13 

Realizar al menos 10 
acuerdos de 

colaboración con 
entidades locales. 

F13.1 
Establecer política de 
responsabilidad social. 

 Desarrollar un plan de 
intervención social. 

 Contratación de mano de obra 
local. 

F13.2 
Participación de los 

principales interesados 

 Reuniones informativas de 
beneficios del proyecto. 

Elaboración: Autores de esta tesis 

 

7.1.4 Fases del proyecto 

Cada proyecto es único y se diferencia según su envergadura, a continuación, se 

presentan las fases que componen nuestro proyecto: 

Figura 7.1. Fase del Proyecto 

JUL-AGO SEP-OCT NOV-DIC

2020

ENE-FEB MAR-ABR MAY-JUN JUL-AGO SEP-OCT NOV-DIC

2021

ENE-FEB MAR-ABR MAY-JUN JUL-AGO SEP-OCT NOV-DIC

2022

ENE-FEB MAR-ABR MAY-JUN JUL-AGO SEP-OCT NOV-DIC

2023

ENE-FEB MAR-ABR MAY-JUN JUL-AGO SEP-OCT NOV-DIC

2024

GESTIÓN DE PROYECTO

TRÁMITES Y PERMISOS

INGENIERÍA 

COMPRA

CONSTRUCCIÓN

CERTIFICACIÓN 5 ESTRELLAS

E. DE 

OBRA

Planificación

Inicio

Estudios

Auditoría y Certificación

As-Built, Dossier, Acta y Liquidación del proyecto

Buffer de Contingencia

Ejecución, Monitoreo y 

Control
Cierre

Saneamiento y Energía

Licencias Municipales y de seguridad

Licencias Ambientales y Arqueológicas

Expedientes de especialidad

Cálculos y presupuesto

Contratos de Obras y Servicios

Equipamiento del Hotel

Materiales de construcción

Construcción de Ecolodge

Construcción de Condominio

Asesoría en diseño

Acompañamiento en obras

P. 

Marcha

 

Elaboración: Autores de esta tesis 
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a. Gestión de proyectos. 

En esta fase se del proyecto involucra el desarrollo del plan para la dirección del 

proyecto, así también como la ejecución, control y cierre del mismo, su duración abarca 

hasta la finalización del proyecto. 

 

b. Trámites y permisos 

En esta fase del proyecto será necesario obtener los permisos y licencias para iniciar 

con los trabajos de construcción, para esto se deberá acudir a diferentes instancias como 

La Municipalidad del Alto, MINCETUR, Ministerio del Ambiente, Ministerio de 

Cultura y DICAPI, todas estas gestiones serán realizadas por nuestro asesor legal quien 

se encargará de recopilar la información y documentación necesaria para la obtención 

de las siguientes licencias: 

 

 Licencia de obra (Municipalidad del Alto) 

 Certificado de Clasificación de Hotel cinco (5) estrellas (Mincetur) 

 Estudio de impacto ambiental (Mincetur y Ministerio del Ambiente) 

 Certificado de Inexistencia de Restos Arqueológicos - CIRA (Ministerio de 

Cultura) 

 Derecho de uso de área acuática (DICAPI) 

 

c. Ingeniería 

Para esta fase se trabajará con un equipo multidisciplinario conformado por un 

especialista electromecánico, un especialista sanitario, un especialista en estructuras y 

un experto en diseño de interiores; ellos se encargarán de desarrollar la ingeniería para 

el proyecto que incluye el planteamiento definitivo de la infraestructura, los cálculos de 

especialidad, los planos de detalle, y todo lo necesario para garantizar la correcta 

ejecución de tareas. 

 

d. Compra. 

En esta fase del proyecto se realizarán los contratos de compras de materiales y 

equipos necesarios para la construcción del proyecto, asimismo en esta fase se 

realizarán los subcontratos de diferentes empresas para desarrollar algunos trabajos 

especializados. 
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e. Construcción  

Parte del proyecto es la construcción de un condominio, este condominio estará 

dividido por la zona norte, centro y sur. 

El proyecto también involucra la construcción de un Hotel el cual deberá obtener 

la clasificación de cinco (5) estrellas, este hotel involucrará la construcción de un 

edificio central, asimismo 80 habitaciones tipo Ecolodge, zonas de acceso peatonal y 

áreas verdes, se ha previsto que el tiempo de construcción sea de 12 meses. 

 

f. Certificación cinco (5) estrellas. 

En esta fase del proyecto se desarrollará todo el proceso de certificación cinco (5) 

estrellas para el hotel, estas incluirán la asesoría, recopilación de requisitos, auditoria y 

certificación. 

 

g. Puesta en Marcha 

En esta fase del proyecto se realizarán las pruebas de todas las instalaciones, 

equipamiento hotelero y el funcionamiento integral del proyecto. 

 

h. Entrega de obra 

Esta es la última fase del proyecto e involucra la entrega de información al cliente 

(planos Asbuilt, dossier de calidad, pruebas de calidad y protocolo de funcionamiento 

de todos los sistemas del hotel, etc). En esta etapa se realizará el cierre del proyecto y 

se obtendrá la conformidad del cliente. 

  



68 

7.2 Plan de gestión de alcance 

El plan de gestión del Alcance para el proyecto CaboInka tiene como objetivo la 

descripción del proyecto de cómo se define, desarrolla, monitorea, controla y valida el 

alcance, así como los procesos de cierre para la culminación de este. 

 

7.2.1 Enunciado del alcance 

7.2.1.1 Dentro del alcance 

 El proyecto incluye el diseño, ingeniería y construcción de un complejo 

ecoturístico denominado CaboInka, ubicado en el departamento de Piura, 

provincia de Talara, distrito de El Alto. 

 Gestión del proyecto. 

 Trámites de permisos y licencias destinados a iniciar con el proyecto sin tener 

contratiempos legales que puedan paralizar la obra o sufrir multas por la 

ejecución del mismo. 

 Ingeniería de las disciplinas: Arquitectura que es el diseño del hotel, Civil, que 

es el diseño de las estructuras, pisos y paredes, así como el análisis de los suelos 

para la posterior construcción del mismo, Saneamiento, que consiste en contar 

con todos los diseños de agua y alcantarillado y Electromecánica, que consiste 

en el diseño de luces, tomacorrientes, estructuras. 

 Procura de los equipos, materiales y servicios para todas las especialidades. 

 Construcción de un Hotel Ecolodge de ochenta (80) habitaciones tipo 

bungalow; con la infraestructura y los servicios de una clasificación cinco (5) 

estrellas. 

 Proceso de certificación cinco (5) estrellas para el hotel. 

 Construcción de la habilitación urbana para un Condominio privado con 107 

lotes con todos los servicios públicos de vivienda incluidos. 

 Entrega de toda la documentación necesaria para la conformidad de la obra 

tales como: Planos As Built, Dossier de calidad, actas de entrega y 

liquidaciones de los servicios. 

7.2.1.2 Fuera del alcance 

 Se excluye la construcción de las viviendas del condominio, las operaciones, 

ventas, administración y mantenimiento. 
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7.2.1.3 Matriz de requisitos 

En la siguiente Tabla podemos visualizar el listado de los principales requisitos que 

se tomaron en cuenta para el proyecto, el total de requisitos se encuentra en el 

ANEXO 2.  

Tabla 7.4. Matriz de requisitos 

ID Descripción del requisito  Fuente del 

requisito 

Incluido 

Alcance 

Entregable de la 

EDT 

Criterios de aceptación 

001 El complejo ecoturístico 
debe contar con todas las 
licencias y permisos para 
su funcionamiento. 

Gerente del 
Hotel 

CaboInka 
(Cliente) 

SI 1.2. Trámite de 
permisos 

Se deben tener el 100% de 
las licencias y permisos, 
según lo indicado en el 
decreto Supremo N° 001-
2015-MINCETUR, 
09.06.2015 

002 El proyecto debe contar 
con expedientes técnicos 

aprobados. 

Estándar de 
Inkaterra 

(PMO) 

SI 1.3 Ingeniería Se debe lograr la 
aprobación al 100% de los 

planos, memoria 
descriptiva, memorias de 
cálculo, especificaciones 
técnicas, estudios 
preliminares como estudio 
de suelos, etc. 

003 El Hotel debe contar con la 

certificación cinco (5) 
estrellas emitido por 
MINCETUR. 

Gerente del 

Hotel Cabo 
Inka 

(Cliente) 

SI 1.6. Certificación 

cinco (5) estrellas 

El Hotel debe cumplir con 

el 100% de los requisitos 
para la categoría indicado 
en la resolución 
ministerial 005- 2019 
Vivienda, realizar los 
trámites y obtener la 
certificación. 

004 Todas las instalaciones del 

complejo deben funcionar 
correctamente. 

Gerente del 

Hotel Cabo 
Inka 

(Cliente) 

SI 1.7.2. Prueba de 

instalaciones y 
servicios. 

Se debe contar con todas 

las pruebas de instalación 
realizadas y aprobadas con 
el V°B° del residente de 
obra. 

005 Todos los servicios e 
instalaciones deben estar 
aptas para la inauguración. 

Gerente de 
Desarrollo 
Inkaterra 

(Sponsor) 

SI 1.7.4. Pruebas de 
funcionamiento 
integral 

Se debe contar con las 
pruebas de conformidad 
de funcionamiento 

integral realizadas y 
aprobadas con el V°B° del 
gerente de hotel, área de 
calidad y Sponsor. 

006 El proyecto debe ser 
entregado con la 
conformidad del cliente. 

Estándar de 
Inkaterra 
(PMO) 

SI 1.8.3.Acta de 
entrega del proyecto 

El acta de entrega debe 
contar con el V°B° del 
gerente de hotel, área de 
calidad y Sponsor 

007 El proyecto debe estar 
completamente liquidado 
económicamente para 
inicio de operaciones. 

Estándar de 
Inkaterra 
(PMO) 

SI 1.8.4. Liquidación 
del proyecto. 

Los principales 
contratistas deberán haber 
presentado el íntegro de 
sus valorizaciones. 

Elaboración: Autores de esta tesis. 
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7.2.2 Alcance del proyecto 

Tabla 7.5. Alcance del Proyecto 

Cantidad Proyecto Subproyecto 
Características y 

determinaciones 

1 
1. Complejo 
Ecoturístico 
CaboInka 

1.1. Gestión del 
Proyecto 

1.1.1. Integración Acta de Constitución 

1.1.2. Alcance 
EDT, Alcance de Proyecto y 
Producto 

1.1.3. Cronograma 
Entregar del cronograma de 
trabajos del proyecto 

1.1.4. Costos 
Establecer el presupuesto total del 
proyecto. Costo de gestión y costo 
de contingencia 

1.1.5. Riesgos 

Entregar plan de riesgos y 

mitigación frente a la presencia de 
ellos 

1.1.6. Comunicaciones 

Establecer el plan de 
comunicaciones y los mecanismos 
con los que se mantendrá 
informado y actualizado los 
avances del proyecto 

1.1.7. Recursos 
Selección del personal, plan de 
capacitaciones e incentivos 

1.1.8. Calidad 
Entregar las métricas necesarias 
que permitirá distinguir el buen 
cumplimiento del proyecto. 

1.1.9. Interesados 

Entrega de la lista de interesados y 
la matriz interés poder que 

permitirá establecer un buen plan 
de comunicaciones del proyecto 

1.2. Tramites y 
permisos 

1.2.1. Saneamiento y 
energía 

Entrega de archivos para la 
tramitación y permisos para el 
saneamiento y energía del hotel y 
del condominio. Así como la 
obtención de los permisos con las 

autoridades competentes. 

1.2.2. Licencias 
municipales y de 

seguridad 

Entrega de archivos para la 
tramitación de licencias y permisos 
municipales para construcción y 
seguridad de todo el proyecto.  

1.2.3. Ambientales y 

arqueológicos 

Entrega de archivos para la 
tramitación de licencias y permisos 

ambientales y arqueológicos de las 
autoridades competentes.  

1.3. Ingeniería 

1.3.1. Estudios 
Entrega de estudios de suelo y de 
otras especialidades para el 
proyecto. 

1.3.2. Expediente de 
especialidad 

Entrega de los expedientes de las 
especialidades arquitectura, civil, 

saneamiento y electrónico. 

1.3.3. Cálculos y 
presupuestos 

Entrega la memoria de cálculo del 
proyecto y elaboración del 
presupuesto detallado del 
Complejo. 

1.4. Compra 

1.4.1. Contratos de 
obra y servicios 

Firma de contratos a los 
adjudicados del servicio y obra 
para inicio del proyecto 

1.4.2. Materiales de 
construcción, 
eléctricos y sanitarios 

Adquisición dentro del 

presupuesto los recursos de obra 
necesarios para el inicio del 
proyecto 
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Cantidad Proyecto Subproyecto 
Características y 

determinaciones 

1.4.3. Servicios de 
construcción y 
generales 

Adjudicación de la obra a los 
contratistas y empresas para la 
realización del proyecto 

1.5. Construcción 

1.5.1. Construcción 
del Hotel Ecolodge 

Entrega de 1 Hotel Ecolodge con 
80 habitaciones tipo bungalow, 
piscina con vista al mar, acabados 
arquitectónicos que incluyan los 
colores arena y bambú. 

1.5.2. Construcción 
del Condominio 

Entrega habilitación de 1 
condominio con 107 lotes con los 
servicios de saneamiento, 
asfaltado, 1 parque de juegos. 

1.6. Certificación cinco (5) estrellas 

Establecer los criterios y elaborar 
los procedimientos para la 
obtención de la certificación cinco 

(5) estrellas 

1.7. Puesta en 
Marcha 

1.7.1 Trabajos 
Preliminares 

Se realizará trabajos previos a la 
puesta en marcha del proyecto 

1.7.2 Pruebas de 
Instalaciones y 
servicios 

Se realizarán las pruebas de las 
instalaciones y servicios del 
proyecto (Condominio y Hotel) 

17.3 Pruebas de 

Equipamiento 
Hotelero 

Se realizan pruebas al 
equipamiento hotelero con 
participación del cliente (Gerente 
del Hotel) 

1.7.4 Pruebas de 
funcionamiento 
Integral 

Se realizan pruebas integrales de 
todo el proyecto. 

1.8. Entrega de 
obra 

1.8.1. As Built Entrega de documento As Built 

1.8.2. Dossier de 
calidad 

Entrega del dossier de calidad 

1.8.3. Acta de entrega 
del proyecto 

Entrega del acta de entrega del 
proyecto. 

1.8.4. Liquidación del 
proyecto 

Programar el pago de la 
liquidación 

Elaboración: Autores de esta tesis 

 



72 

7.2.2.1 Estructura de desglose de trabajo (EDT) 

Figura 7.2. Estructura de desglose de trabajo, Proyecto CaboInka 

1. COMPLEJO ECOTURISTICO CABOINKA

1.1 GESTION DE 

PROYECTO

1.2.TRAMITE DE 

PERMISOS
1.3 INGENIERIA 1.4 COMPRA 1.5 CONSTRUCCION 1.7 PUESTA EN MARCHA

1.1.1. INICIO
1.2.1 SANEAMIENTO Y 

ENERGIA 

1.2.2.LICENCIAS 

MUNICIPALES Y DE 

SEGURIDAD

1.3.1 ESTUDIOS 

1.3.2 EXPEDIENTE DE 

ESPECIALIDAD

1.4.1 CONTRATOS DE 

OBRA Y SERVICIOS

1.4.2 MATERIALES DE 

CONSTRUCCION, 

ELECTRICOS Y 

SANITARIOS

1.4.3 REVISIÓN DE 

CONTRATOS Y 

DOCUMENTOS

1.5.1 CONSTRUCCION 

DEL ECOLODGE

1.5.2 CONSTRUCCION 

DEL CONDOMINIO

1.7.1. TRABAJOS 

PRELIMINARES

1.7.2 PRUEBAS DE 

LAS INSTALACIONES 

Y SERVICIOS

1.7.3 PRUEBAS DEL 

EQUIPAMIENTO 

HOTELERO

1.7.4 PRUEBAS DE 

FUNCIONAMIENTO 

INTEGAL

1.2.3.AMBIENTALES Y 

ARQUEOLOGICOS

1.3.3 CALCULOS Y 

PRESUPUESTOS

1.6 CERTIFICACION 5 

ESTRELLAS

1.6.1 ASESORÍA EN 

DISEÑO

1.6.2 

ACOMPAÑAMIENTO DE 

OBRAS

1.6.3 REQUISITOS

1.5.2.1. ZONA

             NORTE

1.5.2.2. ZONA

             CENTRO

1.5.2.3. ZONA

             SUR

1.1.2. 

PLANIFICACION

1.1.3. EJECUCION

1.1.4. CONTROL

1.1.5. CIERRE DEL 

PROYECTO

1.8 ENTREGA DE OBRA

1.8.1. AS BUILT

1.8.2 DOSSIER DE 

CALIDAD

1.8.3 ACTA DE 

ENTREGA DEL 

PROYECTO

1.8.4 LIQUIDACION 

DEL PROYECTO

1.4.4 EQUIPAMIENTO 

HOTEL
1.5.2.4. CONCRETO

ARMADO

1.5.2.5. INSTALAC. 

ELECTRICAS 

1.5.2.6. INSTALAC. 

SANITARIAS 

1.5.2.7. MITIGACION 

FENOMENO NIÑO 

1.5.2.8. RESIDENCIA 

Y ADM. DE OBRA 

1.5.2.9. REVISIÓN DE 

OBRAS 

1.6.4 AUDITORIA

1.6.5 CERTIFICACION

1.5.1.1 OBRAS 

PROVISIONALES

1.5.1.2 MOVIMIENTO 

DE TIERRAS

1.5.1.3 ZONA DE 

INGRESO

1.5.1.4 EDIFICIO 

CENTRAL

1.5.1.5 SPA

1.5.1.6 

HABITACIONES 

BUNGALOW

1.5.1.7 VIAS DE 

ACCESO

1.5.1.8 RESIDENCIA 

Y ADM. DE OBRA

1.5.1.9 REVISIÓN DE 

OBRA

 

Elaboración: Autores de esta tesis 
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7.2.2.2 Descripción de los paquetes 

Tenemos los seis (08) principales ítems que son definidos como: 

 La Gestión de proyectos incluyen cinco importantes fases que 

representan desde el inicio a fin todos los requerimientos para la gestión 

del proyecto, estas fases son: inicio, planificación, ejecución, control y 

cierre del proyecto. 

 Trámites y permisos que tendrá como finalidad la ejecución y 

supervisión de todos los trámites legales y ambientales que permitirá el 

inicio de obra y contar con la aprobación de las autoridades competentes. 

 Ingeniería que consta de todos los estudios que permitirá el diseño y 

planificación del proyecto y que podrá plasmar la posterior construcción 

del mismo. 

 El proceso de compra permitirá conseguir todos los productos y servicios 

que va a necesitar el proyecto CaboInka y que deberá realizarse de 

acuerdo con el presupuesto asignado a la obra. 

 El proceso de construcción que consta de dos paquetes que corresponden 

al hotel y al condominio permitirá hacer seguimiento y control de los 

avances del proyecto en sí. En ella se considera desde aspectos de 

seguridad hasta obras civiles, eléctricas y mecánicas así mismo la 

supervisión del saneamiento de los terrenos para los condominios. 

 Para la certificación del hotel como cinco (5) estrellas se deberán 

considerar todos los requisitos para aprobar la auditoría y tener la 

certificación propiamente. 

 En la puesta en marcha se realizarán las pruebas de funcionamiento de 

las instalaciones del proyecto y de la misma manera se realizará las 

pruebas integrales. 

 En la entrega de la obra para dar conformidad del mismo se tiene todos 

los planos As Built del proyecto, dossier correspondiente y poder validar 

la entrega a través de su acta correspondiente para poder liquidar el 

proyecto en su totalidad a la empresa contratista correspondiente. 
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7.2.3 Alcance del producto 

Tabla 7.6. Alcance del Producto 

 

Producto Subproducto Componentes Subcomponentes 

Un (01) Centro Ecoturístico de 

40 Ha 
Un (01) Hotel Ecolodge de 5 Ha 

Una (01) Zona de ingreso 

Una (01) Portada de ingreso de 200 m2 

Una (01) Rotonda y área de espera con 20 m de radio 

Un (01) Túnel de caña de 40 m 

Un (01) Edificio Central 

Una (01) Recepción de 70 m2 

Un (01) Restaurante de 100 m2 

Una (01) Cocina de 150 m2 

Un (01) Bar y zona de estar de 180 m2 

Una (01) Piscina de 200 m2 

Un (01) Comedor de personal de 70 m2 

Un (01) Área de servicios y mantenimiento de 250 m2 

Una (01) Estación de abastecimiento de agua de 80 m2 

Un (01) Spa 

Una (01) Sala de espera de 50 m2 

Una (01) Sala de masajes de 100 m2 

Una (01) Sala de hidroterapia de 50 m2 

Una (01) Sala de sauna y duchas de 100 m2 

Ochenta (80) Habitaciones tipo 
Bungalow 

Terraza N°1: Habitaciones 1 a 5 

Terraza N°2: Habitaciones 6 a 10 

Terraza N°3: Habitaciones 11 a 15 

Terraza N°4: Habitaciones 16 a 20 

Terraza N°5: Habitaciones 21 a 25 

Terraza N°6: Habitaciones 26 a 30 

Terraza N°7: Habitaciones 31 a 35 

Terraza N°8: Habitaciones 36 a 40 

Terraza N°9: Habitaciones 41 a 45 

Terraza N°10: Habitaciones 46 a 50 
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Producto Subproducto Componentes Subcomponentes 

Terraza N°11: Habitaciones 51 a 55 

Un (01) Centro Ecoturístico de 

40 Ha 

Un (01) Hotel Ecolodge de 5 Ha 

Ochenta (80) Habitaciones tipo 
Bungalow 

Terraza N°12: Habitaciones 56 a 60 

Terraza N°13: Habitaciones 61 a 65 

Terraza N°14: Habitaciones 66 a 70 

Terraza N°15: Habitaciones 71 a 75 

Terraza N°16: Habitaciones 76 a 80 

Vías de acceso 
Vías de acceso peatonal por 0.5 Km 

Vías de acceso vehicular por 1 Km 

Un (01) Condominio Privado de 
35 Ha 

Zona Sur 

Terraza N°1: 18 Lotes de 200 m2 

Terraza N°2: 17 Lotes de 200 m2 

Terraza N°3: 07 Lotes de 200 m2 

Zona Centro 

Terraza N°1: 04 Lotes de 200 m2 

Terraza N°2: 06 Lotes de 200 m2 

Terraza N°3: 15 Lotes de 200 m2 

Zona Norte 

Terraza N°1: 04 Lotes de 200 m2 

Terraza N°2: 06 Lotes de 200 m2 

Terraza N°3: 10 Lotes de 200 m2 

Terraza N°4: 10 Lotes de 200 m2 

Terraza N°5: 10 Lotes de 200 m2 

Fishing Club 
Un (01) Edificio central de 100 m2 

Una (01) Marina para 3 embarcaciones 

Servicios públicos 

Un (01) sistema de agua potable con 10 Km de redes 

Un (01) sistema de alcantarillado con 10 Km de redes 

Un (01) sistema de energía en baja tensión con 5 Km de red 

Un (01) sistema de iluminación pública con 40 postes 

Vías de acceso 
Seis (06) Kilómetros de acceso vehicular  

Un (01) Kilómetro de vías peatonales 

Elaboración: Autores de esta tesis 
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Figura 7.3. Hotel Ecolodge 

  

Elaboración: Autores de esta tesis  
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Figura 7.4. Extensión del Condominio Privado 

 

Elaboración: Autores de esta tesis
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7.2.4 Diccionario de la EDT  

A continuación, se muestra el desarrollo del diccionario de la EDT, para tres (03) 

paquetes de trabajo, asimismo el detalle de todo el diccionario de la EDT se encuentra 

en el ANEXO 03: 

Tabla 7.7. Expedientes y especialidad 

 Actividad o esfuerzo de 

trabajo 

Diccionario 

Nombre de la actividad:  Expediente de especialidad 

Código de actividad: 1.3.2 

Descripción: Estudio de Ingeniería con todas las especialidades para la 

construcción de las estructuras. 

Formato del entregable: Documento Word  

Responsables Responsable: Ingeniero Geotécnico 

Aprueba: Jefe de Ingeniería 

Fechas programadas Fecha de inicio:     28/09/2020  

Fecha de término: 18/01/2021 

Criterios de aceptación Aprobado por el Jefe de Ingeniería  

Recursos asignados - Ingeniero Geotécnicos 

- Especialista Electromecánico 

- Especialista en Arquitectura 

- Especialista en estructuras 

- Especialista Sanitario 

- Jefe de Ingeniería 

Costo estimado - S/ 87,896.00 

Elaboración: Autores de esta tesis 

 

Tabla 7.8. Construcción del Hotel Ecolodge – Mov. de Tierras 

 Actividad o esfuerzo de 

trabajo 

Diccionario 

Nombre de la actividad:  Construcción del Ecolodge-Movimientos de tierras  

Código de actividad: 1.5.1.2 

Descripción: Movimiento de tierras para la cimentación del Hotel 

Formato del entregable: Superficie del terreno de acuerdo con los niveles indicados  

Responsables Responsable: Ingeniero Asistente 

Aprueba: Ingeniero Residente 

Fechas programadas Fecha de inicio:     22/04/2023  

Fecha de término:  23/08/2023 

Criterios de aceptación Se cumplirán las especificaciones técnicas del Expediente de la 

Ingeniería de la Construcción del Hotel. 

Recursos asignados - Contratista Hotel  

- Cuadrilla obras generales 

- Asistente de Medio Ambiente,  

- Prevencionista,  

Costo estimado - S/ 2,049,825.00 

Elaboración: Autores de esta tesis 

 
 

 

 

 

 

 



79 

Tabla 7.9. As Built 

 Actividad o esfuerzo de 

trabajo 

Diccionario 

Nombre de la actividad:  As Built 

Código de actividad: 1.8.1 

Descripción: Planos en planta, sección y detalles de las diferentes áreas de 
Arquitectura, instalaciones eléctricas, instalaciones sanitarias, 

estructuras. 

Formato del entregable: Planos en planta y secciones con el debido detalle a escala 

1/100, 1/50 y 1/20. 

Responsables Responsable: Ingeniero Asistente 

Aprueba: Ingeniero Residente 

Fechas programadas Fecha de inicio:     06/09/2024  

Fecha de término: 09/09/2024 

Criterios de aceptación Los planos serán firmados por especialistas colegiados. 

Recursos asignados - 2 dibujantes senior, 

- 1 ingeniero Asistente 

Costo estimado - S/ 6,150.00 

Elaboración: Autores de esta tesis 
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7.3 Plan de gestión del tiempo 

7.3.1 Lista de actividades 

Se ha desarrollado el listado de actividades, de acuerdo al alcance del proyecto 

definido anteriormente. Dicha lista contiene 257 tareas desagregadas a partir de los 

principales paquetes de trabajo de la Estructura de desglose de trabajo (EDT). 

 

Tabla 7.10. Lista de Actividades 

N° EDT DESCRIPCIÓN DE LAS ACTIVIDADES 

1 1 
DISEÑO, CONSTRUCCIÓN E IMPLEMENTACIÓN DEL CENTRO ECOTURISTICO 

CABOINKA 

2 1.1    GESTION DE PROYECTOS 

3 1.1.1       INICIO 

4 1.1.1.1          DESARROLLAR EL ACTA DE CONSTITUCIÓN 

5 1.1.1.2          IDENTIFICAR A LOS INTERESADOS 

6 1.1.2       PLANIFICACION 

7 1.1.2.1          PLANIFICAR LA GESTIÓN DEL ALCANCE 

8 1.1.2.2          PLANIFICAR LA GESTIÓN DEL CRONOGRAMA 

9 1.1.2.3          PLANIFICAR LA GESTIÓN DE LOS COSTOS 

10 1.1.2.4          PLANIFICAR LA GESTIÓN DE LA CALIDAD 

11 1.1.2.5          PLANIFICAR LA GESTIÓN DE LOS RECURSOS 

12 1.1.2.6          PLANIFICAR LA GESTIÓN DE LAS COMUNICACIONES 

13 1.1.2.7          PLANIFICAR LA GESTIÓN DE LOS RIESGOS 

14 1.1.2.8          PLANIFICAR LA GESTIÓN DE LAS ADQUISICIONES 

15 1.1.2.9          DESARROLLAR COMPONENTES ADICIONALES 

16 1.1.2.10          PRESENTAR PLAN DE PROYECTO 

17 1.1.3       EJECUCION 

18 1.1.3.1          DESARROLLAR Y DIRIGIR EL EQUIPO 

19 1.1.3.2          GESTIONAR EL CONOCIMIENTO DEL PROYECTO 

20 1.1.3.3          GESTIONAR LAS COMUNICACIONES 

21 1.1.3.4          IMPLEMENTAR LA RESPUESTA A LOS RIESGOS 

22 1.1.3.5          GESTIONAR LA PARTICIPACIÓN DE INTERESADOS 

23 1.1.4       MONITOREO Y CONTROL 

24 1.1.4.1          CONTROL INTEGRADO DE CAMBIOS 

25 1.1.4.2          CONTROLAR EL ALCANCE, CRONOGRAMA, COSTOS Y CALIDAD 

26 1.1.4.3          CONTROLAR LOS RECURSOS 

27 1.1.4.4          MONITOREAR LAS COMUNICACIONES Y RIESGOS 

28 1.1.4.5          MONITOREAR INVOLUCRAMIENTO DE INTERESADOS 

29 1.1.5       CIERRE DE PROYECTO 

30 1.1.5.1          ACTUALIZACIÓN DE LECCIONES APRENDIDAS 

31 1.1.5.2          TRANSFERENCIA DEL PRODUCTO  

32 1.2    TRAMITE DE PERMISOS 

33 1.2.1       SANEAMIENTO Y ENERGIA 

34 1.2.1.1          SANEAMIENTO Y FISICO LEGAL DEL TERRENO 

35 1.2.1.1.1             DIAGNOSTICO TECNICO LEGAL 

36 1.2.1.1.2             PUBLICACION 

37 1.2.1.1.3             PROCEDIMIENTOS DE OPOSICION 

38 1.2.1.1.4             INSCRIPCION PROVISIONAL 

39 1.2.1.1.5             INSCRIPCION DEFINITIVA 

40 1.2.1.2          FACTIBILIDAD DE SERVICIOS DE SANEAMIENTO 

41 1.2.1.2.1             ELABORACION DE PLANOS Y MEMORIAS DESCRIPTIVAS 

42 1.2.1.2.2             REVISION DE LA AUTORIDAD COMPETENTE 
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N° EDT DESCRIPCIÓN DE LAS ACTIVIDADES 

43 1.2.1.2.3             LEVANTAMIENTO DE OBSERVACIONES 

44 1.2.1.2.4             OTORGAMIENTO DE LA FACTIBILIDAD 

45 1.2.1.3          FACTIBILIDAD DE SERVICIOS DE ENERGIA ELECTRICA 

46 1.2.1.3.1             RECOPILACION DE INFORMACION 

47 1.2.1.3.2             PRESENTACION DE PLANOS Y DOCUMENTOS 

48 1.2.1.3.3             ENTREGA DE DOCUMENTO DE AUTORIZACION 

49 1.2.2       LICENCIAS MUNICIPALES Y DE SEGURIDAD 

50 1.2.2.1          CERTIFICADO DE INSPECCIONES TECNICAS DE SEGURIDAD EN EDIFICACIONES 

51 1.2.2.2          LICENCIA DE FUNCIONAMIENTO MUNICIPAL 

52 1.2.3       AMBIENTALES Y ARQUEOLOGICOS 

53 1.2.3.1          DERECHO DE USO DE AREA ACUÁTICA 

54 1.2.3.2          CERTIFICADO AMBIENTAL 

55 1.2.3.3          CERTIFICADO DE INEXISTENCIA DE RESTOS ARQUEOLOGICOS 

56 1.2.3.4          VERIFICACIÓN DE PERMISOS 

57  H2: OBTENCIÓN DE LICENCIA FINAL PARA LA CONSTRUCCIÓN 

58 1.3    INGENIERIA 

59 1.3.1       ESTUDIOS  

60 1.3.1.1          TOPOGRAFÍA 

61 1.3.1.2          ESTUDIO DE MECANICA DE SUELOS 

62 1.3.1.3          ESTUDIO DE VULNERABILIDAD Y RIESGO 

63 1.3.2       EXPEDIENTE DE ESPECIALIDAD (ARQ, CIV, SANEAM, ELECT) 

64 1.3.2.1          MEMORIA DESCRIPTIVA 

65 1.3.2.2          MEMORIA DE CÁLCULO 

66 1.3.2.3          PLANOS DEL PROYECTO 

67 1.3.3       CALCULOS Y PRESUPUESTOS 

68 1.3.3.1          PLANILLA DE METRADOS 

69 1.3.3.2          PRESUPUESTO DE OBRA 

70 1.3.3.3          ESPECIFICACIONES TECNICAS 

71 1.3.3.4          CRONOGRAMA DE OBRA 

72 1.3.3.5          REVISION DE LA INGENIERÍA 

73  H1: APROBACIÓN DE INGENIERÍA 

74 1.4    COMPRA 

75 1.4.1       CONTRATOS DE OBRA Y SERVICIOS 

76 1.4.1.1          CONTRATISTA RESPONSABLE DEL CONDOMINIO 

77 1.4.1.2          CONTRATISTA RESPONSABLE DEL HOTEL 

78 1.4.1.3          OTROS CONTRATOS DE SERVICIOS 

79 1.4.2       MATERIALES DE CONSTRUCCION. ELECTRICOS Y SANITARIOS 

80 1.4.3       REVISIÓN DE CONTRATOS Y DOCUMENTOS 

81 1.4.4       EQUIPAMIENTO DEL HOTEL 

82 1.4.4.1          ZONA DE INGRESO 

83 1.4.4.2          EDIFICIO CENTRAL 

84 1.4.4.3          SPA 

85 1.4.4.4          HABITACIONES TIPO BUNGALOW 

86 1.5    CONSTRUCCION 

87 1.5.1       CONSTRUCCION DEL ECOLODGE 

88 1.5.1.1          OBRAS PROVISIONALES 

89 1.5.1.1.1             INSTALACIONES PROVISIONALES 

90 1.5.1.1.2             SEGURIDAD Y SALUD OCUPACIONAL 

91 1.5.1.2          MOVIMIENTO DE TIERRAS 

92 1.5.1.2.1             CORTES 

93 1.5.1.2.2             RELLENO CON MATERIAL DE PRÉSTAMO 

94 1.5.1.2.3             ENRROCADO EN BORDE DE PLATAFORMAS 

95 1.5.1.2.4             NIVELACION INTERIOR Y APISONADO 

96 1.5.1.2.5             ELIMINACION DE MATERIAL EXCEDENTE 

97 1.5.1.3          ZONA DE INGRESO 
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N° EDT DESCRIPCIÓN DE LAS ACTIVIDADES 

98 1.5.1.3.1             PORTADA DE INGRESO 

99 1.5.1.3.1.1                TRABAJOS PRELIMINARES 

100 1.5.1.3.1.2                MOVIMIENTO DE TIERRAS 

101 1.5.1.3.1.3                OBRAS DE CONCRETO 

102 1.5.1.3.1.4                MUROS Y TABIQUES DE ALBAÑILERIA 

103 1.5.1.3.1.5                REVOQUES Y REVESTIMIENTOS 

104 1.5.1.3.1.6                PISOS Y PAVIMENTOS 

105 1.5.1.3.1.7                CARPINTERÍA DE MADERA 

106 1.5.1.3.1.8                VARIOS, LIMPIEZA Y JADINERÍA 

107 1.5.1.3.1.9                INSTALACIONES SANITARIAS 

108 1.5.1.3.1.10                INSTALACIONES ELÉCTRICAS 

109 1.5.1.3.2             ROTONDA Y ÁREA DE ESPERA  

110 1.5.1.3.2.1                TRABAJOS PRELIMINARES 

111 1.5.1.3.2.2                MOVIMIENTO DE TIERRAS 

112 1.5.1.3.2.3                OBRAS DE CONCRETO 

113 1.5.1.3.2.4                PISOS Y PAVIMENTOS 

114 1.5.1.3.2.5                VARIOS, LIMPIEZA Y JADINERÍA 

115 1.5.1.3.3             TÚNEL DE CAÑA 

116 1.5.1.3.3.1                MOVIMIENTO DE TIERRAS 

117 1.5.1.3.3.2                PISOS Y PAVIMENTOS 

118 1.5.1.3.3.3                CARPINTERÍA DE MADERA 

119 1.5.1.3.3.4                VARIOS, LIMPIEZA Y JADINERÍA 

120 1.5.1.4          EDIFICIO CENTRAL 

121 1.5.1.4.1             TRABAJOS PRELIMINARES 

122 1.5.1.4.2             MOVIMIENTO DE TIERRAS 

123 1.5.1.4.3             OBRAS DE CONCRETO 

124 1.5.1.4.4             MUROS Y TABIQUES DE ALBAÑILERIA 

125 1.5.1.4.5             REVOQUES Y REVESTIMIENTOS 

126 1.5.1.4.6             PISOS Y PAVIMENTOS 

127 1.5.1.4.7             CARPINTERÍA DE MADERA 

128 1.5.1.4.8             VARIOS, LIMPIEZA Y JADINERÍA 

129 1.5.1.4.9             INSTALACIONES SANITARIAS 

130 1.5.1.4.10             INSTALACIONES ELECTRICAS 

131 1.5.1.5          SPA 

132 1.5.1.5.1             TRABAJOS PRELIMINARES 

133 1.5.1.5.2             MOVIMIENTO DE TIERRAS 

134 1.5.1.5.3             OBRAS DE CONCRETO 

135 1.5.1.5.4             MUROS Y TABIQUES DE ALBAÑILERIA 

136 1.5.1.5.5             REVOQUES Y REVESTIMIENTOS 

137 1.5.1.5.6             PISOS Y PAVIMENTOS 

138 1.5.1.5.7             CARPINTERÍA DE MADERA 

139 1.5.1.5.8             VARIOS, LIMPIEZA Y JADINERÍA 

140 1.5.1.5.9             INSTALACIONES SANITARIAS 

141 1.5.1.5.10             INSTALACIONES ELECTRICAS 

142 1.5.1.6          HABITACIONES TIPO BUNGALOW 

143 1.5.1.6.1             TERRAZA DE N°1 A N°4 

144 1.5.1.6.1.1                TRABAJOS PRELIMINARES 

145 1.5.1.6.1.2                MOVIMIENTO DE TIERRAS 

146 1.5.1.6.1.3                OBRAS DE CONCRETO 

147 1.5.1.6.1.4                MUROS Y TABIQUES DE ALBAÑILERIA 

148 1.5.1.6.1.5                REVOQUES Y REVESTIMIENTOS 

149 1.5.1.6.1.6                PISOS Y PAVIMENTOS 

150 1.5.1.6.1.7                CARPINTERÍA DE MADERA 

151 1.5.1.6.1.8                VARIOS, LIMPIEZA Y JADINERÍA 

152 1.5.1.6.1.9                INSTALACIONES SANITARIAS 
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N° EDT DESCRIPCIÓN DE LAS ACTIVIDADES 

153 1.5.1.6.1.10                INSTALACIONES ELECTRICAS 

154 1.5.1.6.2             TERRAZA N°5 A N°8 

155 1.5.1.6.2.1                TRABAJOS PRELIMINARES 

156 1.5.1.6.2.2                MOVIMIENTO DE TIERRAS 

157 1.5.1.6.2.3                OBRAS DE CONCRETO 

158 1.5.1.6.2.4                MUROS Y TABIQUES DE ALBAÑILERIA 

159 1.5.1.6.2.5                REVOQUES Y REVESTIMIENTOS 

160 1.5.1.6.2.6                PISOS Y PAVIMENTOS 

161 1.5.1.6.2.7                CARPINTERÍA DE MADERA 

162 1.5.1.6.2.8                VARIOS, LIMPIEZA Y JADINERÍA 

163 1.5.1.6.2.9                INSTALACIONES SANITARIAS 

164 1.5.1.6.2.10                INSTALACIONES ELECTRICAS 

165 1.5.1.6.3             TERRAZA N°9 A N°12 

166 1.5.1.6.3.1                TRABAJOS PRELIMINARES 

167 1.5.1.6.3.2                MOVIMIENTO DE TIERRAS 

168 1.5.1.6.3.3                OBRAS DE CONCRETO 

169 1.5.1.6.3.4                MUROS Y TABIQUES DE ALBAÑILERIA 

170 1.5.1.6.3.5                REVOQUES Y REVESTIMIENTOS 

171 1.5.1.6.3.6                PISOS Y PAVIMENTOS 

172 1.5.1.6.3.7                CARPINTERÍA DE MADERA 

173 1.5.1.6.3.8                VARIOS, LIMPIEZA Y JADINERÍA 

174 1.5.1.6.3.9                INSTALACIONES SANITARIAS 

175 1.5.1.6.3.10                INSTALACIONES ELECTRICAS 

176 1.5.1.6.4             TERRAZA N°13 A N°16 

177 1.5.1.6.4.1                TRABAJOS PRELIMINARES 

178 1.5.1.6.4.2                MOVIMIENTO DE TIERRAS 

179 1.5.1.6.4.3                OBRAS DE CONCRETO 

180 1.5.1.6.4.4                MUROS Y TABIQUES DE ALBAÑILERIA 

181 1.5.1.6.4.5                REVOQUES Y REVESTIMIENTOS 

182 1.5.1.6.4.6                PISOS Y PAVIMENTOS 

183 1.5.1.6.4.7                CARPINTERÍA DE MADERA 

184 1.5.1.6.4.8                VARIOS, LIMPIEZA Y JADINERÍA 

185 1.5.1.6.4.9                INSTALACIONES SANITARIAS 

186 1.5.1.6.4.10                INSTALACIONES ELECTRICAS 

187 1.5.1.7          VIAS DE ACCESO 

188 1.5.1.7.1             VIAS DE ACCESO PEATONAL 

189 1.5.1.7.1.1                TRABAJOS PRELIMINARES 

190 1.5.1.7.1.2                MOVIMIENTO DE TIERRAS 

191 1.5.1.7.1.3                VEREDAS EMPEDRADAS 

192 1.5.1.7.1.4                VARIOS, LIMPIEZA Y JADINERÍA 

193 1.5.1.7.2             VIAS DE ACCESO VEHICULAR 

194 1.5.1.7.2.1                TRABAJOS PRELIMINARES 

195 1.5.1.7.2.2                MOVIMIENTO DE TIERRAS 

196 1.5.1.7.2.3                SUB-BASE Y BASE 

197 1.5.1.7.2.4                PISTAS 

198 1.5.1.7.2.5                SEÑALIZACIÓN 

199 1.5.1.8 RESIDENCIA Y ADMINISTRACIÓN DE OBRA 

200 1.5.1.9          REVISION DE OBRAS 

201  H6: FINALIZACIÓN DE HOTEL ECOLODGE 

202 1.5.2       CONSTRUCCION DEL CONDOMINIO 

203 1.5.2.1          ZONA NORTE 

204 1.5.2.1.1             CORTE DE CERRO CON MAQUINARIA 

205 1.5.2.1.2             RELLENO CON MATERIAL DE PRESTAMO 

206 1.5.2.1.3             SUMINISTRO E INSTALACION DE ENROCADO 

207 1.5.2.1.4             CONFORMACION Y COMPACTACION DE TERRENO 
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N° EDT DESCRIPCIÓN DE LAS ACTIVIDADES 

208 1.5.2.1.5             HABILITACIÓN DE CAMINOS CARROZABLES 

209 1.5.2.1.6             MANTENIMIENTO DE CAMINOS CARROZABLES 

210 1.5.2.1.7             PERFILADO DE TALUD CON MAQUINARIA 

211  H3: CULMINACIÓN DE ZONA NORTE 

212 1.5.2.2          ZONA CENTRO 

213 1.5.2.2.1             CORTE DE CERRO CON MAQUINARIA 

214 1.5.2.2.2             RELLENO CON MATERIAL DE PRESTAMO 

215 1.5.2.2.3             SUMINISTRO E INSTALACION DE ENROCADO 

216 1.5.2.2.4             CONFORMACION Y COMPACTACION DE TERRENO 

217 1.5.2.2.5             HABILITACION DE CAMINOS CARROZABLES 

218 1.5.2.2.6             MANTENIMIENTO DE CAMINOS CARROZABLES 

219 1.5.2.2.7             PERFILADO DE TALUD CON MAQUINARIA 

220  H4: CULMINACIÓN DE ZONA CENTRO 

221 1.5.2.3          ZONA SUR 

222 1.5.2.3.1             CORTE DE CERRO CON MAQUINARIA 

223 1.5.2.3.2             RELLENO CON MATERIAL DE PRESTAMO 

224 1.5.2.3.3             SUMINISTRO E INSTALACION DE ENROCADO 

225 1.5.2.3.4             CONFORMACION Y COMPACTACION DE TERRENO 

226 1.5.2.3.5             HABILITACION DE CAMINOS CARROZABLES 

227 1.5.2.3.6             MANTENIMIENTO DE CAMINOS CARROZABLES 

228 1.5.2.3.7             PERFILADO DE TALUD CON MAQUINARIA 

229  H5: CULMINACIÓN DE ZONA SUR 

230 1.5.2.4          CONCRETO ARMADO 

231 1.5.2.4.1             CUNETAS 

232 1.5.2.4.2             PASES DE AGUA 

233 1.5.2.5          INSTALACIONES ELECTRICAS 

234 1.5.2.5.1             RED DE MEDIA TENSION Y SUBESTACIONES 

235 1.5.2.5.2             RED DE MEDIA TENSION PROVISIONAL 

236 1.5.2.5.3             RED DE BAJA TENSION PROVISIONAL 

237 1.5.2.6          INSTALACIONES SANITARIAS 

238 1.5.2.6.1             SISTEMA DE AGUA POTABLE Y RESIDUALES 

239 1.5.2.6.1.1                RESERVORIO DE ALMACENAMIENTO EN CONCRETO 

240 1.5.2.6.1.2                REDES DE DISTRIBUCION DE AGUA Y ALCANTARILLADO 

241 1.5.2.6.1.3                CONEXION DE REDES DOMICILIARIAS DE AGUA POTABLE Y DESAGUE 

242 1.5.2.6.1.4  PUESTA EN MARCHA DE LA PLANTA DE FITO-DEPURACION 

243 1.5.2.6.1.5                CONSTRUCCION PLANTA DE FITO - DEPURACION 

244 1.5.2.6.2             PLANTA DESALINADORA 15000 OSMOSIS INVERSA 

245 1.5.2.6.3             CONEXIONES PERIFERICAS, TANQUES, LOSA DE PLANTA DESALINADORA 

246 1.5.2.6.4             LINEA DE ADUCCION HACIA EL ALTO 

247 1.5.2.7          TRABAJOS DE MINIMIZACION FENOMENO DEL NIÑO 

248 1.5.2.7.1             CONSTRUCCION PUENTE QUEBRADA 

249 1.5.2.7.1.1                ACERO EN PUENTE HABILITACION Y COLOCACION 

250 1.5.2.7.1.2                CONCRETO EN PUENTE f'c=210 KG/CM2 

251 1.5.2.7.1.3                ENCOFRADO Y DESENCOFRADO PUENTE 

252 1.5.2.7.2             OBRAS EN QUEBRADAS, CANALETAS Y CAMPAMENTO 

253 1.5.2.7.2.1                LIMPIEZA DE PASES DE AGUA Y CUNETAS 

254 1.5.2.7.2.2                CANALIZACION DE AGUA QUEBRADAS CONCRETO 

255 1.5.2.7.2.3                CANALIZACION DE AGUA QUEBRADAS NATURAL 

256 1.5.2.7.2.4                PASES DE AGUA ACERO 

257 1.5.2.7.2.5                PASES DE AGUA CONCRETO 

258 1.5.2.7.2.6                PASES DE AGUA ENCOFRADO 

259 1.5.2.7.2.7                ENROCADO EN BORDE DE CANALIZACION 

260 1.5.2.8          RESIDENCIA Y ADMINISTRACION DE OBRA 

261 1.5.2.9          REVISION DE OBRAS 

262  H7: FINALIZACIÓN DE CONDOMINIO 
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N° EDT DESCRIPCIÓN DE LAS ACTIVIDADES 

263 1.6    CERTIFICACION CINCO (5) ESTRELLAS 

264 1.6.1      ASESORÍA EN DISEÑO 

265 1.6.2      ACOMPAÑAMIENTO DE OBRAS 

266 1.6.3       REQUISITOS 

267 1.6.4       AUDITORIA 

268 1.6.5       CERTIFICACION 

269  H8: OBTENCIÓN DE CERTIFICADO 

270 1.7    PUESTA EN MARCHA 

271 1.7.1      TRABAJOS PRELIMINARES 

272 1.7.2      PRUEBAS DE LAS INSTALACIONES Y SERVICIOS 

273 1.7.3       PRUEBAS DEL EQUIPAMIENTO HOTELERO 

274 1.7.4       PRUEBAS  

275 1.8    ENTREGA DEL PROYECTO 

276 1.8.1       AS BUILT 

277 1.8.2       DOSSIER DE CALIDAD 

278 1.8.3       ACTA DE ENTREGA DEL PROYECTO 

279 1.8.4       LIQUIDACION DEL PROYECTO 

280  BUFFER DE CONTINGENCIA 

281  H9: ENTREGA DE OBRA 

Elaboración: Autores de esta tesis 
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7.3.2 Plan de hitos 

Luego de presentar el listado total de actividades a desarrollar en el proyecto, se 

plantean los hitos de control que ayudarán con la gestión de las obras y cierre de fases. 

 

Tabla 7.11. Plan de Hitos  

Fases Hitos Fechas 

Ingeniería H1: Aprobación de la ingeniería 06/02/2021 

Licencias y permisos 
H2: Obtención de licencia final para la 
construcción 

06/01/2022 

Construcción del condominio H3: Culminación de Zona Norte 05/08/2022 

Construcción del condominio H4: Culminación de Zona Centro 11/08/2022 

Construcción del condominio H5: Culminación de Zona Sur 07/06/2023 

Construcción del hotel H6: Finalización de Hotel Ecolodge 06/04/2024 

Construcción del condominio H7: Finalización de Condominio 11/06/2024 

Certificación cinco (5) estrellas H8: Obtención de Certificado 03/08/2024 

Entrega de obra H9: Entrega del proyecto 16/11/2024 

Elaboración: Autores de esta tesis 

 

7.3.3 Cronograma del Proyecto 

El siguiente Diagrama Gantt contiene los siguientes detalles del proyecto: 

 Hitos 

 Paquetes de Trabajo y lista de actividades 

 Organización de las actividades de manera secuencial 

 Dependencias 

 Estimaciones de tiempo 

 Calendario del proyecto 

 Recursos 

 Reservas 

 

Dicha información, ha sido ordenada y cargada mediante el Software MS Project, 

a continuación, se presenta el diagrama Gantt a alto nivel, para ver el diagrama completo 

revisar el ANEXO 04:



87 

Figura 7.5. Cronograma a alto nivel del proyecto 

 
 

Elaboración: Autores de esta tesis 
 



88 

7.3.4 Ruta crítica del proyecto  

A continuación, presentaremos la ruta crítica del proyecto, las tareas críticas han sido resaltadas en color rojo y son estas en las cuales 

se debe tener mayor monitoreo y control para evitar que estas se desfasen lo que provocaría que el proyecto se extienda más de lo 

planificado: 

Figura 7.6. Ruta crítica del proyecto 
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Elaboración: Autores de esta tesis 
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7.4 Plan de gestión de costes 

El plan de gestión de costos del Proyecto de construcción del complejo ecoturístico 

CaboInka incluye todos los procesos involucrados en la planificación de recursos 

(personas, equipos, material), estimación de los costos  (desarrollando  un  aproximado 

de los costos de todas las actividades), preparación del presupuesto (al ser aprobado se 

convierte en presupuesto base) y control de costos (de los recursos y decisiones para 

completar las actividades del cronograma) para lo cual se debe tratar que el proyecto se 

pueda completar dentro del presupuesto aprobado. 

Debemos tener ciertos lineamientos para cumplir el siguiente plan de costos del 

proyecto de construcción del complejo ecoturístico CaboInka y que son: 

 El presupuesto del proyecto estará conformado por la línea base de costos más 

la reserva de gestión que es calculada en base a lecciones aprendidas y que para 

el caso del proyecto significará el 3% del presupuesto. 

 La reserva de contingencia será definida a través del análisis de riesgo del 

proyecto de construcción del complejo ecoturístico CaboInka. 

 Los cambios del presupuesto deberán ser registrados solo y únicamente a través 

del comité de Gestión de cambios. 

 

7.4.1 Presupuesto del proyecto 

A continuación, se presenta el presupuesto del proyecto. 
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Tabla 7.12. Resumen del Presupuesto 

EDT DESCRIPCIÓN COSTO 

1 
DISEÑO, CONSTRUCCIÓN E IMPLEMENTACIÓN DEL CENTRO 

ECOTURISTICO CABOINKA 
S/74,974,642 

1.1 GESTION DE PROYECTOS S/1,536,750 

1.2 TRAMITE DE PERMISOS S/40,950 

1.2.1 SANEAMIENTO Y ENERGIA S/26,250 

1.2.2 LICENCIAS MUNICIPALES Y DE SEGURIDAD S/3,150 

1.2.3 AMBIENTALES Y ARQUEOLOGICOS S/11,550 

1.3 INGENIERIA S/187,733 

1.3.1 ESTUDIOS S/81,000 

1.3.2 EXPEDIENTE DE ESPECIALIDAD (ARQ, CIV, SANEAM, ELECT) S/87,896 

1.3.3 CALCULOS Y PRESUPUESTOS S/18,838 

1.4 COMPRA S/20,438 

1.4.1 CONTRATOS DE OBRA Y SERVICIOS S/6,750 

1.4.2 MATERIALES DE CONSTRUCCION. ELECTRICOS Y SANITARIOS S/3,750 

1.4.3 REVSIÓN DE CONTRATOS Y DOCUMENTOS S/1,500 

1.4.4 EQUIPAMIENTO DEL HOTEL S/8,438 

1.5 CONSTRUCCION S/72,565,780 

1.5.1 CONSTRUCCION DEL ECOLODGE S/22,004,537 

1.5.2 CONSTRUCCION DEL CONDOMINIO S/50,561,243 

1.6 CERTIFICACION CINCO (5) ESTRELLAS S/551,367 

1.6.1 ASESORÍA EN DISEÑO S/54,950 

1.6.2 ACOMPAÑAMIENTO DE OBRAS S/491,625 

1.6.3 REQUISITOS S/3,125 

1.6.4 AUDITORIA S/1,042 

1.6.5 CERTIFICACION S/625 

1.7 PUESTA EN MARCHA S/48,300 

1.7.1 TRABAJOS PRELIMINARES S/14,350 

1.7.2 PRUEBAS DE LAS INSTALACIONES Y SERVICIOS S/14,350 

1.7.3 PRUEBAS DEL EQUIPAMIENTO HOTELERO S/14,350 

1.7.4 PRUEBAS DE FUNCIONAMIENTO INTEGAL S/5,250 

1.8 ENTREGA DE OBRA S/23,325 

1.8.1 AS BUILT S/6,150 

1.8.2 DOSSIER DE CALIDAD S/6,000 

1.8.3 ACTA DE ENTREGA DEL PROYECTO S/1,838 

1.8.4 LIQUIDACION DEL PROYECTO S/9,338 

 COSTO DEL PROYECTO S/74,974,642 

 RESERVA DE CONTINGENCIA S/7,560,000 

 LINEA BASE DE COSTOS S/82,534,642 

 RESERVA DE GESTIÓN (3%) S/2,476,039 

 PRESUPUESTO TOTAL S/85,010,681 

Elaboración: Autores de esta tesis 

 

Así mismo se presenta también el detalle de los costos del proyecto: 
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Tabla 7.13. Costos del Proyecto 

EDT DESCRIPCIÓN COSTO 

1 
DISEÑO, CONSTRUCCIÓN E IMPLEMENTACIÓN DEL CENTRO 

ECOTURISTICO CABOINKA 
S/74,974,642 

1.1    GESTION DE PROYECTOS S/1,536,750 

1.1.1       INICIO S/1,125 

1.1.1.1          DESARROLLAR EL ACTA DE CONSTITUCIÓN S/563 

1.1.1.2          IDENTIFICAR A LOS INTERESADOS S/562 

1.1.2       PLANIFICACION S/33,750 

1.1.2.1          PLANIFICAR LA GESTIÓN DEL ALCANCE S/5,625 

1.1.2.2          PLANIFICAR LA GESTIÓN DEL CRONOGRAMA S/5,625 

1.1.2.3          PLANIFICAR LA GESTIÓN DE LOS COSTOS S/5,625 

1.1.2.4          PLANIFICAR LA GESTIÓN DE LA CALIDAD S/3,375 

1.1.2.5          PLANIFICAR LA GESTIÓN DE LOS RECURSOS S/3,375 

1.1.2.6          PLANIFICAR LA GESTIÓN DE LAS COMUNICACIONES S/2,250 

1.1.2.7          PLANIFICAR LA GESTIÓN DE LOS RIESGOS S/2,250 

1.1.2.8          PLANIFICAR LA GESTIÓN DE LAS ADQUISICIONES S/2,250 

1.1.2.9          DESARROLLAR COMPONENTES ADICIONALES S/2,250 

1.1.2.10          PRESENTAR PLAN DE PROYECTO S/1,125 

1.1.3       EJECUCION S/742,500 

1.1.3.1          DESARROLLAR Y DIRIGIR EL EQUIPO S/148,500 

1.1.3.2          GESTIONAR EL CONOCIMIENTO DEL PROYECTO S/148,500 

1.1.3.3          GESTIONAR LAS COMUNICACIONES S/148,500 

1.1.3.4          IMPLEMENTAR LA RESPUESTA A LOS RIESGOS S/148,500 

1.1.3.5          GESTIONAR LA PARTICIPACIÓN DE INTERESADOS S/148,500 

1.1.4       MONITOREO Y CONTROL S/742,500 

1.1.4.1          CONTROL INTEGRADO DE CAMBIOS S/148,500 

1.1.4.2          CONTROLAR EL ALCANCE, CRONOGRAMA, COSTOS Y CALIDAD S/148,500 

1.1.4.3          CONTROLAR LOS RECURSOS S/148,500 

1.1.4.4          MONITOREAR LAS COMUNICACIONES Y RIESGOS S/148,500 

1.1.4.5          MONITOREAR INVOLUCRAMIENTO DE INTERESADOS S/148,500 

1.1.5       CIERRE DE PROYECTO S/16,875 

1.1.5.1          ACTUALIZACIÓN DE LECCIONES APRENDIDAS S/7,875 

1.1.5.2          TRANSFERENCIA DEL PRODUCTO  S/9,000 

1.2    TRAMITE DE PERMISOS S/40,950 

1.2.1       SANEAMIENTO Y ENERGIA S/26,250 

1.2.1.1          SANEAMIENTO Y FISICO LEGAL DEL TERRENO S/21,000 

1.2.1.1.1             DIAGNOSTICO TECNICO LEGAL S/0 

1.2.1.1.2             PUBLICACION S/0 

1.2.1.1.3             PROCEDIMIENTOS DE OPOSICION S/0 

1.2.1.1.4             INSCRIPCION PROVISIONAL S/10,500 

1.2.1.1.5             INSCRIPCION DEFINITIVA S/10,500 

1.2.1.2          FACTIBILIDAD DE SERVICIOS DE SANEAMIENTO S/3,150 

1.2.1.2.1             ELABORACION DE PLANOS Y MEMORIAS DESCRIPTIVAS S/700 

1.2.1.2.2             REVISION DE LA AUTORIDAD COMPETENTE S/1,050 

1.2.1.2.3             LEVANTAMIENTO DE OBSERVACIONES S/350 

1.2.1.2.4             OTORGAMIENTO DE LA FACTIBILIDAD S/1,050 

1.2.1.3          FACTIBILIDAD DE SERVICIOS DE ENERGIA ELECTRICA S/2,100 

1.2.1.3.1             RECOPILACION DE INFORMACION S/1,015 

1.2.1.3.2             PRESENTACION DE PLANOS Y DOCUMENTOS S/35 

1.2.1.3.3             ENTREGA DE DOCUMENTO DE AUTORIZACION S/1,050 

1.2.2       LICENCIAS MUNICIPALES Y DE SEGURIDAD S/3,150 

1.2.2.1          CERTIFICADO DE SEGURIDAD EN EDIFICACIONES S/2,100 

1.2.2.2          LICENCIA DE FUNCIONAMIENTO MUNICIPAL S/1,050 

1.2.3       AMBIENTALES Y ARQUEOLOGICOS S/11,550 

1.2.3.1          DERECHO DE USO DE AREA ACUATICA S/3,150 

1.2.3.2          CERTIFICADO AMBIENTAL S/3,150 
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1.2.3.3          CERTIFICADO DE INEXISTENCIA DE RESTOS ARQUEOLOGICOS S/3,150 

1.2.3.4          VERIFICACIÓN DE PERMISOS S/2,100 

1.3    INGENIERIA S/187,733 

1.3.1       ESTUDIOS  S/81,000 

1.3.1.1          TOPOGRAFIA S/36,000 

1.3.1.2          ESTUDIO DE MECANICA DE SUELOS S/27,000 

1.3.1.3          ESTUDIO DE VULNERABILIDAD Y RIESGO S/18,000 

1.3.2       EXPEDIENTE DE ESPECIALIDAD (ARQ, CIV, SANEAM, ELECT) S/87,896 

1.3.2.1          MEMORIA DESCRIPTIVA S/27,375 

1.3.2.2          MEMORIA DE CALCULO S/17,208 

1.3.2.3          PLANOS DEL PROYECTO S/43,313 

1.3.3       CALCULOS Y PRESUPUESTOS S/18,838 

1.3.3.1          PLANILLA DE METRADOS S/4,500 

1.3.3.2          PRESUPUESTO DE OBRA S/4,500 

1.3.3.3          ESPECIFICACIONES TECNICAS S/4,500 

1.3.3.4          CRONOGRAMA DE OBRA S/3,938 

1.3.3.5          REVISION DE LA INGENIERÍA S/1,400 

1.4    COMPRA S/20,438 

1.4.1       CONTRATOS DE OBRA Y SERVICIOS S/6,750 

1.4.1.1          CONTRATISTA RESPONSABLE DEL CONDOMINIO S/2,625 

1.4.1.2          CONTRATISTA RESPONSABLE DEL HOTEL S/2,625 

1.4.1.3          OTROS CONTRATOS DE SERVICIOS S/1,500 

1.4.2 
      MATERIALES DE CONSTRUCCION. ELECTRICOS Y 

SANITARIOS 
S/3,750 

1.4.3       REVISIÓN DE CONTRATOS Y DOCUMENTOS S/1,500 

1.4.4       EQUIPAMIENTO DEL HOTEL S/8,438 

1.4.4.1          ZONA DE INGRESO S/1,406 

1.4.4.2          EDIFICIO CENTRAL S/2,813 

1.4.4.3          SPA S/2,813 

1.4.4.4          HABITACIONES TIPO BUNGALOW S/1,406 

1.5    CONSTRUCCION S/72,565,780 

1.5.1       CONSTRUCCION DEL ECOLODGE S/22,004,537 

1.5.1.1          OBRAS PROVISIONALES S/8,030 

1.5.1.1.1             INSTALACIONES PROVISIONALES S/7,280 

1.5.1.1.2             SEGURIDAD Y SALUD OCUPACIONAL S/750 

1.5.1.2          MOVIMIENTO DE TIERRAS S/2,049,825 

1.5.1.2.1             CORTES S/161,475 

1.5.1.2.2             RELLENO CON MATERIAL DE PRESTAMO S/336,125 

1.5.1.2.3             ENROCADO EN BORDE DE PLATAFORMAS S/917,800 

1.5.1.2.4             NIVELACION INTERIOR Y APISONADO S/321,075 

1.5.1.2.5             ELIMINACION DE MATERIAL EXCEDENTE S/313,350 

1.5.1.3          ZONA DE INGRESO S/519,780 

1.5.1.3.1             PORTADA DE INGRESO S/306,218 

1.5.1.3.1.1                TRABAJOS PRELIMINARES S/425 

1.5.1.3.1.2                MOVIMIENTO DE TIERRAS S/8,475 

1.5.1.3.1.3                OBRAS DE CONCRETO S/85,950 

1.5.1.3.1.4                MUROS Y TABIQUES DE ALBAÑILERIA S/181,700 

1.5.1.3.1.5                REVOQUES Y REVESTIMIENTOS S/1,700 

1.5.1.3.1.6                PISOS Y PAVIMENTOS S/8,850 

1.5.1.3.1.7                CARPINTERÍA DE MADERA S/1,700 

1.5.1.3.1.8                VARIOS, LIMPIEZA Y JADINERÍA S/2,063 

1.5.1.3.1.9                INSTALACIONES SANITARIAS S/6,278 

1.5.1.3.1.10                INSTALACIONES ELECTRICAS S/9,078 

1.5.1.3.2             ROTONDA Y ÁREA DE ESPERA  S/195,000 

1.5.1.3.2.1                TRABAJOS PRELIMINARES S/438 

1.5.1.3.2.2                MOVIMIENTO DE TIERRAS S/14,188 

1.5.1.3.2.3                OBRAS DE CONCRETO S/18,188 
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1.5.1.3.2.4                PISOS Y PAVIMENTOS S/160,875 

1.5.1.3.2.5                VARIOS, LIMPIEZA Y JADINERÍA S/1,313 

1.5.1.3.3             TÚNEL DE CAÑA S/18,563 

1.5.1.3.3.1                MOVIMIENTO DE TIERRAS S/8,513 

1.5.1.3.3.2                PISOS Y PAVIMENTOS S/6,113 

1.5.1.3.3.3                CARPINTERÍA DE MADERA S/2,188 

1.5.1.3.3.4                VARIOS, LIMPIEZA Y JADINERÍA S/1,750 

1.5.1.4          EDIFICIO CENTRAL S/5,905,275 

1.5.1.4.1             TRABAJOS PRELIMINARES S/4,375 

1.5.1.4.2             MOVIMIENTO DE TIERRAS S/42,563 

1.5.1.4.3             OBRAS DE CONCRETO S/819,688 

1.5.1.4.4             MUROS Y TABIQUES DE ALBAÑILERIA S/3,619,688 

1.5.1.4.5             REVOQUES Y REVESTIMIENTOS S/10,938 

1.5.1.4.6             PISOS Y PAVIMENTOS S/166,563 

1.5.1.4.7             CARPINTERÍA DE MADERA S/6,563 

1.5.1.4.8             VARIOS, LIMPIEZA Y JADINERÍA S/1,005,250 

1.5.1.4.9             INSTALACIONES SANITARIAS S/97,325 

1.5.1.4.10             INSTALACIONES ELECTRICAS S/132,325 

1.5.1.5          SPA S/695,300 

1.5.1.5.1             TRABAJOS PRELIMINARES S/875 

1.5.1.5.2             MOVIMIENTO DE TIERRAS S/14,188 

1.5.1.5.3             OBRAS DE CONCRETO S/166,563 

1.5.1.5.4             MUROS Y TABIQUES DE ALBAÑILERIA S/366,563 

1.5.1.5.5             REVOQUES Y REVESTIMIENTOS S/4,375 

1.5.1.5.6             PISOS Y PAVIMENTOS S/18,188 

1.5.1.5.7             CARPINTERÍA DE MADERA S/2,188 

1.5.1.5.8             VARIOS, LIMPIEZA Y JADINERÍA S/51,313 

1.5.1.5.9             INSTALACIONES SANITARIAS S/30,275 

1.5.1.5.10             INSTALACIONES ELECTRICAS S/40,775 

1.5.1.6          HABITACIONES TIPO BUNGALOW S/10,636,334 

1.5.1.6.1             TERRAZA DE N°1 A N°4 S/2,659,050 

1.5.1.6.1.1                TRABAJOS PRELIMINARES S/2,188 

1.5.1.6.1.2                MOVIMIENTO DE TIERRAS S/42,563 

1.5.1.6.1.3                OBRAS DE CONCRETO S/493,125 

1.5.1.6.1.4                MUROS Y TABIQUES DE ALBAÑILERIA S/1,808,750 

1.5.1.6.1.5                REVOQUES Y REVESTIMIENTOS S/6,563 

1.5.1.6.1.6                PISOS Y PAVIMENTOS S/86,563 

1.5.1.6.1.7                CARPINTERÍA DE MADERA S/6,563 

1.5.1.6.1.8                VARIOS, LIMPIEZA Y JADINERÍA S/102,188 

1.5.1.6.1.9                INSTALACIONES SANITARIAS S/49,775 

1.5.1.6.1.10                INSTALACIONES ELECTRICAS S/60,775 

1.5.1.6.2             TERRAZA N°5 A N°8 S/2,661,066 

1.5.1.6.2.1                TRABAJOS PRELIMINARES S/2,188 

1.5.1.6.2.2                MOVIMIENTO DE TIERRAS S/42,700 

1.5.1.6.2.3                OBRAS DE CONCRETO S/493,591 

1.5.1.6.2.4                MUROS Y TABIQUES DE ALBAÑILERIA S/1,809,060 

1.5.1.6.2.5                REVOQUES Y REVESTIMIENTOS S/6,795 

1.5.1.6.2.6                PISOS Y PAVIMENTOS S/86,795 

1.5.1.6.2.7                CARPINTERÍA DE MADERA S/6,795 

1.5.1.6.2.8                VARIOS, LIMPIEZA Y JADINERÍA S/102,265 

1.5.1.6.2.9                INSTALACIONES SANITARIAS S/49,930 

1.5.1.6.2.10                INSTALACIONES ELECTRICAS S/60,947 

1.5.1.6.3             TERRAZA N°9 A N°12 S/2,654,705 

1.5.1.6.3.1                TRABAJOS PRELIMINARES S/2,296 

1.5.1.6.3.2                MOVIMIENTO DE TIERRAS S/42,746 

1.5.1.6.3.3                OBRAS DE CONCRETO S/493,774 
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1.5.1.6.3.4                MUROS Y TABIQUES DE ALBAÑILERIA S/1,809,183 

1.5.1.6.3.5                REVOQUES Y REVESTIMIENTOS S/6,887 

1.5.1.6.3.6                PISOS Y PAVIMENTOS S/86,887 

1.5.1.6.3.7                CARPINTERÍA DE MADERA S/6,887 

1.5.1.6.3.8                VARIOS, LIMPIEZA Y JADINERÍA S/102,296 

1.5.1.6.3.9                INSTALACIONES SANITARIAS S/46,375 

1.5.1.6.3.10                INSTALACIONES ELECTRICAS S/57,375 

1.5.1.6.4             TERRAZA N°13 A N°16 S/2,661,513 

1.5.1.6.4.1                TRABAJOS PRELIMINARES S/2,296 

1.5.1.6.4.2                MOVIMIENTO DE TIERRAS S/42,746 

1.5.1.6.4.3                OBRAS DE CONCRETO S/493,774 

1.5.1.6.4.4                MUROS Y TABIQUES DE ALBAÑILERIA S/1,809,183 

1.5.1.6.4.5                REVOQUES Y REVESTIMIENTOS S/6,887 

1.5.1.6.4.6                PISOS Y PAVIMENTOS S/86,887 

1.5.1.6.4.7                CARPINTERÍA DE MADERA S/6,887 

1.5.1.6.4.8                VARIOS, LIMPIEZA Y JADINERÍA S/102,296 

1.5.1.6.4.9                INSTALACIONES SANITARIAS S/49,775 

1.5.1.6.4.10                INSTALACIONES ELECTRICAS S/60,783 

1.5.1.7          VIAS DE ACCESO S/1,920,680 

1.5.1.7.1             VIAS DE ACCESO PEATONAL S/162,673 

1.5.1.7.1.1                TRABAJOS PRELIMINARES S/2,668 

1.5.1.7.1.2                MOVIMIENTO DE TIERRAS S/29,335 

1.5.1.7.1.3                VEREDAS EMPEDRADAS S/128,003 

1.5.1.7.1.4                VARIOS, LIMPIEZA Y JADINERÍA S/2,668 

1.5.1.7.2             VIAS DE ACCESO VEHICULAR S/1,758,008 

1.5.1.7.2.1                TRABAJOS PRELIMINARES S/2,668 

1.5.1.7.2.2                MOVIMIENTO DE TIERRAS S/58,670 

1.5.1.7.2.3                SUB-BASE Y BASE S/29,335 

1.5.1.7.2.4                PISTAS S/1,664,668 

1.5.1.7.2.5                SEÑALIZACIÓN S/2,668 

1.5.1.8          RESIDENCIA Y ADMINISTRACION DE OBRA S/260,475 

1.5.1.9          REVISION DE OBRAS S/8,838 

1.5.2       CONSTRUCCION DEL CONDOMINIO S/50,561,243 

1.5.2.1          ZONA NORTE S/7,618,260 

1.5.2.1.1             CORTE DE CERRO CON MAQUINARIA S/738,400 

1.5.2.1.2             RELLENO CON MATERIAL DE PRESTAMO S/228,800 

1.5.2.1.3             SUMINISTRO E INSTALACION DE ENROCADO S/874,800 

1.5.2.1.4             CONFORMACION Y COMPACTACION DE TERRENO S/3,147,200 

1.5.2.1.5             HABILITACION DE CAMINOS CARROZABLES S/226,660 

1.5.2.1.6             MANTENIMIENTO DE CAMINOS CARROZABLES S/1,497,600 

1.5.2.1.7             PERFILADO DE TALUD CON MAQUINARIA S/904,800 

1.5.2.2          ZONA CENTRO S/4,732,350 

1.5.2.2.1             CORTE DE CERRO CON MAQUINARIA S/231,581 

1.5.2.2.2             RELLENO CON MATERIAL DE PRESTAMO S/306,720 

1.5.2.2.3             SUMINISTRO E INSTALACION DE ENROCADO S/416,030 

1.5.2.2.4             CONFORMACION Y COMPACTACION DE TERRENO S/2,011,200 

1.5.2.2.5             HABILITACION DE CAMINOS CARROZABLES S/96,420 

1.5.2.2.6             MANTENIMIENTO DE CAMINOS CARROZABLES S/1,248,000 

1.5.2.2.7             PERFILADO DE TALUD CON MAQUINARIA S/422,400 

1.5.2.3          ZONA SUR S/7,967,380 

1.5.2.3.1             CORTE DE CERRO CON MAQUINARIA S/908,800 

1.5.2.3.2             RELLENO CON MATERIAL DE PRESTAMO S/908,800 

1.5.2.3.3             SUMINISTRO E INSTALACION DE ENROCADO S/818,000 

1.5.2.3.4             CONFORMACION Y COMPACTACION DE TERRENO S/2,777,440 

1.5.2.3.5             HABILITACION DE CAMINOS CARROZABLES S/135,140 

1.5.2.3.6             MANTENIMIENTO DE CAMINOS CARROZABLES S/1,996,800 
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1.5.2.3.7             PERFILADO DE TALUD CON MAQUINARIA S/422,400 

1.5.2.4          CONCRETO ARMADO S/1,237,440 

1.5.2.4.1             CUNETAS S/942,720 

1.5.2.4.2             PASES DE AGUA S/294,720 

1.5.2.5          INSTALACIONES ELECTRICAS S/14,480,400 

1.5.2.5.1             RED DE MEDIA TENSION Y SUBESTACIONES S/9,172,800 

1.5.2.5.2             RED DE MEDIA TENSION PROVISIONAL S/3,038,400 

1.5.2.5.3             RED DE BAJA TENSION PROVISIONAL S/2,269,200 

1.5.2.6          INSTALACIONES SANITARIAS S/11,716,175 

1.5.2.6.1             SISTEMA DE AGUA POTABLE Y RESIDUALES S/9,060,600 

1.5.2.6.1.1                RESERVORIO DE ALMACENAMIENTO EN CONCRETO S/929,600 

1.5.2.6.1.2                REDES DE DISTRIBUCION DE AGUA Y ALCANTARILLADO S/2,860,800 

1.5.2.6.1.3                CONEXION DE AGUA POTABLE Y DESAGUE S/409,800 

1.5.2.6.1.4                PUESTA EN MARCHA DE LA PLANTA DE FITO-DEPURACION S/86,400 

1.5.2.6.1.5                CONSTRUCCION PLANTA DE FITO - DEPURACION S/4,774,000 

1.5.2.6.2             PLANTA DESALINADORA 15000 OSMOSIS INVERSA S/1,477,775 

1.5.2.6.3             CONEXIONES PERIFERICAS S/116,400 

1.5.2.6.4             LINEA DE ADUCCION HACIA EL ALTO S/1,061,400 

1.5.2.7          TRABAJOS DE MINIMIZACION FENOMENO DEL NIÑO S/1,906,400 

1.5.2.7.1             CONSTRUCCION PUENTE QUEBRADA S/579,200 

1.5.2.7.1.1                ACERO EN PUENTE HABILITACION Y COLOCACION S/43,200 

1.5.2.7.1.2                CONCRETO EN PUENTE f'c=210 KG/CM2 S/492,800 

1.5.2.7.1.3                ENCOFRADO Y DESENCOFRADO PUENTE S/43,200 

1.5.2.7.2             OBRAS EN QUEBRADAS, CANALETAS Y CAMPAMENTO S/1,327,200 

1.5.2.7.2.1                LIMPIEZA DE PASES DE AGUA Y CUNETAS S/163,200 

1.5.2.7.2.2                CANALIZACION DE AGUA QUEBRADAS CONCRETO S/163,200 

1.5.2.7.2.3                CANALIZACION DE AGUA QUEBRADAS NATURAL S/187,200 

1.5.2.7.2.4                PASES DE AGUA ACERO S/169,200 

1.5.2.7.2.5                PASES DE AGUA CONCRETO S/339,200 

1.5.2.7.2.6                PASES DE AGUA ENCOFRADO S/19,200 

1.5.2.7.2.7                ENROCADO EN BORDE DE CANALIZACION S/286,000 

1.5.2.8          RESIDENCIA Y ADMINISTRACION DE OBRA S/892,688 

1.5.2.9          REVISION DE OBRAS S/10,150 

1.6    CERTIFICACION CINCO (5) ESTRELLAS S/551,367 

1.6.1       ASESORÍA EN DISEÑO S/54,950 

1.6.2       ACOMPAÑAMIENTO DE OBRAS S/491,625 

1.6.3       REQUISITOS S/3,125 

1.6.4       AUDITORIA S/1,042 

1.6.5       CERTIFICACION S/625 

1.7    PUESTA EN MARCHA S/48,300 

1.7.1       TRABAJOS PRELIMINARES S/14,350 

1.7.2       PRUEBAS DE LAS INSTALACIONES Y SERVICIOS S/14,350 

1.7.3       PRUEBAS DEL EQUIPAMIENTO HOTELERO S/14,350 

1.7.4       PRUEBAS DE FUNCIONAMIENTO INTEGRAL S/5,250 

1.8    ENTREGA DE OBRA S/23,325 

1.8.1       AS BUILT S/6,150 

1.8.2       DOSSIER DE CALIDAD S/6,000 

1.8.3       ACTA DE ENTREGA DEL PROYECTO S/1,838 

1.8.4       LIQUIDACION DEL PROYECTO S/9,338 

 COSTO DEL PROYECTO S/74,974,642 

Elaboración: Autores de esta tesis  
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7.4.2 Análisis de los resultados 

Realizamos un análisis que compara la participación de cada tipo de recurso a nivel 

de costo, en éste se pudo observar que el 65% del costo (Aproximadamente 49 Millones 

de soles) serán asignados a materiales, buscar el ahorro del costo en este tipo de recursos 

logrará un beneficio significativo al proyecto, de la misma forma el 23% de los costos 

corresponden a Equipos y Maquinaria que necesita el proyecto. 

 

Figura 7.7. Costes por tipo de recurso 

 
Elaboración: Autores de esta tesis 

 

En la siguiente gráfica se puede visualizar que más de 72.56 millones de soles 

corresponden a la fase de construcción, en esta fase se imputan costos de Materiales, 

Equipos y Maquinarias por lo cual también será una fase importante de controlar para 

que estos costes no se disparen. 

 

Figura 7.8. Costes de construcción por entregable 

 
Elaboración: Autores de esta tesis 
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Figura 7.9. Desglose de costos de construcción por tarea 

 
Elaboración: Autores de esta tesis 

 

7.4.3 Plan de tesorería 

Es a través del cronograma valorizado del Project que obtenemos los costos 

trimestrales en base a lo proyectado, así podremos observar que el mayor gasto se 

obtendrá en el cuarto trimestre del 2023 con un monto aproximado de 15.7 Millones de 

soles. 

Tabla 7.14. Costos trimestrales del Proyecto 

TRIM. COSTO TRIM % TRI COSTO TRIM ACUM % TRI ACUM 

T1 S/189,413 0.24% S/189,413 0.24% 

T2 S/199,597 0.26% S/389,009 0.50% 

T3 S/711,258 0.92% S/1,100,267 1.42% 

T4 S/1,018,223 1.31% S/2,118,491 2.73% 

T5 S/1,076,008 1.39% S/3,194,498 4.12% 

T6 S/1,868,017 2.40% S/5,062,516 6.52% 

T7 S/3,909,904 5.03% S/8,972,421 11.55% 

T8 S/5,810,258 7.48% S/14,782,679 19.03% 

T9 S/4,314,214 5.55% S/19,096,893 24.58% 

T10 S/6,257,958 8.06% S/25,354,851 32.64% 

T11 S/8,263,969 10.64% S/33,618,819 43.28% 

T12 S/7,449,729 9.59% S/41,068,548 52.87% 

T13 S/10,617,633 15.28% S/51,686,181 68.15% 

T14 S/15,709,789 20.29% S/67,395,970 88.44% 

T15 S/6,086,943 9.64% S/73,482,913 98.08% 

T16 S/1,284,563 1.65% S/74,767,476 99.73% 

T17 S/162,167 0.21% S/74,929,642 99.94% 

T18 S/45,000 0.06% S/74,974,642 100.00% 

Elaboración: Autores de esta tesis 
 

También se presenta a continuación la Curva S de costes acumulados: 



99 

Figura 7.10. Curva S 

 
Elaboración: Autores de esta tesis 

 

Asimismo, tenemos el siguiente cronograma de abonos de Inkaterra al proyecto de 

Construcción CaboInka que se presenta a continuación: 

 

Tabla 7.15. Cronograma de abonos de Inkaterra 

FECHA SEMESTRE MONTO (S/.) MONTO ACUM (S/.) 

Jul-20 S1 S/. 450,000.00 S/. 450000.00 

Dic-20 S2 S/. 6,840,000.00 S/. 7290000.00 

Jun-21 S3 S/. 6,840,000.00 S/. 14130000.00 

Dic-21 S4 S/. 2,736,000.00 S/. 16866000.00 

Jun-22 S5 S/. 9,576,000.00 S/. 26442000.00 

Dic-22 S6 S/. 6,840,000.00 S/. 33282000.00 

Jun-23 S7 S/. 8,208,000.00 S/. 41490000.00 

Dic-23 S8 S/. 17,784,000.00 S/. 59274000.00 

Jun-24 S9 S/. 13,680,000.00 S/. 72954000.00 

Nov-24 S10 S/. 5,472,000.00 S/. 78426000.00 

Elaboración: Autores de esta tesis 

 

Tenemos luego el cronograma de pago y la Curva S en el siguiente cuadro del flujo 

de efectivo para el proyecto CaboInka. 
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Tabla 7.16. Flujo de efectivo 

TRIM. COSTO TRIM % TRI COSTO ACUM % TRI ACUM FINANC DEFICIT 

T1 S/189,412.50 0.24% S/189,412.50 0.24% S/ 450,000.00 S/0.00 

T2 S/199,596.95 0.26% S/389,009.45 0.50% S/ 450,000.00 S/0.00 

T3 S/711,257.95 0.92% S/1,100,267.40 1.42% S/ 7,290,000.00 S/0.00 

T4 S/1,018,223.42 1.31% S/2,118,490.82 2.73% S/ 7,290,000.00 S/0.00 

T5 S/1,076,007.50 1.39% S/3,194,498.32 4.11% S/ 14,130,000.00 S/0.00 

T6 S/1,868,017.45 2.40% S/5,062,515.77 6.52% S/ 14,130,000.00 S/0.00 

T7 S/3,909,904.14 5.03% S/8,972,419.91 11.55% S/ 16,866,000.00 S/0.00 

T8 S/5,810,258.22 7.48% S/14,782,678.13 19.03% S/ 16,866,000.00 S/0.00 

T9 S/4,314,213.83 5.55% S/19,096,891.96 24.59% S/ 26,442,000.00 S/0.00 

T10 S/6,257,957.92 8.06% S/25,354,849.88 32.64% S/ 26,442,000.00 S/0.00 

T11 S/8,263,968.52 10.64% S/33,618,818.40 43.28% S/ 33,282,000.00 -S/336,818.40 

T12 S/7,449,728.90 9.59% S/41,068,547.30 52.87% S/ 33,282,000.00 -S/7,786,547.30 

T13 S/11,867,632.82 15.28% S/52,936,180.12 68.15% S/ 41,490,000.00 -S/11,446,180.12 

T14 S/15,759,789.13 20.29% S/68,695,969.25 88.44% S/ 41,490,000.00 -S/27,205,969.25 

T15 S/7,486,943.02 9.64% S/76,182,912.27 98.08% S/ 59,274,000.00 -S/16,908,912.27 

T16 S/1,284,562.50 1.65% S/77,467,474.77 99.73% S/ 59,274,000.00 -S/18,193,474.77 

T17 S/162,166.66 0.21% S/77,629,641.43 99.94% S/ 72,954,000.00 -S/4,675,641.43 

T18 S/45,000.00 0.06% S/77,674,641.43 100.00% S/ 78,426,000.00 S/0.00 

Elaboración: Autores de esta tesis 

 

A continuación, presentamos la curva S junto con el flujo de efectivo en donde se 

observa que a partir del trimestre 11 tendremos un déficit de efectivo. 

 

Figura 7.11. Curva S vs flujo de efectivo 

 

Elaboración: Autores de esta tesis 
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7.4.4 Financiación 

Se consideran que los pagos provienen de la venta de lotes del condominio, desde 

el inicio de la obra vendiéndose algunos desde los planos, asimismo en los siguientes 

años se venderán una mayor cantidad de lotes que servirá para proveer a Inkaterra de 

fondos para la construcción, se prevé que en algunos trimestres al final del proyecto 

será necesario buscar financiamiento de acuerdo con la siguiente tabla.  

Tabla 7.17. Préstamos requeridos 

Trim. 

Costo acumulado 

mensual                    

(Fin de mes)                

(S/.) 

Pago 

acumulado 

(Inicio mes)                     

(S/.) 

Déficit 

acumulado   

(S/.) 

Préstamo 

requerido        

(S/.) 

Préstamo a 

solicitar            

(S/.) 

Amortiz. 

(S/.) 

T1 S/189,413 S/450,000 -S/260,588 - - - 

T2 S/389,009 S/450,000 -S/60,991 - - - 

T3 S/1,100,267 S/7,290,000 -S/6,189,733 - - - 

T4 S/2,118,491 S/7,290,000 -S/5,171,509 - - - 

T5 S/3,194,498 S/14,130,000 -S/10,935,502 - - - 

T6 S/5,062,516 S/14,130,000 -S/9,067,484 - - - 

T7 S/8,972,421 S/16,866,000 -S/7,893,579 - - - 

T8 S/14,782,679 S/16,866,000 -S/2,083,321 - - - 

T9 S/19,096,893 S/26,442,000 -S/7,345,107 - - - 

T10 S/25,354,851 S/26,442,000 -S/1,087,149 - - - 

T11 S/33,618,819 S/33,282,000 S/336,819 S/336,819 S/350,000 - 

T12 S/41,068,548 S/33,282,000 S/7,786,548 S/7,786,548 S/7,500,000 - 

T13 S/51,686,181 S/41,490,000 S/10,196,181 S/10,196,181 S/3,600,000 - 

T14 S/67,395,970 S/41,490,000 S/25,905,970 S/25,905,970 S/16,000,000 - 

T15 S/73,482,913 S/59,274,000 S/14,208,913 S/14,208,913 - S/10,000,000 

T16 S/74,767,476 S/59,274,000 S/15,493,476 S/15,493,476 S/750,000 - 

T17 S/74,929,642 S/72,954,000 S/1,975,642 S/1,975,642 - S/13,000,000 

T18 S/74,974,642 S/78,426,000 -S/3,451,358 -S/3,451,358 - S/5,200,000 

Elaboración: Autores de esta tesis 

 

De acuerdo con la evaluación realizada en la tabla anterior, se realizarán las 

amortizaciones a los prestamos los trimestres 15, 17 y se cancelara el trimestre 18 la 

totalidad de la deuda. Se ha considerado una tasa efectiva anual (TEA) del 5% de una 
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entidad bancaria, para lo cual se muestra en la siguiente tabla los detalles de los montos 

e intereses de los prestamos realizados durante el periodo de déficit. 

 

Tabla 7.18. Monto e interés de los préstamos 

Trim. 
Préstamo 

(S/.) 

Amortización    

(S/.) 

Deuda Inicial     

(S/.) 

Interés 

 (S/.) 

Deuda final     

(S/.) 

T11 350,000 - 350,000 2,856 352,856 

T12 7,500,000 - 7,852,856 64,074 7,916,929 

T13 3,600,000 - 11,516,929 93,970 11,610,899 

T14 16,000,000 - 27,610,899 225,285 27,836,185 

T15 - 10,000,000 17,836,185 145,531 17,981,715 

T16 750,000 - 18,731,715 152,838 18,884,553 

T17 - 13,000,000 5,884,553 48,014 5,932,567 

T18 - 5,932,567 - - - 

Total    732,567  

Elaboración: Autores de esta tesis 

 

Los intereses generados por los prestamos han sido considerados dentro de los 

costos del proyecto. 
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7.5 Plan de la gestión de la calidad  

En este plan se incluyen las actividades y controles que los responsables del 

proyecto aplicarán para cumplir la política y objetivos de calidad propias de la empresa 

Inkaterra. Considerando todas las fases y tareas a ejecutarse en el desarrollo del Centro 

Ecoturístico. 

 

7.5.1 Política de calidad 

El proyecto cumplirá con todos los lineamientos de calidad de la empresa Inkaterra, 

bajo criterios de aseguramiento, control y mejora de procesos; que le permita culminar 

el desarrollo hotelero dentro del plazo y costo planificados, además de mejorar los 

activos de gestión de la organización. 

 

7.5.2 Factores de calidad 

Esta línea base muestra los factores y objetivos de calidad planteados para la 

ejecución del proyecto, incluyendo la métrica a utilizar, frecuencias de medición e 

informes. 

 

Tabla 7.19. Factores de Calidad 

ID 
Factor de 

Calidad 

Objetivo de 

Calidad 
Métrica Para Usar 

Frecuencia de 

medición 

Frecuencia de 

Reporte 

001 
Desempeño del 

proyecto 

CPI (Índice de 
rendimiento de 
costos) ≥ 0.95 

CPI=Valor 
Ganado/Costo Actual 

Revisión quincenal, se 
deberá hacer la 

medición cada dos 
lunes al iniciar del día 

Se deberá enviar el 
reporte los martes a 

primera hora 

002 
Desempeño del 

proyecto 

SPI (Índice de 
rendimiento de 
Cronograma) ≥ 

0.95 

SPI=Valor 
Ganado/Valor 

presente 

Revisión quincenal, se 
deberá hacer la 

medición cada dos 

lunes al iniciar del día 

Se deberá enviar el 
reporte los martes a 

primera hora 

003 
Certificación 
de Ecolodge 

5 estrellas 
Cumplimiento 

porcentual RM 005-
2019-VIVIENDA 

Con la entrega de cada 
entregable 

Se emitirá un reporte 
mensual 

004 
Satisfacción 
del cliente 

Nivel de 
satisfacción ≥ 17 

El nivel de 
satisfacción se 
calculará con 

promedio entre 1 a 20 
de 18 factores sobre 
la gestión y avances 

del proyecto 

Se aplicará una 

encuesta al cliente 
cada mes, esta será 

enviada digitalmente. 

Se emitirá un reporte 
mensual 

005 

Seguridad y 
salud 

ocupacional 
SSO 

Cero incidentes en 

la ejecución de 
trabajos 

Número de incidentes 
que requieran 
tratamiento 
ambulatorio 

Mediciones diarias, al 

culminar la jornada 
laboral 

Se emitirá un reporte 
quincenal 
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ID 
Factor de 

Calidad 

Objetivo de 

Calidad 
Métrica Para Usar 

Frecuencia de 

medición 

Frecuencia de 

Reporte 

006 
Conservación 

Ambiental 

100% 

cumplimiento de 
plan de manejo 

ambiental (PMA) 

Cumplimiento 
porcentual del PMA 

Mediciones diarias, al 
culminar la jornada 

laboral 

Se emitirá un reporte 
quincenal 

007 

Metodología 
BIM 

ISO 19650 

Solicitud de cambio 
por interferencias ≤ 

0   

N° solicitudes de 
cambio por 

interferencias 

Revisión semanal 
durante la fase de 

ingeniería 

Se emitirá un reporte 
quincenal 

008 

Calidad de la 
compactación y 

rellenos 

Proctor modificado 
≥ 95%  

Prueba Proctor 
modificado ASTM D-

1557 

Con cada capa de 
relleno compactado 

Se emitirá un reporte 
mensual 

009 

Calidad del 
concreto 
armado 

Resistencia a la 
compresión ≥ 
210 Kg/cm2 

Resistencia del 
concreto según 

ASTM C 39 

Con cada vaciado de 
concreto en 
estructuras 

Se emitirá un reporte 
mensual 

010 
Instalaciones 
hidráulicas 

Prueba hidráulica a 
presión ≥15 Bar 

Prueba Hidráulica 
NTP ISO 4422  

Con la culminación de 
cada área de 

abastecimiento 

Se emitirá un reporte 
mensual 

011 
Instalaciones 

eléctricas 

Resistencia 
eléctrica total 
≤ 25 000 Ohms 

Resistencia eléctrica 
NEC, CNE 

Con la culminación de 
cada área de 

abastecimiento 

Se emitirá un reporte 
mensual 

Elaboración: Autores de esta tesis 

 

7.5.3 Matriz de actividades de calidad 

En esta matriz se detallarán las actividades a ejecutar para el cumplimiento de los 

objetivos de calidad planteados en la línea base del proyecto. 

 

Tabla 7.20. Matriz de actividades de calidad 

ID Entregable Estándar aplicable 
Actividades de 

aseguramiento 

Actividades de 

control 

001 
Plan de Gestión 

del Proyecto 

Buenas prácticas del 

PMBOK® 

 Reuniones de 
seguimiento semanal. 
 Envío de reportes y 
avances (revisiones 
parciales). 

 Verificar contenido mínimo 
(planes y planes subsidiarios). 
 Aprobación del sponsor. 

002 
Factibilidad de 

servicios de 
saneamiento 

Decreto Legislativo N° 
1280 

Decreto Supremo N° 019-
2017-VIVIENDA 

Y sus modificatorias 

 Reuniones de 
seguimiento semanal. 
 Revisiones del 
especialista. 

 Verificar suficiente volumen 
de agua. 
 Verificar punto de conexión 
de agua y desagüe. 

003 
Factibilidad de 

energía eléctrica 

Decreto Supremo 
N° 020-97-EM 

Decreto Ley No 25844 
Y sus modificatorias 

 Reuniones de 
seguimiento semanal. 

 Revisiones del 
especialista. 

 Verificar suficiente potencia 
(300 KW). 

 Verificar punto de conexión 
en Media Tensión (MT) 

004 
Licencia 

municipal de 
edificación 

Decreto Supremo 
N° 029-2019-VIVIENDA 

Y sus anexos 

 Reuniones de 

seguimiento semanal. 
 Reunión inicial con 
municipalidad. 

 Verificar resolución 
municipal. 
 Verificar expediente de 
trámite con todo el alcance de 
obra. 
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ID Entregable Estándar aplicable 
Actividades de 

aseguramiento 

Actividades de 

control 

005 
Instrumento de 

gestión ambiental 
(IGA) 

Ley Nº 27446 
Decreto Legislativo Nº 

1078 
Y sus modificatorias 

 Reuniones de 
seguimiento semanal. 
 Reunión inicial con 
DGAA. 

 Verificar resolución DGAA 
MVCS. 
 Verificar contenido de Ficha 
técnica de proyecto. 

006 

Certificado de 
restos 

arqueológicos 
(CIRA) 

Decreto Supremo 
Nº 003-2014-MC 

 Reuniones de 
seguimiento semanal. 
 Recorrido con 
especialista MINCUL. 

 Verificar resolución 
MINCUL. 
 Verificar plan de monitoreo 
de restos arqueológicos. 

007 
Estudio 

topográfico 

Norma E.050 
Reglamento Nacional de 

Edificaciones (RNE) 
DS N°011-2006 

VIVIENDA 

 Recorrido inicial con 
jefe de equipo y 
topógrafo. 
 Revisiones parciales 
de jefe de equipo. 

 Verificar polígono de 
influencia. 
 Verificar libreta de campo. 
 Verificar BM oficial del 
IGP. 

008 
Estudio de 

mecánica de 
suelos 

Norma E.050 
Reglamento Nacional de 

Edificaciones (RNE) 
DS N°011-2006 

VIVIENDA 

 Recorrido inicial con 
jefe de equipo y técnicos 
de suelos. 
 Revisiones parciales 
de jefe de equipo. 

 Verificar número de 
calicatas. Mínimo 3 por 
estructura. 
 Verificar ensayos de 
cimentación y calidad. 

009 
Expediente 
técnico de 

ejecución de obra 

Norma G.040 

Reglamento Nacional de 
Edificaciones (RNE) 

DS N°011-2006 
VIVIENDA 

 Reunión inicial 
KOM con equipo 

técnico. 
 Reuniones semanales 
de seguimiento. 
 Revisiones parciales 
de jefe de equipo. 

 Verificar contenido mínimo 
(memorias, cronogramas, 
presupuestos, especificaciones). 
 Aprobación del sponsor. 

010 Contratos de Obra 
Estándares de la 

organización 

 Reuniones semanales 

de seguimiento. 
 Revisiones parciales 
de jefe de proyecto. 

 Verificar contenido mínimo 

y políticas anticorrupción. 
 Verificar clasificación del 
proveedor. 

011 
Órdenes de 
compra de 
materiales 

Estándares de la 
organización 

 Reuniones semanales 

de seguimiento. 
 Revisiones parciales 
de jefe de proyecto. 

 Verificar clasificación del 

proveedor. 
 Verificar tres alternativas de 
compra. 

012 
Órdenes de 
compra de 

servicios terceros 

Estándares de la 

organización 

 Reuniones semanales 
de seguimiento. 

 Revisiones parciales 
de jefe de proyecto. 

 Verificar clasificación del 
proveedor. 

 Verificar tres alternativas de 
compra. 

013 
Movimiento de 

Tierras 

Prueba Proctor modificado 

ASTM D-1557 

 Auditoria de 
procedimientos de obra. 

 Revisión de formatos 
de avance y pruebas. 

 Verificar resultados de 
ensayos. 

 Verificar número de 
ensayos. 

014 
Obras de 

Concreto Armado 

Resistencia del concreto 

según ASTM C 39 

 Auditoria de 
procedimientos de obra. 

 Revisión de formatos 
de avance y pruebas. 

 Verificar resultados de 
ensayos. 

 Verificar número de 
ensayos. 

015 
Instalaciones 
Hidráulicas 

Prueba Hidráulica 
NTP ISO 4422 

 Auditoria de 
procedimientos de obra. 
 Revisión de formatos 

de avance y pruebas. 

 Verificar resultados de 
ensayos. 
 Verificar número de 

ensayos. 

016 
Instalaciones 

Eléctricas 
Resistencia eléctrica 

NEC, CNE 

 Auditoria de 
procedimientos de obra. 
 Revisión de formatos 

de avance y pruebas. 

 Verificar resultados de 
ensayos. 
 Verificar número de 

ensayos. 
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ID Entregable Estándar aplicable 
Actividades de 

aseguramiento 

Actividades de 

control 

017 
Hotel Ecolodge 
Edificio Central 

Norma A 0.30 
DS N°011-2006 

VIVIENDA 
Reglamento de 

Establecimientos de 

Hospedajes 
DS N°001-2015-

MINCETUR 

 Reuniones semanales 
de seguimiento. 
 Revisiones parciales 
del especialista en 
ingeniería y obras. 

 Verificar requisitos técnicos 
mínimos. 
 Verificar enfoque eco 

amigable. 

018 
Hotel Ecolodge 
Habitaciones 

Norma A 0.30 
DS N°011-2006 

VIVIENDA 
Reglamento de 

Establecimientos de 

Hospedajes 
DS N°001-2015-

MINCETUR 

 Reuniones semanales 
de seguimiento. 
 Revisiones parciales 
del especialista en 
ingeniería y obras. 

 Verificar requisitos técnicos 
mínimos. 
 Verificar enfoque eco 

amigable. 

019 
Condominio 

privado 
Zona Norte 

Norma TH.010 
DS N°011-2006 

VIVIENDA 
Habilitaciones para uso de 

vivienda tipo club, 
temporal o vacacional 

 Reuniones semanales 
de seguimiento. 
 Revisiones parciales 
del especialista en 
ingeniería y obras. 

 Verificar requisitos técnicos 
mínimos. 
 Verificar enfoque eco 
amigable. 

 Verificar resolución 
municipal. 

020 
Condominio 

privado 
Zona Centro 

Norma TH.010 
DS N°011-2006 

VIVIENDA 
Habilitaciones para uso de 

vivienda tipo club, 

temporal o vacacional 

 Reuniones semanales 
de seguimiento. 
 Revisiones parciales 
del especialista en 
ingeniería y obras. 

 Verificar requisitos técnicos 
mínimos. 
 Verificar enfoque eco 
amigable. 
 Verificar resolución 

municipal. 

021 

Condominio 

privado 
Zona Sur 

Norma TH.010 
DS N°011-2006 

VIVIENDA 
Habilitaciones para uso de 

vivienda tipo club, 
temporal o vacacional 

 Reuniones semanales 
de seguimiento. 

 Revisiones parciales 
del especialista en 
ingeniería y obras. 

 Verificar requisitos técnicos 
mínimos. 
 Verificar enfoque eco 
amigable. 
 Verificar resolución 
municipal. 

022 
Certificado de 
clasificación 

hotelera 

Norma TH.010 
DS N°011-2006 

VIVIENDA 
Habilitaciones para uso de 

vivienda tipo club, 
temporal o vacacional 

 Reunión inicial con 
especialista 
MINCETUR. 
 Recorrido con 
especialista 
MINCETUR. 
 Revisiones parciales 

del especialista en 
ingeniería y obras. 

 Verificar resolución 
MINCETUR. 
 Verificar expediente de 
trámite con todo el alcance de 
obra. 

023 
Documentos de 
liquidación del 

proyecto 

Estándares de la 
organización 

 Revisión de formatos 
y documentos en 
informes de avance. 

 Verificar contenido mínimo. 
 Aprobación del sponsor y el 
cliente. 

024 
Reportes de 
Seguridad y 

Medio Ambiente 

Estándares de la 
organización 

Ley No. 29783 
Seguridad y Salud en el 

Trabajo. 

 Auditoria de 
procedimientos de obra. 
 Revisión de formatos 
de Seguridad y medio 
ambiente. 

 Verificar cumplimiento de 
formatos. 

025 
Reportes de 
Seguridad y 

Medio Ambiente 

Estándares de la 

organización 

Ley No. 29783 

Seguridad y Salud en el 
Trabajo. 

 Auditoria de 
procedimientos de obra. 
 Revisión de formatos 
de Seguridad y medio 
ambiente. 

 Verificar cumplimiento de 
formatos. 

Elaboración: Autores de esta tesis 
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7.5.4 Roles para la gestión de la calidad 

En la siguiente tabla se describen los roles y responsabilidades necesarios para el 

desarrollo del plan de gestión de la calidad del proyecto. Asignando las funciones 

correspondientes a las acciones de aseguramiento y control de calidad. 

 

Tabla 7.21. Listado de roles de calidad 

ID Rol Responsabilidades 

001 

Cliente 

(Gerente del 

Hotel 

CaboInka) 

 Aprobar la calidad última del proyecto. 

 Revisar y tomar decisiones para la mejora de calidad del proyecto. 

 

002 Project 

Manager (PM) 

 Dirigir el plan de calidad, sobre todos los recursos del proyecto. 

 Revisar y aceptar los entregables, revisar los estándares utilizados, aplicar acciones de 

corrección, y mejora de procesos. 

 Informar al Cliente y Sponsor. 

003 Supervisor de 

Calidad 

 Asistir al PM en la dirección del plan de calidad, sobre todos los recursos del proyecto. 

 Asistir al PM en la revisión de entregables, de estándares utilizados, y en la aplicación de 

acciones correctivas, y de mejora de procesos. 

 Ejecutar las acciones de aseguramiento de calidad, y asistir en las actividades de control de 

la calidad del proyecto. 

 Informar al Project Manager de los resultados. 

004 Jefe de 

Ingeniería 

 Ejecutar el plan de calidad, sobre los recursos del equipo especialista. 

 Revisar entregables y estándares utilizados, aplicar acciones correctivas, y de mejora de 

procesos en el equipo especialista. 

 Revisar entregables y estándares utilizados, en subcontratistas y servidores. 

 Asistir en las acciones de aseguramiento de calidad al Supervisor. 

 Informar al Supervisor y Project Manager 

 Manejo de metodología de trabajo colaborativa para el proyecto de construcción utilizando 

el BIM. 

005 Jefe de Procura 

 Asistir al PM en la dirección del plan de calidad, sobre todos los subcontratistas del 

proyecto. 

 Asistir al PM en la revisión y aceptación de estándares de materiales, herramientas y 

equipamiento. 

 Asistir en las actividades de control de la calidad del proyecto. 

 Informar al Supervisor y Project Manager. 

006 Jefe de Obras 

 Ejecutar el plan de calidad, sobre los recursos del equipo operativo. 

 Revisar entregables y estándares utilizados, aplicar acciones correctivas, y de mejora de 

procesos en el equipo operativo. 

 Revisar entregables y estándares utilizados, en subcontratistas y servidores. 

 Asistir en las acciones de aseguramiento de calidad al Supervisor. 

 Liderar las pruebas propias del control de calidad de las obras. 

 Informar al Supervisor y Project Manager. 

007 Jefe de 

Certificación 

 Asistir al PM en la revisión de entregables, de estándares utilizados, y en la aplicación de 

acciones correctivas. 

 Asistir al PM en las acciones de aseguramiento de calidad. 

 Asistir al PM en las actividades de control de la calidad del proyecto. 

 Informar al Project Manager de los resultados. 

008 Jefe de SSOMA 

 Ejecutar el plan de calidad, sobre los recursos del equipo de seguridad. 

 Aprobar procedimientos y trabajos a realizar en todo el proyecto. 

 Revisar formatos y estándares utilizados, en actividades de subcontratistas y servidores. 

 Ejecutar las acciones de aseguramiento y control de calidad correspondientes a seguridad y 

medio ambiente. 

 Informar al Supervisor y Project Manager. 

009 
Miembros del 

equipo del 

proyecto 

 Elaborar entregables de calidad cuando corresponda. 

 Asistir a los jefes y supervisores en la ejecución del plan de calidad. 

 Informar a jefes y supervisores. 

Elaboración: Autores de esta tesis 
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Figura 7.12. Organigrama del equipo de calidad 
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Elaboración: Autores de esta tesis 

 

 

7.5.5 Procesos de gestión de la calidad 

7.5.5.1 Aseguramiento de la calidad  

Para el aseguramiento de calidad se realizará un monitoreo constante del desarrollo 

de los trabajos, de los resultados en el control de calidad, y del cumplimiento de la línea 

base, relacionada a los requisitos del proyecto. 

Es así, que se podrá identificar preventivamente la necesidad de auditoría o de 

mejora de los procesos aplicados. Transformando los resultados de este proceso, en 

solicitudes de cambio. 

Además, se ha planteado utilizar herramientas de gestión en los procesos críticos 

de cada paquete de trabajo. A continuación, mencionaremos aquellas seleccionadas: 

 Lista de verificación. 

 Diagramas de causa efecto. 

 Auditorias. 

 Solicitudes de cambio. 
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Tabla 7.22. Listado de actividades de aseguramiento de calidad 

ID Actividades Criterios para verificar 

001 Inicio del proyecto 
 Acta de constitución aprobada y firmada por Sponsor, Cliente y 

PM 

002 
Reuniones de 
seguimiento Semanal 

 Estado general del proyecto. 
 Índices de desempeño del proyecto (valor ganado) 
 CPI y SPI ≥ 0.95. 

 Avance porcentual del proyecto. 
 Comparativo de recursos utilizados con respecto al plan. 
 Tareas retrasadas. 
 Principales incidencias. 
 Formatos y registros. 

003 
Reporte parcial del 
plan de gestión 

Contenido de los planes de gestión: 
 Plan de gestión de stakeholders 
 Plan de gestión del alcance 
 Plan de gestión de los plazos 
 Plan de gestión de costes 

004 
Recorrido inicial para 
topografía y suelos 

 Poligonal topográfica, en 100% del terreno de obra. 
 Certificado de BM oficial IGP. 
 Equipos utilizados y calibración. 
 Número de calicatas por estructura. 

005 
Recorrido inicial con 
MINCETUR 

 Explicar el proyecto a la entidad. 
 Obtener los requisitos y recomendaciones de la entidad. 
 Establecer un canal de comunicaciones 

006 
Auditoria para 
revisión parcial de 
ingeniería 

 Parámetros de diseño de especialidades. 
 Alcances trabajos de ingeniería. 
 Calidad de los entregables (fondo y forma). 
 Avance según planificación y rendimiento. 

007 
Auditoria para 
revisión de compras 

 Procesos de compra, licitaciones y adjudicaciones directas, según 

estándares. 
 Evaluación de proveedores, con puntaje mayor a 50. 
 Cantidad de propuestas, mínimo 3. 
 Estatus de compras, según planificación. 

008 
Auditorias de 
procedimiento de 
obras del Condominio 

Durante la ejecución de los trabajos de obra 

008.1 
Auditoria quincenal 
N°1 

 Instalaciones provisionales completas 
 Cartel de Obra 
 Oficina ´Técnica 50 m2 
 Oficina administrativa 50 m2 
 Comedor de personal 
 Comedor de contratistas 

 Vestidores de trabajadores 
 Servicios higiénicos (5 mínimo) 

 Limpieza del terreno y remoción de escombros en el 100% del 
área de trabajo. 

 Avance según planificación y rendimiento. 

008.2 
Auditoria quincenal 

N°2 

 Prueba del Proctor modificado ≥ 95%, todas las compactaciones 
realizadas. 

 Informe de rendimiento de equipamiento. 
 Certificados de mantenimiento de equipos. 
 Avance según planificación y rendimiento. 
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ID Actividades Criterios para verificar 

008.3 
Auditoria quincenal 
N°3 

 Prueba del Proctor modificado ≥ 95%, en todas las 
compactaciones realizadas. 

 Informe de rendimiento de equipamiento. 
 Certificados de mantenimiento de equipos. 

 Avance según planificación y rendimiento. 

 …   

008.172 
Auditoria quincenal 
N°172 

Obras de mitigación de desastres: 
 Prueba del Proctor modificado ≥ 95%, todas las compactaciones 

realizadas. 
 Resistencia a la compresión de concreto ≥ 210 Kg/cm2. 
 Informe de rendimiento de equipamiento. 

 Certificados de mantenimiento de equipos. 
 Avance según planificación y rendimiento. 

009 
Reuniones con 
ministerio de cultura 

 Explicar el proyecto a la entidad. 
 Obtener los requisitos y recomendaciones de la entidad. 
 Establecer un canal de comunicaciones 

010 
Revisión del 
expediente factibilidad 
de energía 

 Descripción de proyecto completo. 

 Contenido mínimo según TUPA de ENOSA. 
 Título de propiedad o sesión del terreno  

 Copia DNI representante legal 
 Copia ficha RUC 
 Plano de ubicación y croquis del sistema 
 Cuadro de máxima demanda 

 Demanda solicitada de al menos 300 KW. 

011 
Revisión del 
expediente factibilidad 
de saneamiento 

 Descripción de proyecto completo. 
 Contenido mínimo según TUPA de EPS GRAU. 

 Solicitud de acceso 
 Copia del comprobante de pago 
 Copia DNI representante legal 
 Copia ficha RUC 
 Título de propiedad o sesión del terreno 

 Plano de ubicación y croquis del sistema 
 Demanda solicitada de al menos 500 m3. 

012 
Reuniones con 
municipalidad distrital 

 Explicar el proyecto a la entidad. 
 Obtener los requisitos y recomendaciones de la entidad. 
 Establecer un canal de comunicaciones 

013 
Reuniones con 
DGAA, Ministerio 
MCVS 

 Explicar el proyecto a la entidad. 
 Obtener los requisitos y recomendaciones de la entidad. 
 Establecer un canal de comunicaciones 

014 
Auditorias de 
procedimiento de 
obras del Hotel 

Durante la ejecución de las obras. 

 014.1 
Auditoria quincenal 
N°1 

 Instalaciones provisionales completas 
 Cartel de Obra 
 Oficina ´Técnica 50 m2 
 Oficina administrativa 50 m2 
 Comedor de personal 

 Comedor de contratistas 
 Vestidores de trabajadores 
 Servicios higiénicos (5 mínimo) 

 Limpieza del terreno y remoción de escombros en el 100% del 
área de trabajo. 

 Avance según planificación y rendimiento. 
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ID Actividades Criterios para verificar 

 014.2 
Auditoria quincenal 
N°2 

 Prueba del Proctor modificado ≥ 95%, todas las compactaciones 
realizadas. 

 Informe de rendimiento de equipamiento. 
 Certificados de mantenimiento de equipos. 

 Avance según planificación y rendimiento. 

 014.3 
Auditoria quincenal 
N°3 

 Prueba del Proctor modificado ≥ 95%, en todas las 
compactaciones realizadas. 

 Informe de rendimiento de equipamiento. 
 Certificados de mantenimiento de equipos. 
 Avance según planificación y rendimiento. 

 … … 

 014.60 
Auditoria quincenal 
N°60 

 Prueba del Proctor modificado ≥ 95%, en todas las 
compactaciones realizadas. 

 Informe de rendimiento de equipamiento. 

 Certificados de mantenimiento de equipos. 
 Avance según planificación y rendimiento. 

015 

Auditoria 

Certificación 5 
Estrellas 

 Verificar requisitos y recomendaciones de la entidad. 
 Cumplimiento de contenido mínimo según TUPA MINCETUR: 

 Solicitud de certificación 
 Copia de ficha RUC 
 Copia de certificado de Defensa Civil 
 Anexo 7, informe técnico de calificador 
 Resoluciones so Informes favorables de otras entidades 

 Copia del recibo de pago por derecho de trámite 

016 
Verificación de 
Pruebas de 
funcionamiento 

Supervisión de pruebas de funcionamiento: 
 100% de Inst. Hidráulicas según planos aprobados. 
 100% de Inst. Eléctricas según planos aprobados. 

 100% de Equipos instalados. 

017 
Revisión de formatos 
de liquidación 

 As built de obra 
 Dossier de Calidad 
 Acta de entrega firmada por cliente y sponsor 

Elaboración: Autores de esta tesis 

 

A continuación, se presenta el cronograma de actividades para el aseguramiento 

de calidad: 
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Figura 7.13. Cronograma de las actividades de aseguramiento de calidad 

 

Elaboración: Autores de esta tesis 



113 

7.5.5.2 Control de la calidad 

Todos los entregables del proyecto deberán cumplir con los objetivos de calidad 

planteados anteriormente, para esto se tendrán procedimientos específicos de medición 

y verificación en cada recepción parcial de avances (productos). 

La lectura de la verificación de los entregables será enviada al proceso de 

aseguramiento de la calidad, a fin de realizar las modificaciones necesarias para el 

cumplimiento de los objetivos. Aquellos entregables que sean reprocesados deberán ser 

verificados nuevamente, a fin de revisar y darle conformidad. 

Para esto utilizaremos las siguientes herramientas: 

 Lista de verificación 

 Diagramas de causa efecto 

 Pruebas de productos 

 Reuniones de seguimiento: Permitirán no desviarse de la planificación 

registrando el seguimiento de las actividades programadas. 

 Reuniones de control y de lecciones aprendidas: permitirán tener el control y 

registrar cuales son los problemas que han ido sucediendo para poder 

 

Tabla 7.23. Listado de actividades de control de calidad 

ID Actividades Criterios para verificar 

001 Inicio del proyecto  Acta de constitución aprobada y firmada por Sponsor, Cliente y PM 

002 
Revisión del plan de 
gestión del proyecto 

 Plan de gestión de stakeholders 
 Plan de gestión del alcance 

 Plan de gestión de los plazos 
 Plan de gestión de costes 
 Plan de gestión de la calidad 
 Plan de gestión de los recursos 
 Plan de gestión de las comunicaciones 
 Plan de gestión de riesgos 
 Plan de gestión de compras 

003 Revisión de la ingeniería 

 Memoria descriptiva 

 Memoria de cálculo 
 Manual de O&M 
 Especificaciones técnicas 
 Planos de obra 
 Cronogramas de ejecución 
 Presupuesto de obra 

004 
Revisión de contratos y 
documentos 

 Aplicación de políticas anticorrupción 
 Clasificación de proveedores 
 Tres alternativas de compra 

005 Verificación de permisos 
 Contenido mínimo según norma aplicable 
 Resolución de la autoridad competente 
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ID Actividades Criterios para verificar 

006 
Revisión de obras del 
Hotel Ecolodge 

Requisitos técnicos mínimos (RM-005-2019-VIV): 
 Ingreso para huéspedes separado del personal de servicio 
 Recepción y conserjería 
 Cocina 
 Comedor 
 Bar 
 Mínimo 40 habitaciones de 

  Simple 13 m2 

  Doble 18 m2 
  Suite 32 m2 
  Closet o guardarropa 
  Baño privado (5 m2) 

 Sistema de climatización 
 Sistema de agua fría, caliente, desagüe 
 Sistema de comunicación telefónica 
 Sistema de video vigilancia 
 Electricidad 

 Estacionamientos (25% #habitaciones) 
 Servicios de emergencia 

007 
Revisión de obras del 
Condominio 

Requisitos técnico-mínimos (TH-010 RNE): 
 Ubicación en área de playa 

 Área bruta mínima de 1 Ha 
 Densidad 25 viviendas/Ha 
 Área libre de uso común mínima 60% 
 Aporte de áreas del 1% educación y 1% otros fines 

008 
Verificación de 
certificado 5 estrellas 

 Expediente de trámite 
 Resolución MINCETUR 

009 
Verificación de Pruebas 
de funcionamiento 

 Pruebas de instalaciones 
 Prueba inst. hidráulicas mínimo ≥ 15 bar 

 Prueba inst. eléctricas R ≤ 25000 Ohms 
 Prueba de equipamiento 

 100% de los equipos funcionando 
 Prueba Integral 

 100% de la prueba de uso del hotel 

010 Liquidación del proyecto 
 As built de obra 
 Dossier de Calidad 
 Acta de entrega firmada por cliente y sponsor 

Elaboración: Autores de esta tesis 
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Figura 7.14. Cronograma de las actividades de control de calidad 

 
Elaboración propia



116 

7.5.5.3 Mejora de procesos 

 

Cuando se identifique la necesidad de modificar y/o cambiar algún proceso dentro 

del desarrollo de las actividades del proyecto, se realizarán los siguientes pasos, los 

cuales detallaremos en el siguiente diagrama: 

 

Figura 7.15. Mejora de procesos 

 
 

Elaboración: Autores de esta tesis 
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7.6 Plan de gestión de los recursos 

Desarrollar la gestión de los recursos es un proceso de estimar, adquirir, gestionar 

y utilizar los recursos, asimismo se identifica y documenta los roles de cada uno de los 

integrantes dentro del proyecto, en el plan también se debe indicar las responsabilidades 

de cada uno de ellos. 

A continuación, se muestra la estructura de descomposición de recursos definida 

por el equipo, basada en experiencias de proyectos anteriores y de acuerdo a la 

comprensión de los recursos que son necesarios para ejecutar las tareas de las distintas 

fases del proyecto. 

 

Figura 7.16. Estructura de descomposición de recursos (RBS) 
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Elaboración: Autores de esta tesis 

 

7.6.1 Estructura Organizativa del Proyecto  

La estructura de desglose de la organización (OBS) es la representación jerárquica 

de la estructura de la compañía donde se alinean los recursos de un proyecto. Una OBS 

nos permite asociar los recursos en grupos para determinar las funciones de cada uno 

de los integrantes del proyecto y permite que todo el equipo del proyecto conozca su 

función dentro del proyecto, es por eso que para el desarrollo del proyecto CABO INKA 

de la empresa INKATERRA se define la siguiente OBS, en la cual se observan los 

principales grupos y/o componentes. 

7.6.1.1 Comité de seguimiento 

Para el éxito del proyecto será necesario que exista un comité de seguimiento de 

los avances del proyecto, este grupo está conformado por los jefes funcionales de la 

empresa quienes han decido recursos al proyecto y son aquellos que tienen mayores 

necesidades de información. Este comité estará conformado por las siguientes 

integrantes: 
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RECURSOS PROPIOS 

 PMO 

 Gerente General 

 Gerente de Calidad 

7.6.1.2 Equipo de gestión 

Este equipo será el responsable de garantizar que los trabajos sean realizados según 

la planificación, se encargarán de controlar los avances del proyecto, asimismo 

garantizarán que el proyecto no se exceda del tiempo y costo establecido y que cumpla 

con la calidad ofrecida al cliente y gestionará el proyecto (ejecución, control, monitoreo 

y cierre), este equipo estará conformado por los siguientes integrantes: 

RECURSOS PROPIOS 

 Project Manager 

 Project Manager Jr. 

 Jefe de recursos humanos 

 Planificador 

 Supervisor de Proyecto 

 Jefe de Procura 

 Especialista Legal 

SUBCONTRATOS 

 Supervisor de calidad, se firmará un contrato con una consultora 

especializada en temas de calidad para que soporte los entregables más 

importantes del proyecto y de la misma manera controlará y asegurará la 

calidad para garantizar la obtención de la certificación de hotel de 5 

estrellas. 

7.6.1.3 Integrantes del equipo de trabajo 

Este grupo se encargará del desarrollo de las tareas y actividades del proyecto, se 

caracterizará por ser un grupo multidisciplinario, a continuación, se detallan los recursos 

propios y subcontratos que lo conforman:  

 

Recursos Propios 
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 Equipo de Operativo-Seguridad: Conformado por un jefe de obras y 2 

residentes de obras, también trabajará coordinadamente con un Jefe de 

SSOMA, un prevencionista de riesgos y un asistente de medio ambiente 

quienes se encargarán de garantizar la seguridad y salud de todos los 

trabajadores del proyecto y de reducir los impactos ambientales. 

 Equipo de Especialistas: Conformado por un equipo multidisciplinario: Un 

jefe de ingeniería, un Arquitecto, un Ing. Civil especializado en Estructuras, 

un Ing. Sanitario y un Ing. Electromecánico. 

Subcontratos 

 Proveedores de servicios: Conformado por empresas especialistas en rubro 

de construcción, movimiento de tierras, electricidad y saneamiento. 

 Asesores Técnicos: Conformado por un especialista en diseño de interiores y 

un consultor en Geotecnia. 

7.6.1.4 Comité de gestión de cambios 

Este grupo se encargará de revisar, evaluar y aceptar o rechazar las solicitudes de 

cambio presentadas por el cliente o el Sponsor del proyecto, a continuación, se detallan 

los recursos internos y subcontratados que lo conforman:  

 

Recursos Propios 

 Project Manager 

 Sponsor del proyecto (Gerente de Desarrollo de Inkaterra) 

 Cliente (Gerente del Hotel CaboInka) 

 Jefe de Ingeniería 

 Supervisor del proyecto 

Subcontratos 

 Supervisor de Calidad 

 

7.6.1.5 Equipo de certificación 5 estrellas 

Este grupo se encargará del desarrollo de las tareas y actividades necesarias para 

garantizar la certificación 5 estrellas del hotel, este equipo estará conformado por: 
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Recursos Propios 

 Jefe de Certificación 

 Asistente de Certificación 

 Analista de Certificación 
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Figura 7.17. OBS del proyecto CABOINKA 

 

Elaboración: Autores de esta tesis 
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7.6.2 Roles y responsabilidades 

7.6.2.1 Descripción de los roles  

En la siguiente tabla se describirán los roles y responsabilidades de cada uno de los 

integrantes del proyecto. 

 

Tabla 7.24. Roles y responsabilidades 

ID Cargo Compromisos 

1 Project Manager 

 Ser líder de la ejecución del proyecto, así como responsable de su desempeño. 

 Gestionar el equipo del proyecto para velar por el cumplimiento de los 
objetivos del proyecto, y la satisfacción del cliente. 

 Mantener informado a los interesados del proyecto del avance e incidencias del 
proyecto. 

2 Project Manager Jr. 

 Elaborar la documentación del proyecto y realizar las modificaciones del 
mismo. 

 Velar porque los trabajos cumplan con la planificación y alertar al PM sobre 
algún posible desvió en tiempo ni costo. 

 Coordinar reuniones con el equipo del proyecto e interesados. 

3 Planificador 

 Crear plan de trabajo en Project, determinación y definición de problemas 
actuales y futuros dentro del proyecto. 

 Elaborar las suposiciones consistentes para realizar los pronósticos del futuro, 
incluyendo los planes de los contratistas. 

 Establecer líneas de acción alternativas para alcanzar los objetivos, evaluando 
ventajas, inconvenientes, costos, recursos, puntos de atención y  posibles 
resultados (escenarios). 

4 
Supervisor de 

Proyecto  

 Se soporte técnico de los encargados de la ejecución. 

 Responder al cliente ante controversias de carácter técnico con el equipo del 
proyecto. 

5 
Supervisor de 

Calidad 
 Asegurar y controlar la calidad de los procesos y productos, objetos del 

proyecto. 

6 Especialista Legal 

 Lograr en el plazo definido la autorización de todos los permisos necesarios 
para el proyecto. 

 Mantener informado a los involucrados sobre la incidencia de las 
tramitaciones. 

 Coordinar con las entidades responsables, requisitos y necesidades. 

7 
Jefe de Recursos 

Humanos 

 Responsable del reclutamiento del personal para el equipo del proyecto. 

 Encargado de realizar el plan de formación y capacitación al equipo del 
Proyecto. 

 Realizar la evaluación de desempeño al equipo del Proyecto. 

8 Jefe de Procura 

 Realizar la labor comercial en todo el desarrollo del proyecto. 

 Adquirir los insumos del proyecto, en el plazo y con la calidad exigida en el 
proyecto. 

 Asegurar el abastecimiento suficiente de contratistas y servidores. 

9 Jefe de Ingeniería 

 Gestionar la ejecución de los estudios de ingeniería del estudio, incluyendo 
todo el alcance y el nivel de detalle exigido por el proyecto, asimismo 
implementación de la metodología BIM durante la fase de ingeniería. 

 Controlar el rendimiento del equipo de especialistas, a fin de lograr un 
entregable en el plazo convenido. 

10 
Especialista 

Electromecánico 

 Encargado de diseñar como se distribuirán los componentes eléctricos en el 
proyecto. 

 Entregará y firmará los planos correspondientes a esta especialidad. 
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ID Cargo Compromisos 

11 Especialista Sanitario 
 Encargado de diseñar como se distribuirán los componentes sanitarios en el 

proyecto. 

 Entregará y firmará los planos correspondientes a esta especialidad. 

12 
Especialista 
Estructuras 

 Encargado de diseñar como se distribuirán los componentes de estructuras en 
el proyecto. 

 Entregará y firmará los planos correspondientes a esta especialidad. 

13 
Especialista 
Arquitectura 

 Encargado de diseñar como se distribuirán los componentes de arquitectura en 
el proyecto, para el Hotel, se trabaja de la mano con el especialista en Diseño 
de Interiores. 

 Entregará los planos correspondientes a esta especialidad. 

14 Cadista  Dibuja todos los planos concernientes a la obra 

15 Topógrafo  Realiza las cotas topográficas de todo el terreno 

16 
Consultor en 

Geotecnia 
 Se encarga del estudio de las propiedades mecánicas, hidráulicas provenientes 

del medio geológico. 

17 
Especialista en 

Diseño de Interiores 
 Encargado de diseñar la decoración de los espacios del Hotel para lograr la 

categorización de cinco estrellas. 

18 Jefe de Obras 

 Liderar la ejecución de las obras necesarias para el cumplimiento de los 
objetivos del proyecto. 

 Controlar y monitorear los rendimientos del personal a su cargo, y contratistas. 

 Culminar los trabajos en el tiempo y plazos estimados para el proyecto. 

19 Residente de Obra 1 

 Dirige la ejecución de la obra del Hotel, conforme a los planos y 
especificaciones técnicas establecidas en el proyecto. 

 Controlar y monitorear los rendimientos del personal a su cargo, y contratistas. 

 Culminar los trabajos del Hotel en el tiempo y plazos estimados para el 
proyecto. 

20 
Supervisor de Obra 

Hotel 

 Controlar y monitorear los rendimientos del personal a su cargo, y contratistas. 

 Desarrollo de informes sobre el avance de los trabajos. 

 Supervisión de trabajos en campo 

21 
Contratista 

responsable del Hotel 
 Es responsable de proporcionar todos los materiales, equipo (vehículos y 

herramientas) y la mano de obra necesarios para la construcción del Hotel. 

22 
Cuadrilla 

habitaciones 
 Es responsable de la construcción de las 80 habitaciones del Hotel. 

23 
Cuadrilla obras 

generales 
 Es responsable de la construcción de las obras generales del Hotel, tales como 

piscina, terrazas, marina, etc. 

24 Residente de Obra 2 

 Dirige la ejecución de la obra del Condominio, conforme a los planos y 
especificaciones técnicas establecidas en el proyecto. 

 Controlar y monitorear los rendimientos del personal a su cargo, y contratistas. 

 Culminar los trabajos del Condominio en el tiempo y plazos estimados para el 
proyecto. 

25 
Supervisor de Obra 

Condominio 

 Controlar y monitorear los rendimientos del personal a su cargo, y contratistas. 

 Desarrollo de informes sobre el avance de los trabajos. 

 Supervisión de trabajos en campo 

26 Cuadrilla Zona Sur 
 Es responsable de la construcción de la infraestructura del condominio en la 

Zona Sur. 

27 
Cuadrilla Zona 

Centro 
 Es responsable de la construcción de la infraestructura del condominio en la 

Zona Centro. 

28 Cuadrilla Zona Norte 
 Es responsable de la construcción de la infraestructura del condominio en la 

Zona Norte. 

29 
Contratista 

responsable del 
Condominio 

 Es responsable de proporcionar todos los materiales, equipo (vehículos y 
herramientas) y la mano de obra necesarios para la construcción del 
Condominio. 
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ID Cargo Compromisos 

30 Jefe de certificación  Responsable del proceso de la obtención de la certificación 5 estrellas de hotel 

31 
Analista de 
certificación 

 Encargado de la obtención de la documentación necesaria para cumplir con los 
requisitos de la certificación 5 estrellas 

32 
Asistente de 
Certificación 

 Debe recabar y consolidar toda la información necesaria para la obtención de la 
certificación 5 estrellas 

33 Jefe SSOMA 

 Velar por la protección de la salud e higiene ocupacional del trabajador en todo 
el desarrollo del proyecto. 

 Realizar el control del cumplimiento de las normativas aplicadas a la SSOMA. 

 Preservar el entorno ambiental del proyecto, de acuerdo a los instrumentos de 
gestión. 

34 
Supervisor 

Prevencionista 

 Asegurar el cumplimiento de las políticas, procedimientos, estándares, objetivo 
y plan de seguridad e higiene en las operaciones de la obra 

 Realiza los ATS y charla, preparar y reportar la capacitación semanal. 

 Supervisar y controlar que los trabajadores cumplan con el uso de WPPs 
adecuados a cada labor a realizar. 

35 
Supervisor asistente 
de Medio Ambiente 

 Coordinar y supervisar con el equipo, el adecuado manejo de herramientas de 
protección ambiental para el cuidado del ambiente. 

 Implementar manuales, planes, instructivos y formatos para la protección del 
ambiente (Manejo de residuos sólidos - recojo y limpieza industrial) para 
controlar y mitigar la contaminación ambiental. 

Elaboración: Autores de esta tesis 

 

7.6.3 Matriz de responsabilidades 

A continuación, se presentará la matriz de responsabilidades RACI en donde se 

presentarán los responsables de cada uno los entregables y paquetes de trabajo de 

la EDT, donde la (R) indicará quien desarrollar el trabajo, (A) quien aprueba, (C) 

quien será el consultado y por último (I) a quien se le informará. La matriz completa 

se encuentra en el ANEXO 5
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entrega 

1  Desarrollar el acta de constitución A R I C,I C,I I C,I C,I C,I I I I I I I I I C,I I I I I I I I I I I I I I I C,I I mié 1/07/20 

3  Planificar la gestión del alcance A R I C,I C,I   C,I C,I C,I                 C,I                 C,I   C,I       C,I I mar 7/07/20 

4  Planificar la gestión del cronograma A I R C,I C,I   C,I C,I C,I                 C,I                 C,I   C,I       C,I I lun 13/07/20 

5  Planificar la gestión de los costos A I R C,I C,I   C,I C,I C,I C,I C,I C,I           C,I                 C,I   C,I       C,I I sáb 18/07/20 

6  Planificar la gestión de la calidad A I R C,I C,I   C,I C,I C,I                 C,I                 C,I   C,I       C,I I mié 22/07/20 

12  Presentar plan de proyecto R I I I I I C,I I I I I I I I I I I I I I I I I I I I I I I I I I A I mié 5/08/20 

25 Diagnostico técnico legal A I I C,I R                                           C   C,I       I C,I mié 14/10/20 

26 Publicación A I I C,I R                                           C   C,I       I C,I mar 20/10/20 

27 Procedimientos de oposición A I I C,I R                                           C   C,I       I C,I mié 28/10/20 

36 Entrega de documento de autorización A I I C,I R                                           C   C,I       I C,I sáb 14/08/21 

37 
 Certificado de inspecciones técnicas 

de seguridad en edificaciones 
A I I C,I R   C,I                                       C   C,I       I C,I sáb 27/11/21 

38 
 Licencia de funcionamiento 

municipal 
A I I C,I R   C,I                                       C   C,I       I C,I mar 4/01/22 

39  Derecho de uso de área acuática A I I C,I R   C,I                                       C   C,I       I C,I sáb 18/09/21 

40  Certificado ambiental A I I C,I R   C,I                                       C   C,I       I C,I mar 4/01/22 

41 
 Certificado de inexistencia de restos 

arqueológicos 
A I I C,I R   C,I                                       C   C,I       I C,I sáb 18/09/21 

42  Topografía I   I       C,I   A         R C     I                             I I sáb 26/09/20 

43  Estudio de mecánica de suelos I   I       C,I   A           R     I                             I I sáb 26/09/20 

44  Estudio de vulnerabilidad y riesgo I   I       C,I   A           R     I                             I I mié 9/09/20 

45  Memoria descriptiva I   I       C,I   A C C C       R C I                             I I lun 18/01/21 

46  Memoria de calculo I   I       C,I   A C C C       R C I                             I I sáb 31/10/20 

47  Planos del proyecto I   I       C,I   A C C C       R C I                             I I vie 11/12/20 

48  Planilla de metrados I   I       C,I   A C C C       R C I                             I I mié 30/12/20 

49  Presupuesto de obra I   I       C,I   A C C C       R C I                             I I lun 18/01/21 
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50  Especificaciones técnicas I   I       C,I   A C C C       R C I                             I I jue 4/02/21 

51  Cronograma de obra I   I       C,I   A C C C       R C I                             I I jue 4/02/21 

52 Instalaciones provisionales I   I C,I     C,I                       A R                         I I mar 18/04/23 

53 Seguridad y salud ocupacional I   I C,I     C,I                                       A         R I I vie 21/04/23 

59 Trabajos preliminares hotel I   I C,I     C,I                       A R                         I I mar 29/08/23 

60 Movimiento de tierras hotel I   I C,I     C,I                       A R                         I I vie 1/09/23 

61 Obras de concreto hotel I   I C,I     C,I                       A R                         I I lun 18/09/23 

62 Muros y tabiques de albañilería hotel I   I C,I     C,I                       A R                         I I vie 22/09/23 

63 Revoques y revestimientos hotel I   I C,I     C,I                       A R                         I I mié 27/09/23 

64 Pisos y pavimentos hotel I   I C,I     C,I                       A R                         I I vie 29/09/23 

65 Carpintería de madera hotel I   I C,I     C,I                       A R                         I I mié 4/10/23 

66 Varios, limpieza y jardinería hotel I   I C,I     C,I                       A R                         I I sáb 7/10/23 

67 Instalaciones sanitarias hotel  I I I C     C,I   C   C             I A R             I C       C I I mar 19/09/23 

68 Instalaciones eléctricas hotel I I I C     C,I   C             C C I A R             I C       C I I mar 19/09/23 

126 Instalaciones sanitarias hotel I I I C,I     C,I   C   C             I A   R           I C       C I I lun 6/11/23 

127 Instalaciones eléctricas hotel I I I C,I     C,I   C C               I A   R           I C       C I I lun 6/11/23 

128 Trabajos preliminares hotel I I I C,I     C,I   C                 I A   R           I C       C I I sáb 2/09/23 

129 Movimiento de tierras hotel I I I C,I     C,I                       A R             C C       C   I mié 20/09/23 

130 Obras de concreto hotel I I I C,I     C,I   I                   A   R           C C       C   I mié 25/10/23 

131 Muros y tabiques de albañilería hotel I I I C,I     C,I   I                   A   R           C C       C   I vie 17/11/23 

132 Revoques y revestimientos hotel I I I C,I     C,I   I                 I A   R           C C       C   I mar 5/12/23 

133 Pisos y pavimentos hotel I I I C,I     C,I   I                 I A   R           C C       C   I vie 22/12/23 

156 Corte de cerro con maquinaria hotel I I I C,I     C,I               C     I A R             C C       C   I jue 25/11/21 

157 
Relleno con material de préstamo 

hotel 
I I I C,I     C,I               C     I A R             C C       C   I mié 9/03/22 

158 
Suministro e instalación de enrocado 

hotel 
I I I C,I     C,I               C     I A R             C C       C   I mié 13/04/22 

174 Red de baja tensión provisional hotel I I I C,I     C,I     C               I A R             C C       C   I vie 29/09/23 

175 
Reservorio de almacenamiento en 

concreto 
I I I C,I     C,I       C             I A R             C C       C   I vie 18/11/22 
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176 
Redes de distribución de agua y 

alcantarillado 
I I I C,I     C,I       C             I A R             C C       C   I vie 7/04/23 

177 
Conexión de redes domiciliarias de 

agua potable y desagüe 
I I I C,I     C,I       C             I A R             C C       C   I vie 21/07/23 

178 
Puesta en marcha de la planta de fito-

depuracion 
I I I C,I     C,I         C           I A R             C C       C   I mié 7/02/24 

179 
Construcción planta de Fito - 

depuración 
I I I C,I     C,I   C         C       I       A R                   I I lun 27/11/23 

180 
Planta desalinadora 15000 osmosis 

inversa  
I I I C,I     C,I   C         C       I       A R                   I I vie 29/09/23 

181 
Conexiones periféricas, tanques, losa 

de planta desalinadora condominio 
I I I C,I     C,I   C   C     C       I       A R                   I I vie 8/12/23 

182 
Línea de aducción hacia el alto 

condominio 
I I I C,I     C,I   C   C     C       I       A R                   I I lun 19/02/24 

183 
Acero en puente habilitación y 

colocación condominio 
I I I C,I     C,I   C         C       I       A R                   I I lun 19/02/24 

184 
CONCRETO EN PUENTE f'c=210 

KG/CM2 CONDOMINIO 
I I I C,I     C,I   C         C       I       A R                   I I mié 13/03/24 

185 
Encofrado y desencofrado puente 

condominio 
I I I C,I     C,I   C         C       I       A R                   I I lun 15/01/24 

186 
Limpieza de pases de agua y cunetas 

condominio 
I I I C,I     C,I   C         C               A R       I         I I I lun 25/03/24 

187 
Canalización de agua quebradas 

concreto condominio 
I I I C,I     C,I   C   C     C       I       A R                   I I lun 29/04/24 

188 
Canalización de agua quebradas 

natural condominio 
I I I C,I     C,I   C   C     C       I       A R                   I I lun 29/04/24 

189 Pases de agua acero condominio I I I C,I     C,I   C   C     C       I       A R                   I I lun 3/06/24 

190 Pases de agua concreto condominio I I I C,I     C,I   C   C     C       I       A R                   I I lun 3/06/24 

191 Pases de agua encofrado condominio I I I C,I     C,I   C   C     C       I       A R                   I I lun 29/04/24 

192 
Enrocado en borde de canalización 

condominio 
I I I C,I     C,I   C   C     C       I       A R                   I I mar 28/05/24 

193 
Residencia y administración de obra 

condominio 
I I I C,I     C,I                     A       R                     I I lun 3/06/24 

194 Revisión de obras condominio I I I C,I     C,I   C C C C   C       A       R         C           I I mar 11/06/24 

195 Asesoría en diseño I I I C,I     C,I                     I                     A R     I I sáb 6/02/21 

196 Acompañamiento de obras I I I C,I     C,I                     I                     A R C   I I lun 3/06/24 

197 Requisitos I I         I                     I                     A R C       mar 11/06/24 
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198 Auditoria I I         I                     I                     A R C       lun 22/07/24 

199 Certificación I I         I                     I                     A R C   I I sáb 3/08/24 

200 Trabajos preliminares I I I       R   A                 I                 C           I I lun 12/08/24 

201 
Pruebas de las instalaciones y 

servicios 
I I I       R   A C C C           I                 C           I I mar 20/08/24 

202 Pruebas del seguimiento hotelero I I I       R C A             C C I                 C           I I mié 28/08/24 

203 Pruebas de funcionamiento integral I I I     C R   A C C C       C C I                 C           I I jue 5/09/24 

204 As built A I I I     A   R C C C       C   C C     C                     I I lun 9/09/24 

205 Dossier de calidad C,I I I A     I   R C C C       C   C C     C         C C       C I I mié 18/09/24 

206 Acta de entrega del proyecto A C I C,I C   R   I                 I I     I                     I I jue 19/09/24 

207 Liquidación del proyecto A C I I C   R   I                 I I     I                     I I mié 25/09/24 

 

Elaboración: Autores de esta tesis 
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7.6.4 Plan de utilización de recursos  

A continuación, se muestra la utilización de recursos humanos del proyecto (sin 

considerar contratistas) en cada fase del proyecto a lo largo de todo el proyecto.  

 

Figura 7.18. Utilización de recursos 

Nombre del recurso Trabajo 

  TRAMITES Y PERMISOS             

  INGENIERIA         

   COMPRA    

   CONSTRUCCION   

  CERTIFICACION CINCO (5) ESTRELLAS   

         ENTREGA 

2020 2021 2022 2023 2024 

S1 S2 S1 S2 S1 S2 S1 S2 S1 S2 

Project Manager 10,920 horas                     

Project Manager Jr. 10,920 horas                     

Planificador 180 horas                     

Supervisor de proyecto 384 horas                     

Supervisor de calidad 312 horas                     

Jefe de Recursos Humanos 0 horas                     

Jefe de Procura 412 horas                     

Especialista legal 912 horas                     

Jefe de Certificación 9,597.33 horas                     

Asistente de certificación 8,341.33 horas                     

Analista de certificación 61.33 horas                     

Jefe de ingeniería 886.67 horas                     

Topógrafo 18,608 horas                     

Ingeniero de suelos 300 horas                     

Cadista 280 horas                     

Especialista electromecánico 845.33 horas                     

Especialista sanitario 845.33 horas                     

Especialista de estructuras 845.33 horas                     

Especialista en arquitectura 712 horas                     

Especialista en diseño de interiores 0 horas                     

Jefe de obra 5,712.8 horas                     

Jefe SSOMA 5,348 horas                     

Residente de obra hotel 2,416 horas                     

Residente de obra condominio 8,280 horas                     

Supervisor de obra hotel 2,648 horas                     

Supervisor de obra condominio 8,512 horas                     

Prevencionista 1,909.1 horas                     

Asistente de medio ambiente 2,029.1 horas                     

Cuadrilla habitaciones 4,504 horas                     

Cuadrilla obras generales 4,776 horas                     

Cuadrilla zona sur 2,736 horas                     

Cuadrilla zona centro 1,304 horas                     

Cuadrilla zona norte 3,024 horas                     

 
Elaboración: Autores de esta tesis 

 

Se tomaron dos recursos humanos de los participantes en este proyecto, siendo 

considerados el Ingeniero Residente de Obra y el Jefe de Ingeniería de los cuales se 

muestra la carga de trabajo, su incorporación y liberación. 
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El Ingeniero residente de obra es el encargado y responsable de la construcción 

Condominio, así como de la entrega de obra, el histograma es mostrado en el siguiente 

gráfico y se ha considerado 48 h de trabajo por semana. 

 

Figura 7.19. Histograma de horas hombre del Residente de obra condominio. 

 

Elaboración: Autores de esta tesis 

 

El jefe de Ingeniería labora con mayor incidencia de horas laborables en la etapa 

previa a la construcción por un periodo de 6 meses luego continúa participando con una 

reducción de sus horas colaborando ante cualquier cambio que se presente durante la 

etapa de construcción y su histograma es mostrado en el siguiente gráfico. Se ha 

considerado que el primer semestre de trabajo estará al 50% de su tiempo. 

 

Figura 7.20. Histograma de horas hombre del Jefe de Ingeniería 

 

Elaboración: Autores de esta tesis  
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7.7 Plan de Gestión de las Comunicaciones 

Contiene los procesos necesarios para asegurar la generación, recepción, 

distribución, almacenamiento, recuperación y destino final de la información del 

proyecto en tiempo y forma. Todos los Stakeholders en el proyecto deben comprender 

cómo afectan las comunicaciones al proyecto como un todo, entre los procesos 

involucrados se tiene: 

 

7.7.1 Estrategia de comunicación 

- Debemos enfocarnos en los principales Stakeholders del proyecto (Sponsor, 

Equipo del proyecto, Project manager, Jefe de ingeniería) para poder revisar 

los avances del proyecto. 

- Se va a periodificar el plan de comunicaciones de acuerdo con la necesidad, 

ya sea al inicio del mismo, quincenal o mensual, es importante mencionar 

que no se debe saturar de reuniones para no hacer tedioso todo el desarrollo 

del proyecto. 

- Las herramientas a utilizar serán: 

o Correos electrónicos Email. 

o Documentos en PDF o Word. 

o Presentaciones en Power Point o Prezi. 

o Planos en Autocad. 

o Tecnología BIM para las reuniones de presentación de informes 

técnicos. 

- De acuerdo al tipo de Stakeholder: 

o Internas: Se comunicarán a los principales Stakeholder el desarrollo 

del proyecto tales como avances del proyecto, presupuesto y 

finalizaciones. 

 Sponsor. 

 Equipo de proyectos. 

 Gerente Financiero. 

 Gerente General. 

 Gerente de Hotel CaboInka. 

o Externas: Es importante gestionar el plan de comunicaciones con los 

principales stakeholders externos del proyecto, los cuales los 
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haremos partícipes del plan de inclusión laboral, planes de 

capacitaciones y cumplimientos de los estándares medio ambientales 

dentro del entorno del proyecto CaboInka, dentro de estos 

principales Stakeholders tenemos: 

 Comunidad de El Alto. 

 Municipalidad de El Alto. 

 DICAPI. 

 MINAM. 
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Figura 7.21. Estrategia de comunicaciones 

Project 
Manager

Gerente de 
Desarrollo
SPONSOR

Gerente de 
Hotel C.I. 
CLIENTE

Jefe de SSOMAJefe de Obras

Jefe de 
Ingeniería

EQUIPO DE GESTION
EQUIPO DE CERTIFICACION

5 ESTRELLAS

ENTIDADES FINANCIERAS

COMUNIDAD

ENTIDADES GUBERNAMENTALES

GOBIERNOS LOCALESEQUIPO ESPECIALISTA

EQUIPO OPERATIVO

EQUIPO DE SEGURIDAD

COMUNICACIÓN DE 
ALTO NIVEL

COMUNICACIÓN 
INTERNA

COMUNICACIÓN 
EXTERNA

COMUNICACIÓN 
TECNICA

 

Elaboración: Autores de esta tesis 
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7.7.2 Necesidades de comunicación 

Hemos establecido la necesidad de comunicación a fin de tener reportes de los 

avances y desempeño del proyecto CaboInka y que sean de acuerdo del interés del 

Stakeholder. 

En cada reunión programada estableceremos la apertura del mismo mediante un 

acta de reunión y en ella mostraremos los siguientes puntos: 

- Desempeño del proyecto (curva S, CPI, SPI) 

- Trabajo completado durante el período. 

- La proyección del trabajo a presentar en el futuro. 

- Control de cambios. 

- Evaluación de riesgos. 

- Otra información relevante para solicitar de acuerdo a la necesidad de cada 

Stakeholder. 

 

Tabla 7.26. Necesidades de Comunicación 

GRUPO STAKEHOLDER NECESIDADES DE COMUNICACIÓN 

Alto Nivel 

Project Manager 

 Información de avance de proyecto. 

 Ocurrencia de riesgos de gran impacto y el plan de 
acción para mitigarlo. 

 Controles de Cambio de alto impacto. 

Sponsor (Gerente de Desarrollo) 

Especialista Legal 

Jefe de Certificación. 

Nivel 

Intermedio 

Jefe de Ingeniería  Información técnica especializada sobre 
infraestructura y equipamiento para la 
implementación del proyecto como informes 
técnicos, especificaciones, controles. 

 Información de riesgos y 

 calidad del proyecto 

Jefe SSOMA 

Jefe de Obra 

Técnico 

Especialista Sanitario 

 Información técnica especializada sobre 
infraestructura y equipamiento del proyecto como 
informes técnicos, especificaciones y controles. 

 Información de riesgos y calidad del proyecto 

Especialista Eléctrico- mecánico. 

Especialista Estructural 

Especialista Arquitectura 

Especialista Diseño 

Elaboración: Autores de esta tesis 
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7.7.3 Tipos de comunicación 

- Con el Sponsor (Gerente de Desarrollo): Se deberán realizar reuniones 

mensuales para lo cual se deberán presentar los informes de seguimiento. 

- Comunicaciones internas: Las comunicaciones internas se realizarán a 

través de correos electrónicos y de actas. También se permitirán 

comunicaciones a través de llamadas telefónicas y mensajes multimedia, 

siempre y cuando luego estas se formalicen a través de un acta enviado por 

correo, donde se utilizará el término “de acuerdo con lo conversado”. 

- Comunicaciones Técnicas: Normalmente utilizadas para la resolución de 

dudas técnicas, para la realización de licitaciones o solicitudes de cotización 

a fin de realizar las órdenes de compra en las cuales se tengan que registrar 

detalles técnicos para solicitar a los proveedores la compra de servicios o 

materiales, el documento formal es el RFQ o solicitud de cotización para 

definir el alcance a cotizar. 

- Comunicaciones externas: Para comunicar a las principales organizaciones 

gubernamentales u organismos regionales y locales, así mismo a la 

comunidad de El Alto, lugar donde se realiza el proyecto CaboInka. Las 

reuniones deberán ser mensuales y se utilizarán diapositivas para la 

explicación del avance de proyecto y las bondades que hay en él. Se contará 

con un acta de reunión donde se consigne la participación de todos los 

interesados externos.
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7.7.4 Resumen del plan de comunicaciones  

A continuación, se presenta la tabla resumen del plan de comunicaciones.  

 

Tabla 7.27. Cuadro resumen del plan de comunicación 

ID. 
Lo que se va a 

comunicar 
Método Responsable Interesado (A quién) Cuando Frecuencia 

1 Inicio del proyecto Reunión Project Manager 
Comité de dirección, Comité de 
seguimiento y Equipo de gestión 

Inicio Única vez 

2 Planificación Reunión Project Manager 
Comité de dirección y Equipo de 

gestión. 

Cuando se 
finalice la 

planificación 

Única vez 

3 Coordinaciones Reunión, Email 
Recursos del 

Equipo de Trabajo 

Equipo de gestión, Equipo de Trabajo, 
Gobiernos locales y Entidades 

gubernamentales. 
Siempre Quincenal 

4 Cambios 
Reunión, Email 

(Informe técnico, presentaciones) 
Project Manager 

Comité de cambios, Equipo de gestión 
y Solicitante. 

Cuando se 
requiera 

N/A. 

5 Revisiones Reunión, Email (Planos, maquetas, etc.) Project Manager 
Equipo de gestión, Jefe de ingeniería y 

Jefe de obra 

Inicio de cada 

mes 
Mensual 

6 Control del trabajo 
Reunión, Email 

(Informe técnico, presentaciones) 
Jefe de ingeniería 

Jefe de obra 
Comité de dirección, Equipo de 

gestión 
Siempre Mensual 

7 Avance del proyecto 
Email 

(Informe técnico) 
Jefe de ingeniería 

Jefe de obra 

Supervisor del proyecto, Supervisor de 

Calidad, Comité de seguimiento y 
Comunidad 

Siempre Mensual 

8 Estado del Proyecto 
Reunión, Email 

(Informe técnico, presentaciones) 
Project Manager 

Comité de dirección, Comité de 
seguimiento, Equipo de gestión y 

la comunidad. 
Siempre Mensual 

9 Entregables Reunión, Email 
Project Manager 
Jefe de ingeniería 

Jefe de obra 

Supervisor del proyecto, Supervisor de 
Calidad, Comité de dirección y 

Comité de seguimiento 

Cuando se 
requiera 

N/A. 

10 Cierre del proyecto Informe impreso, digital Project Manager 
Comité de dirección, Comité de 

seguimiento, Equipo de gestión y 
la comunidad. 

Final Única vez 

Elaboración: Autores de esta tesis 
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7.8 Plan de gestión de riesgos 

El plan de gestión riesgos nos servirá para saber cómo se llevarán a cabo las 

actividades de identificación, análisis, respuesta y monitoreo de riesgos del proyecto de 

construcción del complejo ecoturístico CaboInka. 

 

7.8.1 Identificación de riesgos 

Para realizar la identificación de los riesgos del proyecto se utilizarán las siguientes 

herramientas: 

 Juicio experto: Con la participación de los ingenieros residentes, que tienen 

amplia experiencia en obras en la zona del proyecto. 

 Recopilación de datos: Con la revisión de una estructura desglosada de riesgos 

(RBS), propia de la organización. 

 Reuniones: Con el equipo del proyecto, y expertos en la ejecución de obras en 

la zona del proyecto. 

En el siguiente análisis, se identifican los riesgos a los cuáles se podría enfrentar la 

empresa INKATERRA en la ejecución del proyecto. 

7.8.1.1 Categoría de riesgos 

Presentamos la matriz RBS (Risk Breakdown Structure) o Estructura de desglose 

de riesgos, en ella se muestra una representación jerárquica de posibles fuentes de 

riesgos, a partir de las cuales pueden derivarse riesgos individuales del proyecto. 

Dicha estructura ayudará en la identificación de los riesgos en nuestro proyecto. 
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Tabla 7.28. Estructura de desglose de riesgos 

Proyecto Categorías Áreas 

0. Fuente de riesgos 

 

“Diseño, Construcción e 

Implementación del Centro 

Ecoturístico CABOINKA” 

1. Técnicos 

1.1 Requisitos 

1.2 Tecnología 

1.3 Complejidad 

1.4 Interfaces 

1.5 Desempeño 

1.6 Calidad 

2. Externos 

2.1 Proveedores 

2.2 Normativos 

2.3 Mercado 

2.4 Cliente 

2.5 Clima 

2.6 Legales 

3. Organizacionales 

3.1 Interdependencias 

3.2 Recursos 

3.3 Priorización 

3.4 Urgencia 

4. Gestión del proyecto 

4.1 Estimados 

4.2 Planificación 

4.3 Control 

4.4 Comunicaciones 

Elaboración: Autores de esta tesis 
 

7.8.1.2 Lista de riesgos 

En la siguiente tabla, se listan los riegos a los cuáles se podría enfrentar la empresa 

INKATERRA en la ejecución del proyecto
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Tabla 7.29. Listado de riesgos, causas y consecuencias 

Id Categoría Área Descripción del riesgo Causas Consecuencias 

RSK_EXT_001 Externos Normativo Burocracia de entidades gubernamentales 
Excesivas observaciones en la 
documentación entregada 

Retraso en el inicio de las obras 

RSK_EXT_002 Externos Entorno Protestas de la comunidad 

Incumplimiento de programa de inclusión 
laboral. 

Paralización de obras 
Afectación al medio ambiente. 

Inadecuado involucramiento. 

RSK_TEC_001 Técnicos Complejidad Derrumbes y deslizamientos 
Poca estabilidad del terreno natural. 

Pérdidas humanas 
Maquinaria antigua. 

RSK_EXT_003 Externos Externo 
Inundación parcial o total de la zona del 
Proyecto 

Terreno en cauce de escorrentía. Paralización e inaccesibilidad a obras. 

Precipitación cíclica en el área del 

proyecto. 
Pérdida de avance y reprocesos. 

RSK_TEC_002 Técnicos Requisitos Hallazgo de material rocoso en subsuelo 

Incertidumbre del estudio de suelos 
(#calicatas). Retrasos en el movimiento de tierras 

(corte y perfilado) Excavaciones masivas superiores a los 
3m de profundidad. 

RSK_TEC_003 Técnicos Desempeño 
Bajo rendimiento de recursos humanos 
locales 

Contratación del 40% de mano de obra 
local. 

Aumento de horas hombre en obras 
civiles 

Protección sindical de trabajadores. 

Bajo desarrollo del sector inmobiliario en 
la zona. 

RSK_TEC_004 Técnicos Calidad Error en los cálculos estructurales 

Revisión de ingeniería deficiente. Atrasos en el inicio de la obra o 
paralización de los trabajos durante la 
obra Escasez de especialistas. 

RSK_EXT_004 Externos Proveedores 
Incumplimiento de acuerdos de 
proveedores 

Poco seguimiento a proveedores, 
Proveedores nuevos, Poca comunicación 
con el proveedor, recarga de trabajo del 

supervisor. 

Retrasos en las diferentes fases de 
construcción del proyecto 

Elaboración: Autores de esta tesis 
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Id Categoría Área Descripción del riesgo Causas Consecuencias 

RSK_EXT_005 Externos Entorno 
Quejas y reclamos del 
sindicato de construcción 

Obtención de mayores beneficios y más cupos de 
construcción 

Paralización del proyecto 

RSK_ORG_001 Organizacionales Recursos Renuncia de personal clave 
Alta rotación de personal Descoordinación en los trabajos 

programados Inadecuado proceso de reclutamiento 

RSK_ORG_002 Organizacionales Interdependencias 
Mala administración del 
proyecto 

Inexperiencia de la organización. 

Errores y retrasos en las actividades 
del proyecto. 

No es el CORE del negocio el desarrollo de 
construcción sino la administración de hoteles. 

Personal actual no es especialista en el rubro de la 
construcción 

RSK_GES_001 
Gestión de 
proyecto 

Planificación 
Ausencia de controles en los 
contratos con proveedores 

Consultas excesivas de proveedores, falta de 
apoyo de especialistas, experiencia del personal 
encargado 

Problemas en el cumplimiento de los 
requerimientos del proyecto. 

RSK_GES_002 
Gestión de 
proyecto 

Estimaciones 
Estimaciones inadecuadas de 
fechas entrega 

Falta de experiencia en el rubro, poca 
disponibilidad de especialistas, demora en 
respuesta de especialistas. 

Retrasos en el cronograma de trabajo 

RSK_GES_003 
Gestión de 
proyecto 

Planificación 
Inadecuada planificación de 
riesgos 

Falta de consultas a especialistas, poca experiencia 
en el rubro del gerente de proyectos, falta de 

control en los riesgos 

Retrasos y sobrecostos en el 
proyecto. 

RSK_GES_004 
Gestión de 

proyecto 
Comunicación 

Problemas de comunicación 

con los contratistas 

Falta de plan de comunicaciones, no utilizar los 
medios de comunicación definidos, falta de 
respuesta de contratistas. 

Retrasos en entrega de avances y 
entregables que no cumplen los 
objetivos del proyecto. 

Elaboración: Autores de esta tesis 

 



141 

7.8.2 Análisis cualitativo 

Para realizar el análisis de los riesgos se utilizarán las siguientes herramientas 

recomendadas: 

 

 Juicio experto: Con la participación de los ingenieros residentes, que tienen 

amplia experiencia en obras similares. 

 Representación de datos: Con la matriz probabilidad - impacto, asignando 

valores individuales a los riesgos identificados. 

 Reuniones: Con el equipo del proyecto, y expertos en la ejecución de obras 

en la zona del proyecto. 

 

7.8.2.1 Matriz probabilidad impacto 

La Tabla Matriz probabilidad e impacto suele representarse con una tabla de doble 

entrada combinando la probabilidad y el impacto para luego priorizar los riesgos. La 

información obtenida en este apartado nos permitirá agrupar los riesgos en 5 categorías: 

muy alto, alto, medio, bajo y muy bajo. 

 

Primero, se presenta los rangos y luego la matriz probabilidad impacto: 

 

Tabla 7.30. Matriz Probabilidad Impacto (Rango) 

Escala Probabilidad 
Impacto 

Escala Costo Tiempo 

Muy Alta 0.9 0.5 ≥ S/.3.6 M > 3 meses 

Alta 0.7 0.4 [S/.1.8 M – 3.6 M> < 1 – 3 meses] 

Moderada 0.5 0.3 [S/.540 K – 1.8 M> < 2 – 4 semanas] 

Baja 0.3 0.2 [S/.72 K – 540 K> < 1 – 2 semanas] 

Muy Baja 0.1 0.1 <S/.72 K ≤ 1 semana 

Elaboración: Autores de esta tesis 
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Tabla 7.31. Matriz Probabilidad Impacto 

Nivel de Riesgo 

 

P
ro

b
a
b

il
id

a
d

 
Muy 

Alta 
0.9 0.09 0.18 0.27 0.36 0.45    

Alta 0.7 0.07 0.14 0.21 0.28 0.35   Alto 

Medio 0.5 0.05 0.1 0.15 0.20 0.25   Medio 

Baja 0.3 0.03 0.06 0.09 0.12 0.15   Bajo 

Muy 

Baja 
0.1 0.01 0.02 0.03 0.04 0.05    

 

  0.1 0.2 0.3 0.4 0.5    

   Muy 

Bajo 
Bajo 

Medi

o 
Alto 

Muy 

Alto 
   

 
   Impacto    

Elaboración: Autores de esta tesis 

 

 

 

7.8.2.2 Registro de riesgos críticos 

A continuación, presentamos el resultado del análisis cualitativo de riesgos, este 

análisis utilizando la matriz de probabilidad e impacto. 
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Tabla 7.32. Registro de riesgos críticos 

Id Categoría Descripción del riesgo Causas Consecuencias Probabilidad Impacto 

Valor 

ponderado 

del riesgo 

Estrategia 

RSK_ORG_002 
Organizacionales 

(interdependencias) 

Mala administración del 

proyecto 

Inexperiencia de la organización. 

Errores y retrasos en las 

actividades del proyecto. 
0.9 0.5 0.45 Mitigar 

No es el Core del negocio el desarrollo de 

construcción sino la administración de hoteles. 

Personal actual no es especialista en el rubro de 

la construcción 

RSK_GES_003 

Gestión de 

proyecto 

(planificación) 

Inadecuada planificación 

de riesgos 

Falta de consultas a especialistas, poca 

experiencia en el rubro del gerente de proyectos, 

falta de control en los riesgos 

Retrasos y sobrecostos en el 

proyecto. 
0.9 0.4 0.36 Mitigar 

RSK_EXT_002 Externo (Entorno) Protestas de la comunidad 

Incumplimiento de programa de inclusión 

laboral. 

Paralización de obras 0.7 0.4 0.28 Mitigar 
Afectación al medio ambiente. 

Inadecuado involucramiento. 

RSK_EXT_005 Externos (entorno) 
Quejas y reclamos del 

sindicato de construcción 

Obtención de mayores beneficios y más cupos 

de construcción 
Paralización del proyecto 0.7 0.4 0.28 Mitigar 

RSK_GES_002 

Gestión de 

proyecto 

(estimaciones) 

Estimaciones inadecuadas 

de fechas entrega 

Falta de experiencia en el rubro, poca 

disponibilidad de especialistas, demora en 

respuesta de especialistas. 

Retrasos en el cronograma de 

trabajo 
0.7 0.4 0.28 Mitigar 

RSK_TEC_002 
Técnicos 

(requisitos) 

Hallazgo de material 

rocoso en subsuelo 

Incertidumbre del estudio de suelos (#calicatas). 
Retrasos en el movimiento de 

tierras (corte y perfilado) 
0.5 0.5 0.25 Mitigar 

Excavaciones masivas superiores a los 3m de 

profundidad. 

RSK_EXT_003 Externos (clima) 
Inundación parcial o total 

de la zona del Proyecto 

Terreno en cauce de escorrentía. 
Paralización e inaccesibilidad a 

obras. 0.7 0.3 0.21 Transferir 

Precipitación cíclica en el área del proyecto. Pérdida de avance y retrabajos. 

RSK_EXT_001 
Externos 

(normativo) 

Burocracia de entidades 

gubernamentales 

Excesivas observaciones en la documentación 

entregada 
Retraso en el inicio de las obras 0.5 0.4 0.20 Mitigar 

RSK_EXT_004 
Externos 

(proveedores) 

Incumplimiento de 

acuerdos de proveedores 

Poco seguimiento a proveedores, Proveedores 

nuevos, Poca comunicación con el proveedor, 

recarga de trabajo del supervisor. 

Retrasos en las diferentes fases de 

construcción del proyecto 
0.5 0.4 0.20 Mitigar 

RSK_TEC_003 
Técnicos 

(desempeño) 

Bajo rendimiento de 

recursos humanos locales 

Contratación del 40% de mano de obra local. 

Aumento de horas hombre en 

obras civiles 
0.3 0.5 0.15 Mitigar Protección sindical de trabajadores. 

Bajo desarrollo del sector inmobiliario en la 

zona. 



144 

Elaboración: Autores de esta tesis 

 

7.8.3 Plan de respuestas 

A continuación, se presentará el plan de respuesta de los riesgos más críticos del proyecto. 

 

7.8.3.1 Medidas preventivas 

Se aplicarán medidas preventivas para reducir el valor ponderado de los riesgos más críticos del proyecto, para llevarlos a un tipo de riesgos 

“Medio” o “Bajo”. 

 

  

Id Categoría Descripción del riesgo Causas Consecuencias Probabilidad Impacto 

Valor 

ponderado 

del riesgo 

Estrategia 

RSK_GES_004 

Gestión de 

proyecto 

(comunicación) 

Problemas de 

comunicación con los 

contratistas 

Falta de plan de comunicaciones, no utilizar los 

medios de comunicación definidos, falta de 

respuesta de contratistas. 

Retrasos en entrega de avances y 

entregables que no cumplen los 

objetivos del proyecto. 

0.7 0.2 0.14 Mitigar 

RSK_TEC_001 
Técnicos 

(complejidad) 

Derrumbes y 

deslizamientos 
Poca estabilidad del terreno natural. Pérdidas humanas 0.3 0.3 0.09 Aceptar 

RSK_TEC_004 Técnicos (calidad) 
Error en los cálculos 

estructurales 

Revisión de ingeniería deficiente. Atrasos en el inicio de la obra o 

paralización de los trabajos durante 

la obra 

0.3 0.3 0.09 Aceptar 
Escasez de especialistas. 

RSK_GES_001 

Gestión de 

proyecto 

(planificación) 

Ausencia de controles en 

los contratos con 

proveedores 

Consultas excesivas de proveedores, falta de 

apoyo de especialistas, experiencia del personal 

encargado 

Problemas en el cumplimiento de 

los requerimientos del proyecto. 
0.3 0.3 0.09 Aceptar 

RSK_ORG_001 
Organizacionales 

(recursos) 

Cambios del personal 

clave 
Alta rotación de personal 

Descoordinación en los trabajos 

programados 
0.3 0.3 0.09 Aceptar 
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Tabla 7.33. Medidas preventivas y plan de respuesta 

Id Descripción del riesgo 

Valor 

ponderado 

del riesgo 

Estrategia Planes de prevención 
Propietario 

del riesgo 
Costo de planes 

Nueva 

probabilidad 

Nuevo 

impacto 

Nuevo 

valor 

ponderado 

RSK_ORG_002 
Mala administración del 

proyecto 
0.45 Mitigar 

- Plan de contrataciones soportados con un consultor 

externo. 

- Evaluar bien el perfil de los profesionales. 

Project 

Manager 
S/. 520,000.00 0.3 0.5 0.15 

RSK_GES_003 
Inadecuada planificación de 

riesgos 
0.36 Mitigar 

-Contratar a expertos en gestión de proyectos y análisis 

de riesgos. 

-Dar seguimiento a los controladores identificados, plan 

de respuesta. 

Project 

Manager 
S/. 580,000.00 0.1 0.4 0.04 

RSK_EXT_002 Protestas de la comunidad 0.28 Mitigar 

- Contratación de un sociólogo especializado en 

negociaciones. 

- Coordinar con la municipalidad la realización de 

charlas informativas 

Jefe de 

Capital 

Humano 

S/. 510,000.00 0.3 0.4 0.12 

RSK_EXT_005 
Quejas y reclamos del 

sindicato de construcción 
0.28 Mitigar 

-Contratar a un asesor legal con experiencia con 

sindicatos que ayude a redactar el "contrato colectivo”. 

-Realizar encuestas al personal para conocer su nivel de 

satisfacción en el trabajo y tomar acción en caso sea 

necesario. 

Jefe de 

Capital 

Humano 

S/. 425,000.00 0.3 0.4 0.12 

RSK_GES_002 
Estimaciones inadecuadas de 

fechas entrega 
0.28 Mitigar -Control quincenal de seguimiento de avances 

Project 

Manager 
S/. 180,000.00 0.3 0.4 0.12 

RSK_TEC_002 
Hallazgo de material rocoso 

en subsuelo 
0.25 Mitigar  

- Contratar consultora reconocida en estudios 

geotécnicos. 

- Considerar en el diseño cimentaciones superficiales. 

Jefe de 

Obras 
S/. 270,000.00 0.3 0.5 0.15 

RSK_EXT_003 
Inundación parcial o total de 

la zona del Proyecto 
0.21 Transferir - Contratación de un seguro contra inundación 

Jefe de 

Ingeniería 
S/. 615,000.00 0.7 0.1 0.07 

RSK_EXT_001 
Burocracia de entidades 

gubernamentales 
0.20 Mitigar 

- Contratar personal con experiencia en trámites de 

permisos con el estado 

Project 

Manager 
S/. 430,000.00 0.3 0.4 0.12 

RSK_EXT_004 
Incumplimiento de acuerdos 

de proveedores 
0.20 Mitigar - Contratar con grandes empresas de prestigio 

Project 

Manager 
S/. 290,000.00 0.3 0.4 0.12 

RSK_TEC_003 
Bajo rendimiento de recursos 

humanos locales 
0.15 Mitigar 

- Colocar a este personal en tareas que estén fuera 

de la ruta critica 

Jefe de 

Ingeniería 
S/. 150,000.00 0.1 0.5 0.05 

RSK_GES_004 
Problemas de comunicación 

con los contratistas 
0.14 Mitigar - Plan de comunicación supervisado y controlado 

Jefe de 

Ingeniería 
S/. 75,000.00 0.3 0.2 0.06 

    -  

Costo Total 

de medidas 

Preventivas 

S/. 4,045,000.00    

Elaboración: Autores de esta tesis 
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7.8.3.2 Medidas correctivas 

Se evaluarán los riesgos que después de las medidas preventivas sean considerados como “medios” y se desarrollarán planes de contingencia 

si estos se materializan 

Tabla 7.34. Medidas Correctivas – Reserva de contingencia 

Id 
Descripción del 

riesgo 

Nueva 

Probabilidad 

Tipo de 

riesgo 
Estrategia Disparador 

Planes de 

contingencia 

Propietario 

del riesgo 

Costo de planes 

de contingencia 

Reserva de 

contingencia 

RSK_ORG_002 

Mala 

administración del 

proyecto 

0.30 Medio Mitigar 

- Inexperiencia de la organización. 

- No es el CORE del negocio el desarrollo de 

construcción sino la administración de hoteles. 

- Personal actual no es especialista en el rubro 

de la construcción 

Entregar las lecciones 

aprendidas de los 

anteriores proyectos al 

PM. 

Project 

Manager 
S/ 9’600,000.00 S/ 2’880,000.00 

RSK_EXT_002 
Protestas de la 

comunidad 
0.3 Medio Mitigar 

- Incumplimiento de programa de inclusión 

laboral. 

- Afectación al medio ambiente. 

- Inadecuado involucramiento. 

Contratación de 

personal adicional 

para recuperar el 

proyecto. 

Jefe de 

Capital 

Humano 

S/ 1’200,000.00 S/ 360,000.00 

RSK_EXT_005 

Quejas y reclamos 

del sindicato de 

construcción 

0.3 Medio Mitigar 
Obtención de mayores beneficios y más cupos 

de construcción 

Contratación de 

personal adicional 

para recuperar el 

proyecto. 

Jefe de 

Capital 

Humano 

S/ 1’100,000.00 S/ 330,000.00 

RSK_TEC_002 

Hallazgo de 

material rocoso en 

subsuelo 

0.3 Medio Mitigar 

- Incertidumbre del estudio de suelos 

(#calicatas). 

- Excavaciones masivas superiores a los 3m de 

profundidad. 

-Tramitar permisos 

para explosivos. 

-Contratar operarios y 

oficiales con 

experiencia en trabajos 

en rocas. 

Jefe de 

Obras 
S/ 900,000.00 S/ 270,000.00 

RSK_EXT_001 

Burocracia de 

entidades 

gubernamentales 

0.3 Medio Mitigar 

- Excesivas observaciones en la 

documentación entregada 

- Estudios inadecuados. 

Tener un equipo de 

expertos en tramites 

con el estado 

Project 

Manager 
S/ 10,800,000.00 S/ 3,240,000.00 

RSK_EXT_004 

Incumplimiento de 

acuerdos de 

proveedores 

0.3 Medio Mitigar 

Poco seguimiento a proveedores, Proveedores 

nuevos, Poca comunicación con el proveedor, 

recarga de trabajo del supervisor. 

Tener un supervisor 

dedicado a 

adquisiciones 

Project 

Manager 
S/ 720,000.00 S/ 216,000.00 

RSK_GES_002 

Estimaciones 

inadecuadas de 

fechas entrega 

0.3 Medio Mitigar 

Falta de experiencia en el rubro, poca 

disponibilidad de especialistas, demora en 

respuesta de especialistas 

Contratar asistentes 

del residente de obra 

para un mayor 

seguimiento 

Project 

Manager 
S/ 880,000.00 S/ 264,000.00 

Elaboración: Autores de la tesis      ∑ Reserva de Contingencia S/. 7,560,000.00 
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7.8.4 Reservas 

Luego de calcular el costo de la contingencia en cada uno de los riesgos 

identificados, se ha hecho la sumatoria y considerado este resultado como la Reserva 

de Contingencia del proyecto, con este valor se ha actualizado la línea base de costos. 

En cuanto a la reserva de gestión, se considera un valor típico en proyectos de 

construcción del ámbito local, un 3% de la línea base. 

Tabla 7.35. Resumen del presupuesto, reserva de contingencia y gestión 

EDT DESCRIPCIÓN COSTO 

1 
DISEÑO, CONSTRUCCIÓN E IMPLEMENTACIÓN DEL CENTRO 

ECOTURISTICO CABOINKA 
S/74,974,642 

1.1    GESTION DE PROYECTOS S/1,535,625 

1.2    TRAMITE DE PERMISOS S/40,950 

1.2.1       SANEAMIENTO Y ENERGIA S/26,250 

1.2.2       LICENCIAS MUNICIPALES Y DE SEGURIDAD S/3,150 

1.2.3       AMBIENTALES Y ARQUEOLOGICOS S/11,550 

1.3    INGENIERIA S/187,733 

1.3.1       ESTUDIOS  S/81,000 

1.3.2       EXPEDIENTE DE ESPECIALIDAD (ARQ, CIV, SANEAM, ELECT) S/87,896 

1.3.3       CALCULOS Y PRESUPUESTOS S/18,838 

1.4    COMPRA S/20,438 

1.4.1       CONTRATOS DE OBRA Y SERVICIOS S/6,750 

1.4.2       MATERIALES DE CONSTRUCCION. ELECTRICOS Y SANITARIOS S/3,750 

1.4.3 REVISION DE CONTRATOS Y DOCUMENTOS S1,500 

1.4.4       EQUIPAMIENTO DEL HOTEL S/8,438 

1.5    CONSTRUCCION S/72,566,905 

1.5.1       CONSTRUCCION DEL ECOLODGE S/22,004,537 

1.5.2       CONSTRUCCION DEL CONDOMINIO S/50,562,368 

1.6    CERTIFICACION 5 ESTRELLAS S/551,367 

1.6.1       ASESORÍA EN DISEÑO S/54,950 

1.6.2       ACOMPAÑAMIENTO DE OBRAS S/491,625 

1.6.3       REQUISITOS S/3,125 

1.6.4       AUDITORIA S/1,042 

1.6.5       CERTIFICACION S/625 

1.7    PUESTA EN MARCHA S/48,300 

1.7.1       TRABAJOS PRELIMINARES S/14,350 

1.7.2       PRUEBAS DE LAS INSTALACIONES Y SERVICIOS S/14,350 

1.7.3       PRUEBAS DEL EQUIPAMIENTO HOTELERO S/14,350 

1.7.4       PRUEBAS DE FUNCIONAMIENTO INTEGAL S/5,250 

1.8    ENTREGA DE OBRA S/23,325 

1.8.1       AS BUILT S/6,150 

1.8.2       DOSSIER DE CALIDAD S/6,000 

1.8.3       ACTA DE ENTREGA DEL PROYECTO S/1,838 

1.8.4       LIQUIDACION DEL PROYECTO S/9,338 

 COSTO DEL PROYECTO S/74,974,642 

 RESERVA DE CONTINGENCIA S/7,560,000 

 LINEA BASE DE COSTOS S/82,534,642 

 RESERVA DE GESTIÓN (3%) S/2,476,039 

 PRESUPUESTO TOTAL S/85,010,681 

Elaboración: Autores de la tesis
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7.8.5 Ficha de riesgo 

A continuación, presentamos el formato elaborado con la evaluación cualitativa de un riesgo. 

Tabla 7.36. Identificación y evaluación cualitativa de riesgos 

 

 

 

 

 

 

 

Elaboración: Autores de la tesis. 

  Nombre del Proyecto Fecha Empresa PM  

  

Diseño y construcción del complejo ecoturístico 
CaboInka 

01/01/2020 Inkaterra Grupo 1 
 

          

 
Probabilidad Valor Numérico Impacto  

Valor 

Numérico 
 

 

Tipo de 

Riesgo 

Probabilidad 

x Impacto 
 

 
Muy Baja 0.1 Muy Bajo 0.1  

 
Muy Alto 

mayor o igual 
a 0.35  

 Baja 0.3 Bajo 0.2  
 Alto menor a 0.35  

 Moderada 0.5 Moderada 0.3  
 Moderada menor a 0.21  

 Alta 0.7 Alto 0.4  
 Bajo menor a 0.09  

 Muy Alta 0.9 Muy Alto 0.5  
 Muy Bajo menor a 0.04  

          

Cod. del 

Riesgo 

Descripción 

del Riesgo 
Causa Raíz Desencadenador Consecuencia 

Entregables 

Afectados 

Estimación 

de 

Probabilidad 

Estimación 

de Impacto 

Prob. x 

Impacto 

Tipo de 

Riesgo 

RSK_EXT_002 
Protestas de 

la comunidad 

Incumplimiento 
de programa de 
inclusión laboral. 
Afectación al 
medio ambiente. 
Inadecuado 

involucramiento 
de la comunidad. 

Quejas y 
reclamos de la 

población. 

Paralización 

de obra en las 
diversas fases 

de la 
construcción. 

Entrega del 
Hotel Ecolodge 

y/o 
Condominio 

0.7 
 

0.4 
 

0.28 Alto 
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7.9 Plan de gestión de adquisiciones 

A continuación, se presenta el plan de adquisiciones donde definiremos la 

estrategia de adquisiciones en la cual se definirá qué debemos comprar y que se deberá 

subcontratar, alineados con los plazos establecidos en el cronograma. 

 

7.9.1 Estrategia de contratación 

La estrategia del plan de adquisiciones elaborada por INKATERRA consiste en 

definir que se va a subcontratar y que se va a desarrollar con recursos propios. Para 

nuestro proyecto se ha decidido que se subcontratará todos los trabajos pesados como 

los movimientos de tierras que por su naturaleza demanda un mayor esfuerzo y control 

de las actividades, esto con la finalidad de no gestionar los riesgos que estas tareas 

implican, asimismo se subcontrataran los trabajos de instalaciones sanitarias y eléctricas 

de la construcción del Ecolodge ya que al ser un proyecto de construcción de un hotel 

de 5 estrellas se  necesita trabajos bastante especializados y que elevada calidad por lo 

cual se ha visto por conveniente transferir estos riesgos a una empresa especialista en 

estas actividades. 

 

Para la subcontratación de servicios se deberán definir contratos claros en donde se 

definirá el alcance de los trabajos a realizar, la modalidad de contrato, formas de pago, 

valorizaciones de los trabajos, adelantos, incentivos, penalidades por incumplimiento y 

forma de validación de entregables de los trabajos realizados. Para este proceso será 

necesario abrir una licitación en donde será necesario obtener por lo menos 3 ofertas en 

donde se evaluará diferentes aspectos como: Propuesta técnica, Capacidad financiera, 

Oferta económica, Años de experiencia, certificaciones de calidad y certificaciones 

medioambientales. 

 

Para las compras de materiales se realizarán mediante procesos tradicionales 

establecidos por Inkaterra, adquiridos mediante la selección de proveedores 

tradicionales con los que cuenta la empresa en donde será necesario desarrollar una 

evaluación de por lo menos 3 ofertas, en donde primará la evaluación de la parte técnica, 

económica y plazos de entrega.  

 



150 

7.9.1.1 Responsables de las adquisiciones 

Se deberá definir quiénes serán los responsables del proceso de compras, a 

continuación, se presentan las personas responsables: 

 

Tabla 7.37. Responsables del proceso de Adquisiciones 

Proceso de Adquisiciones 

Adquisición de Equipos/ Materiales 

Proceso Responsable 

1.1 Desarrollo de “Request for Quotation - RFQ”  Jefe de Obras 

1.2. Convocatoria Jefe de Compras 

1.3. Evaluación 

Project Manager 

Jefe de compras 

Jefe de Ingeniería 

Jefe de Obras 

1.4 Contratación Jefe de compras 

Adquisición de Subcontratos 

Proceso Responsable 

1.1 Desarrollo de “Request for Proposal - RFP”  Jefe de Ingeniería 

1.2. Convocatoria Jefe de Compras 

1.3. Evaluación 

Project Manager 

Jefe de compras 

Jefe de Ingeniería 

Jefe de Obras 

Asesor Legal 

1.4 Contratación Jefe de compras 

Elaboración: Autores de la tesis 

 

7.9.2 Identificación de paquetes de compra 

A continuación, se presenta la lista de paquetes de compra de equipos y materiales 

y de la misma manera la subcontratación de servicios. 

Tabla 7.38. Paquetes de compra 

EDT Descripción Concepto Modalidad Monto Fecha Responsable 

Materiales 

1.5 Construcción   S/. 49,190,950  Jefe de compras 

1.5.1 

1.5.2 

Materiales de 

construcción. 

Eléctricos y 

sanitarios 

(Hotel y 

Condominio) 

1. Concreto Armado 

2. Muros de Ladrillo 

3. Punto de agua y 

desagüe 

4. Punto de energía 

5. Carpeta asfáltica 

6. Afirmado 

7. Empedrado 

8. Redes de media 

tensión 

9. Redes de agua potable 

10. Redes de 

alcantarillado 

11. Conexión domiciliaria 

12. Micrófitos flotantes 

Compra 

directa 

1. S/. 6,404,800 

2. S/. 11,340,000 

3. S/. 245,700 

4. S/. 338,000 

5. S/. 1,650,000 

6. S/. 4,642,500 

7. S/. 1,500,000 

8. S/. 14,250,000 

9. S/. 1,905,000 

10. S/. 1,650,000 

11. S/. 64,200 

12. S/. 3,750,000 
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EDT Descripción Concepto Modalidad Monto Fecha Responsable 

1.5.1 
Construcción 

Ecolodge 
  S/. 1,450,750  Jefe de compras 

1.5.1.3 Zona de ingreso 1. Área verde 
Compra 

directa 
S/. 750   

1.5.1.4 Edificio Central 1. Equipamiento Hotelero 
Compra 

directa 
S/. 1,000,000   

1.5.1.5 SPA 1. Equipamiento SPA 
Compra 

directa 
S/. 50,000   

1.5.1.6 
Habitaciones 

tipo Bungalow 

1. Equipamiento 

Habitaciones 

Compra 

directa 
S/. 400,000   

Subcontratos 

1.5 Construcción   S/. 6,820,940  Jefe de compras 

1.5.1 
Construcción 

del Ecolodge 
  S/. 1,419,840  Jefe de compras 

1.5.1.2 
Movimiento de 

Tierras 
  S/. 1,403,200  Jefe de compras 

1.5.1.2.1 Cortes 

1. Contratista Hotel 

Movimiento de tierras 

2. Maquinaria pesada 

Licitación 

1. S/. 9,600 

2. S/. 144,000 

 

27/02/21  

1.5.1.2.2 

Relleno con 

material de 

préstamo 

1. Contratista Hotel 

Movimiento de tierras 

2. Maquinaria pesada 

Licitación 

1. S/. 8,000 

2. S/. 240,000 

 

27/02/21  

1.5.1.2.3 

Enrocado en 

bordes de 

plataformas 

1. Contratista Hotel 

Movimiento de tierras 

2. Maquinaria pesada 

Licitación 

1. S/. 12,800 

2. S/. 384,000 

 

27/02/21  

1.5.1.2.4 

Nivelación 

interior y 

apisonado 

1. Contratista Hotel 

Movimiento de tierras 

2. Maquinaria pesada 

Licitación 

1. S/. 19,200 

2. S/. 288,000 

 

27/02/21  

1.5.1.2.5 

Eliminación de 

material 

excedente 

1. Contratista Hotel 

Movimiento de tierras 

2. Maquinaria pesada 

Licitación 

1. S/. 9,600 

2. S/. 288,000 

 

27/02/21  

1.5.1.3 Zona de Ingreso   S/. 1,280  Jefe de compras 

1.5.1.3.1  
Portada de 

Ingreso 
  S/. 1,280  Jefe de compras 

1.5.1.3.1.9 
Instalaciones 

Sanitarias 
1. Contratista Hotel - IISS Licitación 

1. S/. 640 

 
27/02/21  

1.5.1.3.1.10 
Instalaciones 

Eléctricas 
1. Contratista Hotel - IISS Licitación 

1. S/. 640 

 
27/02/21  

1.5.1.4. Edificio Central   S/. 5,760   

1.5.1.4.9 
Instalaciones 

Sanitarias 

1. Contratista responsable 

hotel 
Licitación 1. S/.2,880 27/02/21  

1.5.1.4.10 
Instalaciones 

Eléctricas 

1. Contratista responsable 

hotel 
Licitación 1. S/.2,880 27/02/21  

1.5.1.5. SPA   S/. 1,920  Jefe de compras 

1.5.1.5.9 
Instalaciones 

Sanitarias 

1. Contratista responsable 

hotel 
Licitación 1. S/.960 27/02/21  

1.5.1.5.10 
Instalaciones 

Eléctricas 

1. Contratista responsable 

hotel 
Licitación 1. S/.960 27/02/21  

1.5.1.6 
Habitaciones 

tipo Bungalow 
  S/. 7,680  Jefe de compras 

1.5.1.6.1 
Terraza N°1 a 

N°4 
  S/. 1,920  Jefe de compras 

1.5.1.6.1.9 
Instalaciones 

Sanitarias 

1. Contratista responsable 

hotel 
Licitación 1. S/.960 27/02/21  

1.5.1.6.1.10 
Instalaciones 

Eléctricas 

1. Contratista responsable 

hotel 
Licitación 1. S/.960 27/02/21  

1.5.1.6.2 
Terraza N°5 a 

N°8 
  S/. 1,920  Jefe de compras 

1.5.1.6.2.9 
Instalaciones 

Sanitarias 

1. Contratista responsable 

hotel 
Licitación 1. S/.960 27/02/21  

1.5.1.6.2.10 
Instalaciones 

Eléctricas 

1. Contratista responsable 

hotel 
Licitación 1. S/.960 27/02/21  

1.5.1.6.3 
Terraza N°9 a 

N°12 
  S/. 1,920  Jefe de compras 

1.5.1.6.3.9 
Instalaciones 

Sanitarias 

1. Contratista responsable 

hotel 
Licitación 1. S/.960 27/02/21  

1.5.1.6.3.10 
Instalaciones 

Eléctricas 

1. Contratista responsable 

hotel 
Licitación 1. S/.960 27/02/21  

1.5.1.6.4 
Terraza N°13 a 

N°16 
  S/. 1,920  Jefe de compras 
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1.5.1.6.4.9 
Instalaciones 

Sanitarias 

1. Contratista responsable 

hotel 
Licitación 1. S/.960 27/02/21  

1.5.1.6.4.10 
Instalaciones 

Eléctricas 

1. Contratista responsable 

hotel 
Licitación 1. S/.960 27/02/21  

1.5.2. 
Construcción de 

condominio 
  S/. 5,401,100  Jefe de compras 

1.5.2.1 Zona Norte   S/. 832,800  Jefe de compras 

1.5.2.1.1 
Corte de Cerro 

con maquinaria 

1. Contratista Condominio 

- Movimiento de tierras 

2. Maquinaria pesada 

Licitación 
1.  S/.  41,600 

2.  S/.624,000 
27/02/21  

1.5.2.1.2 

Relleno con 

material de 

préstamo 

1. Contratista Condominio 

-Movimiento de tierras 

2. Maquinaria pesada 

Licitación 
1. S/.  35,200 

2. S/.132,000 
27/02/21  

1.5.2.2 Zona Centro   S/. 463,260  Jefe de compras 

1.5.2.2.1 
Corte de Cerro 

con maquinaria 

1. Contratista Condominio 

-Movimiento de tierras 

2. Maquinaria pesada 

Licitación 
1. S/.  24,836 

2. S/.161,944 
27/02/21  

1.5.2.2.2 

Relleno con 

material de 

préstamo 

1. Contratista Condominio 

-Movimiento de tierras 

2. Maquinaria pesada 

Licitación 
1. S/.  17,280 

2. S/.259,200 
27/02/21  

1.5.2.3 Zona Sur   S/. 1,638,400  Jefe de compras 

1.5.2.3.1 
Corte de Cerro 

con maquinaria 

1. Contratista Condominio 

-Movimiento de tierras 

2. Maquinaria pesada 

Licitación 
1. S/.  51,200 

2. S/.768,000 
27/02/21  

1.5.2.3.2 

Relleno con 

material de 

préstamo 

1. Contratista Condominio 

-Movimiento de tierras 

2. Maquinaria pesada 

Licitación 
1. S/.  51,200 

2. S/.768,000 
27/02/21  

1.5.2.4 
Concreto 

Armado 
  S/. 167,040  Jefe de compras 

1.5.2.4.1 Cunetas 
1. Contratista Condominio 

-Movimiento de tierras 
Licitación 

1. S/. 142,720 

 
27/02/21  

1.5.2.4.2 Pases de Agua 
2. Contratista Condominio 

-Movimiento de tierras 
Licitación 

1. S/. 24,320 

 
27/02/21  

1.5.2.5 
Instalaciones 

Eléctricas 
  S/. 230,400  Jefe de compras 

1.5.2.5.1 

Red de Media 

tensión y 

Subestaciones 

1. Contratista Condominio 

- Sistema Eléctrico 
Licitación 

1. S/. 172,800 

 
27/02/21  

1.5.2.5.2 

Red de media 

Tensión 

Provisional 

1. Contratista Condominio 

- Sistema Eléctrico 
Licitación 

1. S/. 38,400 

 
27/02/21  

1.5.2.5.3 

Red de baja 

Tensión 

Provisional 

1. Contratista Condominio 

- Sistema Eléctrico 
Licitación 

1. S/. 19,200 

 
27/02/21  

1.5.2.6 
Instalaciones 

Sanitarias 
  S/. 2,069,200  Jefe de compras 

1.5.2.6.1 

Planta 

desalinizadora 

15000 Osmosis 

Inversa 

1. Contratista Condominio 

-Sistema Sanitario 

2. Maquinaria Pesada 

3. Planta Desalinizadora 

Licitación 

1. S/.  51,200 

2. S/. 768,000 

3. S/.1,250,000 

27/02/21  

Monto Total de paquetes de compra S/. 56,011,890   

Elaboración: Autores de la tesis 

 

En la tabla anterior podemos ver que el monto total de la compra de equipos y 

materiales asciende a S/. 49,190,950, asimismo este monto es el 65.6% del total del 

presupuesto del proyecto. El monto total de los paquetes de compra del proyecto 

asciende a S/. 56,011,890. 
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7.9.3 Documentos de compra 

Para desarrollar este punto se ha seleccionado el paquete de trabajo 1.5.1.2: 

Movimiento de tierras. 

 

7.9.3.1 Descripción del paquete de trabajo 

Movimiento de tierras 

Este el proceso involucra las actividades de debilitar, mover y depositar los 

materiales de la tierra de su localización al lugar de su disposición final, este proceso 

involucra las siguientes fases: 

 

 Cortes/Excavación.  

 Carguío y Transporte. 

 Descarga.  

 Enrocado 

 Nivelación y apisonado  

 Eliminación de material excedente 

 

7.9.3.2 Cronograma de adquisiciones 

Se ha planificado realizar el proceso de compras de acuerdo al siguiente 

cronograma, conforme a las etapas planteadas para la licitación de un servicio. 

 

Figura 7.22. Cronograma de adquisición 

Elaboración: Autores de la tesis 
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7.9.3.3 Requisitos mínimos que deben cumplir el proveedor 

Para el proceso de licitación de subcontratos se definen los siguientes requisitos 

mínimos que deben cumplir los postores para que sean considerados.  

 

Figura 7.23. Requisitos mínimos para cumplir por los postores 

 
Elaboración: Autores de la tesis 
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7.9.3.4 Documentación de la oferta 

Para la presentación de la oferta el postor deberá presentar los siguientes 

documentos: 

 Declaración jurada de datos del postor:  Nombre comercial, domicilio fiscal, 

Ruc, etc. 

 Declaración jurada de cumplimiento del expediente técnico. 

 Declaración jurada de la experiencia del postor en proyectos similares 

 Documentación de perfil profesional del equipo del proyecto con firmas 

legalizadas 

 Entrega del valor de la oferta expresada en nuevos soles (S/.), asimismo el 

detalle de la propuesta debe estar detallada en precios unitarios, precios globales 

no serán considerados, asimismo la oferta debe ser entregada en sobres lacrados. 

 

7.9.3.5 Matriz de decisión 

A continuación, se presenta la matriz de decisiones para la evaluación de los 

postores: 
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Figura 7.24. Matriz de decisión 

 
Elaboración: Autores de la tesis 

 

7.9.4 Contrato 

Para el paquete de trabajo de Movimiento de tierras se elaborará un contrato con el 

postor ganador de la licitación, para nuestro caso la empresa ganadora fue POSADA 

PERU S.A.C, Ver ANEXO 6. 
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7.10  Componentes Adicionales 

7.10.1 Planes de transición y transferencia 

Este plan de transición nos permitirá definir los entregables requeridos durante la 

transición de las fases del proyecto y de la misma manera el plan de trasferencia 

permitirá conseguir un adecuado cierre del proyecto, quien será el responsable de la 

entrega será el Project Manager y el encargado de recibir el proyecto será el cliente del 

proyecto quien es el gerente del Hotel CaboInka  

7.10.1.1 Planes de transición 

Este plan se llevará a cabo cuando se culmine alguna de las fases del proyecto y 

sea necesario entregar la posta de los trabajos a otro equipo del proyecto, a continuación, 

se presenta dicho plan: 

 

Tabla 7.39. Plan de Transición 

Fase Emisora Entregable Emisor: Receptor: Fecha 

Trámite de 

permisos 

Saneamiento físico y legal del 

terreno 

Factibilidad de servicios de 

energía eléctrica 

Licencias Municipales y de 

seguridad  

Licencias Ambientales y 
arqueológicas 

 

Especialista 

legal 

Project 

Manager  
06/01/22 

Ingeniería 

Estudios topográficos, mecánica 

de suelos y riesgos 

Expedientes por especialidad 

(Arq., Civil, Saneamiento y 

Eléctrico.) 

Cálculos y presupuestos. 

Jefe de 

Ingeniería 

Project 

Manager 

Jefe de obra 

06/02/21 

Compra 

Contratos de materiales y 

equipamiento 

Contratos de obras y servicios 

Jefe de Procura 
Project 

Manager 
29/03/24 

Construcción 

Hotel Ecolodge de 80 

habitaciones. 

Condominio de 107 lotes. 

Jefe de obra 
Project 

Manager 
16/06/24 
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Fase Emisora Entregable Emisor: Receptor: Fecha 

Certificación 5 

estrellas 

Certificación cinco (5) estrellas 

del Hotel Ecolodge. 

. 

Jefe de 

certificación 

Project 

Manager 

Cliente del 

proyecto 

CaboInka 

03/08/24 

Puesta en 

marcha 

Documentación de pruebas de 

instalaciones y equipamiento 

del hotel y condominio 

Documentación de pruebas de 

funcionamiento integral del 

proyecto 
 

Jefe de obra 

Project 

Manager 

Cliente del 

proyecto  

05/09/24 

Entrega del 

proyecto 

Dossier de calidad  

As Built 

Acta de entrega y de 

satisfacción del proyecto 

 

Project 

Manager 

 

Cliente del 

proyecto  
16/11/24 

Elaboración: Autores de la tesis 

 

7.10.1.2 Planes de trasferencia 

Para el cierre del proyecto será necesario la trasferencia del producto al cliente para 

esto se han considera algunas actividades para que esta sea realizada de la mejor manera 

posible. A continuación, se presenta una tabla con los entregables: 

 

Tabla 7.40. Plan de transferencia 

Entregables Fecha 

Cierre documentario: 

Planos As-Built 

Dossier de calidad 

09/09/2024 

Cierre de Calidad: 

Acta de cierre del proyecto 

Acta de conformidad del proyecto 

19/09/2024 

Cierre económico: 

Cierre de facturación con proveedores y contratistas 

Liquidación del proyecto 

20/09/2024 

Cierre Administrativo 

Obtener lecciones aprendidas y actualizar el repositorio 
20/09/2024 

Elaboración: Autores de la tesis. 

 

En el ANEXO 7 se presenta el acta de cierre del proyecto. 
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7.10.2 Sistema de control de cambios 

El sistema de control de cambios de Inkaterra nos permitirá documentar y realizar 

la evaluación de las solicitudes de cambio presentadas por los diferentes stakeholders 

del proyecto, estas solicitudes serán evaluadas por el comité de cambios y estas serán 

aceptadas o rechazadas. 

 

7.10.2.1 Flujo de control de cambios 

El sistema de planificación, aprobación, programación, ejecución y cierre de 

control de cambios se lleva bajo el siguiente flujograma. 

 

Figura 7.25. Diagrama de flujo de control de cambios 
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Elaboración: Autores de la tesis 

 

El procedimiento es el siguiente: 

Cada jefatura del proyecto puede generar una solicitud de cambio que va a ser 

revisada por el equipo de control de cambios, para lo cual se decidirá su conformidad o 

no, de ser aceptada pasa a un proceso de evaluación, caso contrario el equipo de 

proyectos procede a su revisión y modificación. 
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Posterior a su evaluación, los aprobadores verificarán la conformidad de la 

solicitud, si está conforme, pasa al nivel de aprobación, caso contrario el equipo de 

control de cambio procederá a revisar dicha solicitud. 

Posterior a la aprobación, se comunica al equipo de proyectos y se programa la 

tarea para ser ejecutada, registrada y confirmar cierre. 

Finalmente, el proceso es culminado y documento para luego llevar un registro de 

indicadores de cambio. 

 

7.10.2.2 Comité de control de cambios 

Conformado por 6 miembros del proyecto quienes son: 

- Sponsor del proyecto (Gerente de Desarrollo): Equipo de control de cambio 

y aprobador (CCA). 

- Project Manager: Equipo de control de cambios y aprobador (CCA). 

- Jefe de ingeniería: Equipo de control de cambios y aprobador (CCA). 

- Supervisor de proyectos: Equipo de control de cambios (CC). 

- Supervisora de calidad: Equipo de control de cambios (CC). 

- Gerente de hotel: Equipo de control de cambios (CC).   

Quienes se reúnen los últimos viernes de cada mes o cuando tengan más de 2 

solicitudes de cambio, y que mediante el documento de control de cambios se decide la 

aprobación del mismo, de acuerdo a la criticidad del mismo y a la afectación del 

proyecto, ya sea en costo, alcance o tiempo y en base a mayoría simple se logra la 

aprobación o no de la solicitud de cambio. 

Son finalmente los aprobadores que, en base a la votación quienes comunicarán al 

responsable de la solicitud la aceptación o no de tal documento. 

El tiempo de espera deberá tomar un periodo no mayor a 4 semanas desde la 

presentación de la misma. 

 

7.10.2.3 Ficha de control de cambios 

Para el proceso de solicitudes de cambio, Inkaterra ha desarrollado un formato el 

cual debe ser desarrollado por la persona del equipo que solicita un cambio en el 

proyecto. El detalle de la ficha se encuentra en el ANEXO 8. Ficha de Control de 

cambios. 
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7.10.3 Evaluación del éxito del proyecto 

7.10.3.1 Ficha de evaluación del éxito del proyecto 

Para la evaluación de éxito del proyecto, Inkaterra ha desarrollado una ficha de 

evaluación de este, esta ficha está alineada al cumplimiento de los objetivos del 

proyecto. El detalle se encuentra en el ANEXO 9. Ficha de evaluación del éxito del 

proyecto 

 

7.10.3.2 Ficha de evaluación de satisfacción del cliente 

Esta ficha será llenada por el cliente al culminar el proyecto, y esta información 

deberá ser archivada en el repositorio de lecciones aprendidas. El detalle se encuentra 

en el ANEXO 10. Ficha de evaluación de satisfacción del cliente. 

 

7.10.3.3 Ficha de evaluación del equipo 

El tipo de evaluación de desempeño que se ha considera es de 360 grados, cada uno 

de los integrantes del equipo deberá evaluar tanto a sus superiores, iguales y 

subordinados. El detalle se encuentra en el ANEXO 11. Ficha de evaluación del equipo. 

 

7.10.4 Lecciones aprendidas 

El registro lecciones aprendidas nos permitirá documentar las dificultades 

encontradas en el proyecto y como pudieron haberse evitado, así mismo permitirá que 

en los futuros proyectos se tome este registro como una guía de que cosas se debe tener 

en cuenta, asimismo el quien se encargará de comunicar estas lecciones al equipo será 

el Project Manager.  Es muy importante llevar a cabo esta ficha porque enriquecerá el 

know-how de la organización y de los colaboradores. En el ANEXO 12. se presentará 

la ficha de lecciones aprendidas utilizada por Inkaterra. 
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CAPÍTULO VIII. ANALISIS DE GESTIÓN DEL EQUIPO 

8.1 Crítica del trabajo realizado 

8.1.1 Análisis de cumplimiento de entregables 

A continuación, se realizará una evaluación de parte de cada uno de los integrantes 

del grupo acerca del cumplimiento de los entregables de la Tesis, con una nota mínima 

de 1 y una nota máxima de 20 en donde cada uno evaluará el cumplimiento en cada uno 

de los entregables. 

 

Tabla 8.1. Análisis de cumplimiento de entregables 

Aspecto 
Richard 

Chumbiauca 

Katherine 

Marron 

Jorge 

León 

Aldo 

Fernández 

Paolo 

Leyva 

Puntuación 

(Promedio) 

E1. Contexto 18 18 18 17 16 17 

E2. Definición 18 17 18 17 16 17 

E3. Inicio 17 18 18 18 17 18 

E4. Enfoque y 

Alcance 
18 18 18 18 16 18 

E5. Equipo y 

Comunicaciones 
15 16 16 16 16 16 

E6. Cronograma 17 15 18 14 16 16 

E7. Costes y 

Compras 
18 15 18 17 16 17 

E8. Riesgos 18 18 17 17 17 17 

Elaboración: Autores de la tesis 

 

Como se puede observar el promedio del puntaje de cada uno de los entregables es 

superior a 15 lo que evidencia que hubo un buen desempeño del equipo. 

 

8.2 Problemas encontrados 

 Alta carga laboral de algunos integrantes del grupo que dificultó el avance de 

los entregables. 

 Falta de una buena coordinación y comunicación para el desarrollo de los 

entregables. 

 Demoras en las reuniones virtuales al no tener una agenda de los temas a tratar. 

 Reuniones de trabajo prolongadas y mayores labores de integración, en la 

unificación de los criterios del equipo de trabajo, debido a que sus integrantes 
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se desarrollan en diferentes sectores industriales, sin embargo, se logró llegar a 

consensos. 

 Inasistencia por salud y retiro de una compañera del equipo que causo aumento 

de la carga de trabajo. 

 Conforme se desarrolla el proyecto, los valores van cambiando tales como los 

costos, fechas e hitos, dado que se la información se va ajustando conforme se 

avanza. 

 La pandemia originada por el virus Covid-19 impidió las reuniones presenciales 

lo que dificultó las coordinaciones, asimismo, impactó en el desempeño de los 

integrantes del equipo haciendo más complicado el avance de los entregables. 

 Se percibió una disminución en la calidad de la maestría debido al cambio de 

formato presencial a uno virtual, también se tuvo menos contacto con los 

asesores debido a la postergación del stage de Barcelona.  
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8.3 Lecciones aprendidas 

 

Tabla 8.2. Lecciones aprendidas  

Nro. De 

Referencia 

Nombre del 

Proyecto 

Área / 

Categoría 

Fecha Amenaza / 

Oportunidad 

Título Descripción de la Situación Descripción del 

Impacto en los 

objetivos del proyecto 

Acciones Correctivas y 

Preventivas Implementadas 

Lección Aprendida / 

Recomendaciones 

1 DISEÑO, 

CONSTRUCCIÓN E 

IMPLEMENTACIÓN 

DEL CENTRO 

ECOTURÍSTICO 

CABOINKA 

Organización 

del equipo 

09/02/2020 Amenaza Falta de 

involucramiento 

en el proyecto 

Al iniciar el proyecto hubo 

retrasos en el desarrollo de los 

entregables de parte de algunos 

integrantes del grupo 

Este problema generó 

sobrecarga laboral de 

algunos integrantes del 

equipo y de la misma 

manera se generaron 

retrasos al entregar el 

trabajo 

Se conversó con todo el equipo 

para conocer los motivos de la falta 

de involucramiento en los avances 

del trabajo. Se coordinaron mejor 

las fechas límites de entrega 

consensuadas con todos los 

integrantes, para que así todos 

tengan el tiempo necesario para 

entregar los trabajos. 

Antes de iniciar un proyecto es 

necesario conocer la necesidades y 

limitaciones de tiempo de cada 

integrante debido a la carga laboral 

de los integrantes del equipo. 

 2 DISEÑO, 

CONSTRUCCIÓN E 

IMPLEMENTACIÓN 

DEL CENTRO 

ECOTURÍSTICO 

CABOINKA 

 Conflictos  09/04/2020 Oportunidad  Falta de 

conceso en 

algunos temas 

de los 

entregables 

 Hubo discrepancias entre 

algunos integrantes del equipo 

con respecto a lo que se debía 

incluir en los entregables o en 

la forma de presentación de los 

trabajos 

 Retrasos en la entrega 

del trabajo y fricciones 

innecesarias entre los 

integrantes del grupo 

 Al tener una controversia en lo 

que se debe o no incluir en los 

trabajos es mejor someter a 

votación entre el equipo y realizar 

la consulta al asesor del grupo. 

 Es necesario consensuar las 

decisiones acerca de lo que se debe 

considerar para los entregables y 

siempre teniendo como soporte la 

opinión del Asesor del grupo. 

3 DISEÑO, 

CONSTRUCCIÓN E 

IMPLEMENTACIÓN 

DEL CENTRO 

ECOTURÍSTICO 

CABOINKA 

Técnica 22/09/2020 Amenaza Rendimiento 

menor al 

esperado 

Luego de las reuniones de 

coordinación, se distribuyó el 

trabajo al equipo, sin embargo, 

las tareas parciales asignados 

no se terminaron en las fechas 

pactadas. 

Retraso en la fecha de 

envío de los entregables, 

y sobre esfuerzo de los 

recursos para entregar a 

tiempo. 

En las reuniones de coordinación 

se realizó una mejor distribución 

de tareas, de forma que aquellos 

recursos con mayor disponibilidad 

atendieran el inicio del entregable, 

que luego era complementado por 

el resto del equipo. 

Planificar adecuadamente en qué 

momento y que recursos se utilizarán 

en el proyecto, a fin de obtener el 

máximo rendimiento posible en las 

labores asignadas. 

4 DISEÑO, 

CONSTRUCCIÓN E 

IMPLEMENTACIÓN 

DEL CENTRO 

ECOTURÍSTICO 

CABOINKA 

Técnica 23/09/2020 Amenaza Información 

limitada 

Durante el desarrollo de todas 

las actividades del proyecto, se 

tuvo que suponer el contexto en 

el cual se ejecutarán las obras y 

tramites; invirtiendo tiempo y 

recursos para el consenso o 

investigación necesarios. 

Demora en determinar el 

contexto necesario para la 

planificación y desarrollo 

de entregables, 

acumulación de labores. 

Se realizaron constantes 

entrevistas a los responsables y 

especialistas del proyecto, que 

permitieron establecer mejor los 

supuestos. 

Es necesaria la participación de 

conocedores y expertos técnicos para 

facilitar labores. 

 5  DISEÑO, 

CONSTRUCCIÓN E 

IMPLEMENTACIÓN 

DEL CENTRO 

ECOTURÍSTICO 

CABOINKA 

 Organización 

del equipo 

 20/11/2020  Oportunidad  Elección del 

canal de 

comunicación 

 Al inicio del trabajo de tesis no 

todos consideraban que el 

trabajo remoto nos podría 

ayudar a avanzar al ritmo que 

se necesitaba para la tesis y se 

pedía que las reuniones se 

realicen de manera presencial. 

Demora en los avances de 

cada entregable ya que se 

requería coordinar un 

horario y lugar en el que 

todos puedan asistir. 

Se tuvieron diversas reuniones con 

todos los integrantes para 

coordinar los horarios, al no llegar 

a buen consenso se consideró las 

reuniones remotas que poco a poco 

empezaron a funcionar, sobre todo 

por la pandemia. 

En estos tiempos las personas están 

muy ocupadas en su día a día y 

aunque sea un complicado para 

algunos que están acostumbrados al 

trabajo presencial, la tecnología 

juega un papel importante para 

acercar a las personas y nos permite 

avanzar el trabajo incluso de manera 

más rápida, previo una revisión 

interna del tema a tocar por cada 

integrante. 
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Nro. De 

Referencia 

Nombre del 

Proyecto 

Área / 

Categoría 

Fecha Amenaza / 

Oportunidad 

Título Descripción de la Situación Descripción del 

Impacto en los 

objetivos del proyecto 

Acciones Correctivas y 

Preventivas Implementadas 

Lección Aprendida / 

Recomendaciones 

6 DISEÑO, 

CONSTRUCCIÓN E 

IMPLEMENTACIÓN 

DEL CENTRO 

ECOTURÍSTICO 

CABOINKA 

Técnica 15/12/2020 Oportunidad Consenso final 

de profesionales 

Los miembros de nuestro 

equipo participaron en cada 

entregable apoyándose en los 

que tienen mayor experiencia.  

Mejora de nuestra tesis. Escuchar todas las opiniones de 

nuestro equipo 

Escuchar y tener en cuenta la 

participación de todos los miembros 

del equipo de la tesis. 

7 DISEÑO, 

CONSTRUCCIÓN E 

IMPLEMENTACIÓN 

DEL CENTRO 

ECOTURÍSTICO 

CABOINKA 

Técnica 19/12/2020 Amenaza Variación en la 

data 

Conforme se va avanzando con 

el desarrollo del proyecto, los 

valores tales como fechas, 

costos y los hitos van 

cambiando, así como los 

análisis tipo SEPTEL, dado que 

la realidad va cambiando 

conforme se va desarrollando el 

proyecto 

Genera información 

cambiante conforme se 

desarrolla en proyecto, 

para lo cual se debe 

revisar periódicamente 

Revisión periódica de los 

entregables para que no varíen en 

todos los entregables. 

Cronogramas de reuniones para la 

revisión integral del proyecto para 

que no existan variaciones. 

Elaboración: Autores de la tesis 
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8.4 Técnicas utilizadas para gestionar el proyecto 

Para el desarrollo de cada uno de los entregables se utilizaron diferentes 

herramientas, a continuación, se detallan algunas:   

 

 Recolección de datos: Se realizaron tormenta de ideas, grupos de enfoque y 

entrevistas para obtener la información del proyecto 

 Gestión de conflictos: Durante el proceso del desarrollo de los entregables se 

produjeron incidentes entre los integrantes y para lograr acuerdos o resolver los 

problemas fue necesario consensuar las decisiones aplicando un enfoque de 

Ganar-ganar para que todos quedaran conformes. 

 Facilitación y gestión de reuniones: Fue necesario preparar agendas, invitar 

participantes, guiar a los miembros del grupo a participar activamente y enviar 

minutas de la reunión para tener responsables de cada parte de los trabajos 

desarrollados. 

 Métodos de comunicación: Fue necesario tener distintas alternativas para 

compartir la información entre los participantes del grupo. Por ejemplo, realizar 

una reunión interactiva para confirmar que cada uno haya comprendido que se 

debía realizar en los entregables, y se tuvo que optar por comunicaciones 

virtuales debido al COVID-19. 

 Tecnología de las comunicaciones: Debido al COVID-19 el grupo se vio en la 

necesidad de utilizar herramientas tecnológicas para realizar las reuniones, en 

nuestro caso utilizamos la herramienta “Meet” de Google. 

 Juicio de expertos: Para el desarrollo de los entregables fue necesaria la 

experiencia proporcionada por los “expertos” del grupo, ya que el grupo es 

multidisciplinario y el proyecto es del rubro de la construcción. 

 

8.5 Puntos fuertes del equipo y áreas de mejora 

 

A continuación, se presenta una tabla con las fortalezas de cada uno de los 

integrantes del equipo y de la misma manera las oportunidades de mejora sugeridas. 

Este análisis se realizó utilizando el informe Belbin®, el cual permite obtener una mayor 

comprensión sobre cómo se comporta realmente una persona en el trabajo, a 

continuación, se presenta el resumen de lo obtenido: 
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Tabla 8.3. Puntos fuertes y áreas de mejora  

 Rol del equipo Fortalezas Oportunidades de mejora 

Katherine 

Marron 
Implementador 

Práctica, fiable, eficiente. 

Transforma las ideas en 

acciones y organiza el 

trabajo que debe hacerse. 

Algo inflexible. Debe 

aumentar su velocidad para 

responder a nuevas 

posibilidades. 

Aldo 

Fernández 

Investigador de 

recursos 

Extrovertido, entusiasta, 

comunicativo. 

Busca oportunidades y 

desarrolla contactos. 

Demasiado optimista. Pierde 

el interés una vez pasado el 

entusiasmo inicial. 

Jorge León Coordinador 

Maduro, seguro de sí 

mismo, identifica el talento. 

Aclara los objetivos. Delega 

con eficacia. 

Se le puede percibir como 

manipulador. Mayor apoyo 

a los compañeros. 

Paolo Leyva Monitor Evaluador 

Serio, estratégico y 

perspicaz. Analiza todas las 
opciones y juzga con 

precisión. 

Mejorar en ciertas 

habilidades blandas, puede 
ser excesivamente crítico. 

Richard 

Chumbiauca 
Cerebro 

Creativo, imaginativo, 

librepensador. 

Genera ideas y resuelve 

problemas difíciles. 

Ignora las cuestiones 

diarias. 

Mejora las habilidades 

blandas para mejorar la 

comunicación. 

Elaboración: Autores de la tesis 
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CAPÍTULO IX. CONCLUSIONES 

 

a. De la tesis. 

i. El éxito de los proyectos se debe, en gran medida, a todo el trabajo previo de 

la planificación; lo que demanda esfuerzo y tiempo, pero que permite reducir 

errores en las fases de ejecución y entrega. 

ii. Tanto los cursos extendidos en ESAN como en La Salle, han permitido el 

desarrollo continuo del proyecto de tesis, poniendo en práctica todo el 

conocimiento adquirido, el mismo que ha dado pie a su culminación sin 

mayores inconvenientes. 

iii. El desarrollo exitoso del proyecto de tesis se debe, principalmente, al factor 

humano, al buen nivel de comunicación que se ha tenido, y a la constante 

interacción con todo el equipo. Lo anterior ha permitido trabajar de manera 

constante y apoyarnos el uno al otro. 

iv. Al haber contado con un equipo multidisciplinario, se tuvieron diferentes 

enfoques, logrando decisiones consensuadas para todos los aspectos del 

informe. El presente documento reúne los criterios de los especialistas y del 

equipo de trabajo, resultando en un informe completo, estructurado y de 

calidad. 

v. Con el inicio de la pandemia, tuvimos que adaptarnos a un nuevo concepto de 

reuniones e interactuar en modalidad remota, para lo cual tuvimos que utilizar 

todas las plataformas de comunicaciones existentes, agendar nuestras 

reuniones en modalidad virtual y trabajar en equipo siempre bajo interacción 

remota. 

b. Del proyecto 

i. La rentabilidad obtenida en la explotación del proyecto CaboInka garantizará 

la realización de mayores proyectos en la zona norte del Perú. 

ii. El éxito del proyecto se debe, en gran medida, a una buena gestión de los 

interesados externos, en especial con la comunidad y organizaciones sociales, 

quienes pueden facilitar o dificultar el avance del proyecto, además de verse 

beneficiados con participación dentro de él y con puestos de trabajo durante la 

ejecución y la operación del complejo CaboInka. 
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iii. Contratar recursos especializados para la ejecución del proyecto, tales como 

constructoras expertas en zonas costeras, consultores en geotecnia, 

supervisores de obra y de calidad, permitirá el éxito del proyecto dentro los 

plazos establecidos. 

iv. La gestión del alcance del proyecto asegura el cumplimiento de los requisitos 

planteados, la ejecución de todos los componentes del complejo, y facilita la 

satisfacción del cliente en cuanto al producto entregado. 

v. La planificación para la gestión del tiempo ha significado el mayor esfuerzo, 

considerando que no se deben sobre asignar los recursos; y nos ha permitido 

estimar a detalle el plazo de ejecución de todo el proyecto. 

vi. La gestión de la calidad permitirá controlar los trabajos, con los estándares 

requeridos por la empresa Inkaterra, la normativa nacional vigente, y los 

objetivos planteados para el proyecto. 

vii. Con la planificación de los riesgos, hemos estimado las posibles desviaciones 

del proyecto, a fin de gestionarlas antes de la ocurrencia del evento, y tener un 

plan de acción inmediato como respuesta a este. Dándole prioridad a la gestión 

de conflictos con organizaciones sindicales, la comunidad y entidades 

regionales, así como a los eventos de desastres naturales propios de la zona. 

viii. Con la planificación de los riesgos, hemos estimado las posibles desviaciones 

del proyecto, a fin de gestionarlas antes de la ocurrencia del evento, y tener un 

plan de acción inmediato como respuesta a este. Dándole prioridad a la gestión 

de conflictos con organizaciones sindicales, la comunidad y entidades 

regionales, así como a los eventos de desastres naturales propios de la zona. 

ix. Del análisis de riesgos, de acuerdo a la metodología, hemos encontrado 7 

riesgos de alto valor que serán gestionados cuidadosamente de tal manera que, 

si se presentan sabremos como actuar frente a ellos. 

x. El financiamiento del proyecto se ha planificado mediante la preventa y la 

obtención de créditos, de tal manera que permitan la continuidad del proyecto, 

asegurando el flujo de caja y capital de trabajo necesarios. 

xi. Consideramos que el uso de las nuevas tecnologías, como las herramientas 

gráficas de ingeniería y la comunicación en tiempo real, permitirán la 

ejecución del proyecto de manera eficiente, facilitando los cambios y 

validación de los entregables. 
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xii. Se estima que los indicadores de rendimiento del proyecto, tales como CPI y 

SPI terminen por encima de 0.95, bajo los lineamientos del presente 

documento. 

xiii. La pandemia del Covid 19 llevó a modificar la planificación y la supervisión 

del proyecto, adicionalmente se implementaron nuevos protocolos de 

bioseguridad, la supervisión se realizó en gran medida bajo modalidad remota, 

el BIM fue un sistema de gestión eficiente para poder visualizar los avances 

del proyecto, los planos y documentos. Es importante mencionar lo necesario 

que resultaron las plataformas virtuales de comunicación que utilizamos para 

el proyecto que fue estandarizado con el Google meet. 
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CAPÍTULO X. RECOMENDACIONES 

 

a. De la tesis. 

i. Realizar reuniones de avance periódicas con el equipo y asesores, desde el 

inicio del proyecto de tesis, a fin de validar los entregables y hacer las 

correcciones con holgura a la fecha de presentación. 

ii. Es importante conocer las habilidades de cada miembro del equipo de trabajo, 

para identificar cuál será la mejor manera de apoyarse y ser lograr la mayor 

eficiencia en el desarrollo del proyecto. 

iii. Considerar que la madurez del equipo de trabajo irá mejorando 

constantemente, por lo que es importante siempre contar con un liderazgo 

compartido; que permita responder a las necesidades del proyecto en forma 

adecuada. 

b. Del proyecto. 

i. La validación del producto es de suma importancia para realizar una adecuada 

entrega y cierre del proyecto, los involucrados en esta fase deberán ser 

adecuadamente gestionados desde el inicio de la ejecución. 

ii. Es necesario mantener la satisfacción del cliente del proyecto (Gerente de 

hotel), por lo que se recomienda su participación en inspecciones parciales, 

mantenerlo al tanto del avance y ocurrencia de cambios en la ejecución. 

iii. La implementación del proyecto CaboInka, se realizó de acuerdo a la guía de 

las buenas prácticas del PMBOK® 6ª edición; la cual consideramos como la 

más adecuada para los proyectos de construcción, pues permite trabajar de 

modo estructurado, organizado y con una apropiada comunicación de todos los 

interesados. 

iv. Se recomienda evaluar la implementación del sistema de gestión Last Planner, 

en la ejecución de este tipo de proyectos, que permite fortalecer el compromiso 

de los colaboradores, y reducir los riesgos de incumplimiento de terceros. 
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Anexo 1. Evaluación de la rentabilidad del proyecto 

Cálculo del capital de trabajo 
      

1. Aspectos Generales     

Proyecto:  Construcción e implementación del centro ecoturístico 

CaboInka 

Cliente:  Gerente del Hotel CaboInka 

Lugar:  Cabo Blanco 

Método:  Déficit acumulado máximo 
      

2. Estimación de las Ventas     

De acuerdo al modelo de negocio planteado para el presente proyecto, la empresa con dos 

conceptos por la venta de lotes y por los servicios de explotación de las habitaciones del hotel 

ecologde.  
❖ Remuneración por venta de lotes:  1,674,499 S/./lote  

❖ Remuneración por explotación del hotel:  291,090 S/./Hab.año  

       

Año de 
proyecto 

Habitaciones (uso/año) 
Lotes 

(ventas/año) 

Remuneración 
por venta de 

lotes 

Remuneración 
por explotación 
de habitaciones 

Ventas Anuales  
(S/./año) 

 

 

 
0 0.00 0.00        

1 20.00 50.00 S/83,724,935 S/5,821,793 S/89,546,727  

2 20.00 40.00 S/66,979,948 S/5,821,793 S/72,801,740  

3 40.00 20.00 S/33,489,974 S/11,643,585 S/45,133,559  

4 60.00     S/17,465,378 S/17,465,378  

5 80.00     S/23,287,170 S/23,287,170  

6 80.00     S/23,287,170 S/23,287,170  

7 80.00     S/23,287,170 S/23,287,170  

8 80.00     S/23,287,170 S/23,287,170  

9 80.00     S/23,287,170 S/23,287,170  

10 80.00     S/23,287,170 S/23,287,170  

VNA (15%) S/145,470,956 S/77,494,825 S/222,965,780  

 

 
      

3. Estimación de los Costos       

En el siguiente cuadro se proyectan los costos en el horizonte del proyecto.  
 

 
❖ Costo O&M por lotes:   10,800.00 S/./lote.año  

❖ Costo O&M por 

habitaciones: 
  203,763.00 

S/./Hab.añ
o 
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Año de 

proyecto 

Habitaciones 

(uso/año) 

Lotes 

(uso/año) 

Costos de 

O&M 

Habitaciones 

(USD/ Año) 

Costos de 

O&M 

Lotes 

(USD/ Año) 

Costos 

Totales 

(USD/ Año) 

 

 

 
0 0.00 0.00 S/0 S/0 S/0  

1 20.00 50.00 S/4,075,255 S/540,000 S/4,615,255  

2 20.00 90.00 S/4,075,255 S/972,000 S/5,047,255  

3 40.00 110.00 S/8,150,510 S/1,188,000 S/9,338,510  

4 60.00 110.00 S/12,225,764 S/1,188,000 S/13,413,764  

5 80.00 110.00 S/16,301,019 S/1,188,000 S/17,489,019  

6 80.00 110.00 S/16,301,019 S/1,188,000 S/17,489,019  

7 80.00 110.00 S/16,301,019 S/1,188,000 S/17,489,019  

8 80.00 110.00 S/16,301,019 S/1,188,000 S/17,489,019  

9 80.00 110.00 S/16,301,019 S/1,188,000 S/17,489,019  

10 80.00 110.00 S/16,301,019 S/1,188,000 S/17,489,019  

       

4. Estimación del Déficit Anual     

A fin de obtener el capital de trabajo, se realizará la resta de los ingreso y egresos del proyecto 

por año de concesión; de este cálculo se elegirá el mayor resultado obtenido.  

 

 
       

Año de 

proyecto 
Inversiones 

Ingresos 

(USD/ Año) 

Egresos 

(USD/ Año) 

Saldo anual 

(USD/ Año) 

Saldo anual 

acumulado 

(USD/ Año) 

 

 

 

0 S/86,000,000 S/0 S/0 
-

S/86,000,000 
-S/86,000,000  

1   S/89,546,727 S/4,615,255 S/84,931,472 -S/1,068,528  

2   S/72,801,740 S/5,047,255 S/67,754,486 S/66,685,958  

3   S/45,133,559 S/9,338,510 S/35,795,049 
S/102,481,00

7 
 

4   S/17,465,378 S/13,413,764 S/4,051,613 
S/106,532,62

1 
 

5   S/23,287,170 S/17,489,019 S/5,798,151 
S/112,330,77

2 
 

6   S/23,287,170 S/17,489,019 S/5,798,151 
S/118,128,92

3 
 

7   S/23,287,170 S/17,489,019 S/5,798,151 
S/123,927,07

4 
 

8   S/23,287,170 S/17,489,019 S/5,798,151 
S/129,725,22

5 
 

9   S/23,287,170 S/17,489,019 S/5,798,151 
S/135,523,37

6 
 

10   S/23,287,170 S/17,489,019 S/5,798,151 
S/141,321,52

7 
 

Capital de Trabajo, calculado por déficit acumulado máximo (CT) 

Coincide con los gastos operativos del primer año del proyecto 

-S/1,068,528 
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Flujo de caja del proyecto 

1. Aspectos Generales       

Proyecto: Construcción e implementación del centro ecoturístico CaboInka    

Cliente: INKATERRA    

Lugar: Cabo Blanco    

Costo x equipos: 1,800,000.00 S/.      

Periodo de 

depreciación: 
10.00 años      

Costo de 

reparación: 
180,000.00 S/.      

Tasa IR: 30%       

2. Flujo de Caja Operativo       

Se proyectan los flujos producidos por la explotación del proyecto, de acuerdo a lo establecido en el sustento de costos operativos y las retribuciones 
pactadas con el concedente. 

Año 

Calendario 

Ingresos 

(S/./Año) 

Egresos 

(S/./Año) 

Depreciación 

(S/./Año) 

Utilidad 
Operativa AI 

(S/./Año) 

Impuesto a 
la renta 

(30%) 

Utilidad 
Operativa DI 

(S/./Año) 

Flujo de Caja 
Operacional 

(S/./Año) 

0 S/0 S/0           

1 S/89,546,727 S/4,615,255 S/180,000 S/84,751,472 S/25,425,442 S/59,326,031 S/59,506,031 

2 S/72,801,740 S/5,047,255 S/180,000 S/67,574,486 S/20,272,346 S/47,302,140 S/47,482,140 

3 S/45,133,559 S/9,338,510 S/180,000 S/35,615,049 S/10,684,515 S/24,930,535 S/25,110,535 

4 S/17,465,378 S/13,413,764 S/180,000 S/3,871,613 S/1,161,484 S/2,710,129 S/2,890,129 

5 S/23,287,170 S/17,489,019 S/180,000 S/5,618,151 S/1,685,445 S/3,932,706 S/4,112,706 

6 S/23,287,170 S/17,489,019 S/180,000 S/5,618,151 S/1,685,445 S/3,932,706 S/4,112,706 

7 S/23,287,170 S/17,489,019 S/180,000 S/5,618,151 S/1,685,445 S/3,932,706 S/4,112,706 

8 S/23,287,170 S/17,489,019 S/180,000 S/5,618,151 S/1,685,445 S/3,932,706 S/4,112,706 

9 S/23,287,170 S/17,489,019 S/180,000 S/5,618,151 S/1,685,445 S/3,932,706 S/4,112,706 

10 S/23,287,170 S/17,489,019 S/180,000 S/5,618,151 S/1,685,445 S/3,932,706 S/4,112,706 
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3. Flujo de Caja de Inversiones 

Se proyectan los flujos generados por la inversión inicial en las obras del proyecto, y la reposición de equipamiento durante la explotación. 

        

Año 

Calendario 

Inversión 

en Cap. Trabajo 

(S/./Año) 

Recuperación del 

capital de trabajo 

(S/./Año) 

Inversiones 

(S/./Año) 

Valor de 

salvamento neto 

(S/./Año) 

Flujo de Caja de 

Inversiones 

(S/./Año) 

   

0     -S/86,000,000   -S/86,000,000   

1 -S/1,068,528       -S/1,068,528   

2   S/1,068,528     S/1,068,528   

3         S/0   

4         S/0   

5         S/0   

6         S/0   

7         S/0   

8         S/0   

9         S/0   

10     -S/180,000   -S/180,000   

        

 

4. Flujo de Caja Económico 
      

Finalmente se presenta el flujo de caja económico, generado por el proyecto tanto en la operación como en las inversiones.  
 
        

Año 
Calendario 

Flujo de Caja 

Operacional 

(S/./Año) 

Flujo de Caja de 

Inversiones 

(S/./Año) 

Flujo de Caja 

Económico 

(S/./Año) 

VNA (15%)    

0 S/0 -S/86,000,000 -S/86,000,000      

1 S/59,506,031 -S/1,068,528 S/58,437,503 -S/35,184,780    
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2 S/47,482,140 S/1,068,528 S/48,550,667 S/1,526,500    

3 S/25,110,535 S/0 S/25,110,535 S/18,037,084 Periodo de recupero  

4 S/2,890,129 S/0 S/2,890,129 S/19,689,525    

5 S/4,112,706 S/0 S/4,112,706 S/21,734,266    

6 S/4,112,706 S/0 S/4,112,706 S/23,512,303    

7 S/4,112,706 S/0 S/4,112,706 S/25,058,421    

8 S/4,112,706 S/0 S/4,112,706 S/26,402,872    

9 S/4,112,706 S/0 S/4,112,706 S/27,571,959    

10 S/4,112,706 -S/180,000 S/3,932,706 S/28,544,064    

VNA (15%) S/28,544,064     

TIR 33%     
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Anexo 2. Matriz de requisitos del proyecto 

ID 
Descripción del 

requisito  

Fuente del 

requisito 

Incluido 

Alcance 

Entregable de la 

EDT 
Criterios de aceptación 

0001  

El complejo 
ecoturístico debe 

contar con todas las 

licencias y 
permisos para su 

funcionamiento. 

Gerente 

del Hotel 

Cabo Inka 
(Cliente) SI 

1.2. Trámite de 

permisos 

Se deben tener el 100% 

de las licencias y 

permisos, según lo 
indicado en el decreto 

Supremo N° 001-2015-

MINCETUR, 
09.06.2015 

0002  

El proyecto debe 

contar con 

expedientes 
técnicos aprobados. 

Estándar 

de 

Inkaterra 
(PMO) 

SI 1.3 Ingeniería 

Se debe lograr la 

aprobación al 100% de 

los planos, memoria 
descriptiva, memorias 

de cálculo, 

especificaciones 

técnicas, estudios 
preliminares como 

estudio de suelos, etc. 

0003  

El Hotel debe 
contar con la 

certificación cinco 

(5) estrellas 
emitido por 

MINCETUR. 

Gerente 

del Hotel 
Cabo Inka 

(Cliente) 
SI 

1.6. Certificación 

cinco (5) estrellas 

El Hotel debe cumplir 

con el 100% de los 
requisitos para la 

categoría indicado en la 

resolución ministerial 
005- 2019 Vivienda, 

realizar los trámites y 

obtener la certificación. 

0004  

Todas las 
instalaciones del 

complejo deben 

funcionar 
correctamente. 

Gerente 
del Hotel 

Cabo Inka 

(Cliente) 

SI 

1.7.2. Prueba de 

instalaciones y 

servicios. 

Se debe contar con todas 
las pruebas de 

instalación realizadas y 

aprobadas con el V°B° 
del residente de obra. 

0005  

Todos los servicios 

e instalaciones 

deben estar aptas 

para la 
inauguración. 

Gerente de 

Desarrollo 

(Sponsor) 

SI 

1.7.4. Pruebas de 

funcionamiento 

integral 

Se debe contar con las 

pruebas de conformidad 

de funcionamiento 
integral realizadas y 

aprobadas con el V°B° 

del gerente de hotel, 

área de calidad y 
Sponsor. 

0006  

El proyecto debe 

ser entregado con 

la conformidad del 
cliente. 

Estándar 

de 

Inkaterra 
(PMO) 

SI 

1.8.3.Acta de 

entrega del 

proyecto 

El acta de entrega debe 

contar con el V°B° del 

gerente de hotel, área de 
calidad y Sponsor 

0007  

El proyecto debe 

estar 

completamente 
liquidado 

económicamente 

para inicio de 
operaciones. 

Estándar 

de 

Inkaterra 
(PMO) SI 

1.8.4. 
Liquidación del 

proyecto. 

Los principales 

contratistas deberán 
haber presentado el 

íntegro de sus 

valorizaciones. 
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ID 
Descripción del 

requisito  

Fuente del 

requisito 

Incluido 

Alcance 

Entregable de la 

EDT 
Criterios de aceptación 

0008  

Tanto el Hotel 

como el 
Condominio tengan 

acceso directo a la 

playa Cabo Blanco. 

Gerente de 
Desarrollo 

(Sponsor) 

SI 

1.5.1. 

Construcción del 
Ecolodge, 1.5.2 

Construcción del 

Condominio. 

El proyecto debe estar 

ubicado en zona costera, 

con acceso directo a la 
playa Cabo Blanco. 

0009  

Que el proyecto no 

tenga desviaciones 
considerables en 

presupuesto. 

Gerente de 

Desarrollo 

(Sponsor) 

SI 

1.5.1. 
Construcción del 

Ecolodge, 1.5.2 

Construcción del 
Condominio. 

El presupuesto del 

proyecto se debe 
mantener menor o igual 

a 8%. 

0010  

Se debe generar 
puestos de trabajo, 

y promoción 

turística en la zona. 

Municipio 

El Alto 
SI 

1.5.1. 

Construcción del 

Ecolodge, 1.5.2 
Construcción del 

Condominio. 

El porcentaje de 

contratación en obra 

será mayor o igual al 
40% para personas de 

zonas aledañas. 

0011 

El Hotel debe 

contar con un 
edificio central 

para la recepción y 

atención de 
pasajeros 

Gerente del 
Hotel Cabo 

Inka 

(Cliente) 

SI 
1.5.1.Contrucción 

del Ecolodge 

Acta de entrega del 

proyecto con el VB del 
presidente de Inkaterra. 

0012  

El Hotel debe 

contar con 80 

habitaciones tipo 
bungalow. 

Gerente de 
Desarrollo 

(Sponsor) 

SI 
1.8.3. Acta de 
Entrega del 

proyecto 

Acta de entrega del 
proyecto con el VB del 

presidente de Inkaterra. 

0013  

No deben ocurrir 
demoras 

considerables en el 

proyecto 

Gerente de 

Desarrollo 
(Sponsor) 

SI 

1.8.3. Acta de 

Entrega del 
proyecto 

El proyecto debe durar 

un tiempo menor o igual 
a 4 años 

0014  

La habilitación 
urbana del proyecto 

debe ser 

desarrollada de 
acuerdo a la 

clasificación de uso 

de vivienda tipo 
club, temporal o 

vacacional. 

Gerente de 
Desarrollo 

(Sponsor) 

SI 
1.8.3. Acta de 
Entrega del 

proyecto 

La habilitación urbana 

debe cumplir los 

requisitos indicados en 
RNE–TH.010. 

0015  

 La Construcción 

de la habilitación 
urbana debe contar 

con todos los 

servicios públicos 

de vivienda 
incluidos. 

Gerente de 

Desarrollo 

(Sponsor) 

SI 

1.8.3. Acta de 

Entrega del 

proyecto 

Acta de entrega del 

proyecto con el VB del 

presidente de Inkaterra. 
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ID 
Descripción del 

requisito  

Fuente del 

requisito 

Incluido 

Alcance 

Entregable de la 

EDT 
Criterios de aceptación 

0016 

Las edificaciones y 

obras deben 
asemejarse al 

paisajismo de la 

zona. Priorizar 
vistas y miradores 

a la playa. 

Gerente de 

Desarrollo 

(Sponsor) 

SI 

1.5.1.Contrucción 
del Ecolodge, 

1.5.2 

Construcción del 
Condominio. 

Acta de entrega del 

proyecto con el VB del 

Presidente de Inkaterra. 

0017  

Evitar los 

incidentes en la 

ejecución de 
trabajos. 

Gerente de 
Desarrollo 

(Sponsor) 

SI 

1.5.1. 

Construcción del 
Ecolodge, 1.5.2 

Construcción del 

Condominio. 

Cero incidencias 
clasificadas como 

graves. 

0018  

Asegurar la 

conservación 

ambiental en obra. 

Gerente de 

Desarrollo 

(Sponsor) 

SI 

1.5.1. 
Construcción del 

Ecolodge, 1.5.2 

Construcción del 
Condominio. 

100% cumplimiento de 

plan de manejo 

ambiental (PMA) 

0019  

Mantener la 

satisfacción del 

cliente durante todo 
el proyecto. 

Gerente de 
Desarrollo 

(Sponsor) 

SI 
1.8.3. Acta de 
Entrega del 

proyecto 

Todas las encuestas 

realizadas deben obtener 

una calificación mayor o 
igual a 17 

0020  

Debe cumplir con 
los parámetros 

establecidos por la 

municipalidad  

Project 

Manager 
SI 

1.2.2. Licencias 

municipales y de 
seguridad 

Cumplir con el decreto 

Supremo 

N° 029-2019-
VIVIENDA 

Y sus anexos 

Fuente: Autores de esta Tesis 
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Anexo 3. Estructura de desglose de trabajo (EDT) - diccionario 

 
Actividad ó 

Esfuerzo de Trabajo 
Diccionario 

Nombre de la actividad:  Inicio 

Código de actividad: 1.1.1 

Descripción: Inicio del proyecto 

Formato del entregable: Kick-off meeting  

Responsables 
Responsable: Project Manager 

Aprueba: Gerente General 

Fechas programadas 
Fecha de inicio:     01/07/2020  

Fecha de término: 01/07/2020 

Criterios de aceptación Autorización del proyecto. 

Recursos asignados 
- Project Manager 

- Gerente General 

Costo Estimado - S/ 1,125.00 

 
Actividad ó 

Esfuerzo de Trabajo 
Diccionario 

Nombre de la actividad:  Planificación 

Código de actividad: 1.1.2 

Descripción: 
Se planificará los entregables, fechas de entrega, 

principales riesgos, gestión de compras. 

Formato del entregable: 
Informe en Word con formatos y planillas de la 

planificación  

Responsables 
Responsable: Equipo del Proyecto 

Aprueba: Project Manager 

Fechas programadas 
Fecha de inicio:     02/07/2020  

Fecha de término: 05/08/2020 

Criterios de aceptación Hitos principales del proyecto 

Recursos asignados 
- Project Manager 

- Project Manager Junior. 

Costo Estimado - S/ 33,750.00 

 
Actividad ó 

Esfuerzo de Trabajo 
Diccionario 

Nombre de la actividad:  Ejecución 

Código de actividad: 1.1.3 

Descripción: Dirección del proyecto a lo largo del proyecto 

Formato del entregable: 
Reuniones semanales y presentación de informe de 

reuniones.  

Responsables 
Responsable: Equipo del Proyecto 

Aprueba: Project Manager 

Fechas programadas 
Fecha de inicio:     06/08/2020  

Fecha de término: 14/11/2024 

Criterios de aceptación 
Ejecutar el proyecto en el plazo determinado y dentro 

del costo establecido. 

Recursos asignados 
- Project Manager 

- Project Manager Junior. 

Costo Estimado - S/ 749,812.50 
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Actividad ó 

Esfuerzo de Trabajo 
Diccionario 

Nombre de la actividad:  Control 

Código de actividad: 1.1.4 

Descripción: 
Control del proyecto mediante curva S e indicadores de 

costo y tiempo. 

Formato del entregable: Dashborad con principales indicadores  

Responsables 
Responsable: Asistente del Project Manager 

Aprueba: Project Manager 

Fechas programadas 
Fecha de inicio:     06/08/2020  

Fecha de término: 14/11/2024 

Criterios de aceptación 
Datos revisados por el Project Manager antes de la 

presentación al Gerente General 

Recursos asignados 
- Project Manager 

- Equipo del proyecto. 

Costo Estimado - S/ 749,812.50 

 

Actividad ó 

Esfuerzo de Trabajo 
Diccionario 

Nombre de la actividad:  Cierre del proyecto 

Código de actividad: 1.1.5 

Descripción: Cierre administrativo del proyecto 

Formato del entregable: Documento Word  

Responsables 
Responsable: Asistente del Project Manager 

Aprueba: Project Manager 

Fechas programadas 
Fecha de inicio:     16/11/2024  

Fecha de término: 16/11/2024 

Criterios de aceptación 
Contar con toda la documentación para ejecutar el cierre 

del proyecto.  

Recursos asignados 
- Project Manager 

- Equipo del proyecto. 

Costo Estimado - S/ 1,125.00 

 

Actividad ó 

Esfuerzo de Trabajo 
Diccionario 

Nombre de la actividad:  Tramites y Permisos de Saneamiento y Energía 

Código de actividad: 1.2.1 

Descripción: 
Trámites para las instalaciones de saneamiento y 
Energía eléctrica. 

Formato del entregable: Documento Word  

Responsables 
Responsable: Asistente del Especialista Legal 

Aprueba: Especialista Legal 

Fechas programadas 
Fecha de inicio:     06/08/2020  

Fecha de término: 18/09/2021 

Criterios de aceptación Tener aprobación por las entidades necesarias.  

Recursos asignados - Especialista Legal 

Costo Estimado - S/ 26,250.00 
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Actividad ó 

Esfuerzo de Trabajo 
Diccionario 

Nombre de la actividad:  
Tramites y Permisos de Licencias Municipales y de 

Seguridad 

Código de actividad: 1.2.2 

Descripción: 
Trámites para los permisos de las licencias 

municipalidad. 

Formato del entregable: Documento Word  

Responsables 
Responsable: Asistente del Especialista Legal 

Aprueba: Especialista Legal 

Fechas programadas 
Fecha de inicio:     20/09/2021  

Fecha de término: 04/01/2022 

Criterios de aceptación Tener aprobación por las entidades necesarias.  

Recursos asignados - Especialista Legal 

Costo Estimado - S/ 3,150.00 

 

Actividad ó 

Esfuerzo de Trabajo 
Diccionario 

Nombre de la actividad:  Tramites y Permisos Ambientales y Arqueológicos 

Código de actividad: 1.2.3 

Descripción: 
Trámites para los permisos ambientales y 

arqueológicos 

Formato del entregable: Documento Word  

Responsables 
Responsable: Asistente del Especialista Legal 

Aprueba: Especialista Legal 

Fechas programadas 
Fecha de inicio:     07/06/2021  

Fecha de término: 06/01/2022 

Criterios de aceptación Tener aprobación por las entidades necesarias.  

Recursos asignados - Especialista Legal 

Costo Estimado - S/ 11,550.00 

 

Actividad ó 

Esfuerzo de Trabajo 
Diccionario 

Nombre de la actividad:  Estudios 

Código de actividad: 1.3.1 

Descripción: 

Estudios preliminares de Ingeniería que incluyan 

Topografía, estudio de mecánica de suelos y 

vulnerabilidad y riesgo. 

Formato del entregable: Documento Word  

Responsables 
Responsable: Ingeniero Geotécnico 

Aprueba: Jefe de Ingeniería 

Fechas programadas 
Fecha de inicio:     06/08/2020  

Fecha de término: 26/09/2020 

Criterios de aceptación Aprobado por el Jefe de Ingeniería  

Recursos asignados - Ingeniero Geotécnicos 

Costo Estimado - S/ 81,000.00 

 

 

 

 



184 

Actividad ó 

Esfuerzo de Trabajo 
Diccionario 

Nombre de la actividad:  Expediente de especialidad 

Código de actividad: 1.3.2 

Descripción: 
Estudio de Ingeniería con todas las especialidades para 

la construcción de las estructuras. 

Formato del entregable: Documento Word  

Responsables 
Responsable: Ingeniero Geotécnico 

Aprueba: Jefe de Ingeniería 

Fechas programadas 
Fecha de inicio:     28/09/2020  

Fecha de término: 18/01/2021 

Criterios de aceptación Aprobado por el Jefe de Ingeniería  

Recursos asignados 

- Ingeniero Geotécnicos 

- Especialista Electromecánico 

- Especialista en Arquitectura 

- Especialista en estructuras 

- Especialista Sanitario 

- Jefe de Ingeniería 

Costo Estimado - S/ 87,896.00 

 

Actividad ó 

Esfuerzo de Trabajo 
Diccionario 

Nombre de la actividad:  Cálculos y Presupuestos 

Código de actividad: 1.3.3 

Descripción: Estimación del costo de construcción CAPEX/OPEX 

Formato del entregable: Documento Word  

Responsables 
Responsable: Planificador 

Aprueba: Jefe de Ingeniería 

Fechas programadas 
Fecha de inicio:     12/12/2020  

Fecha de término: 21/02/2021 

Criterios de aceptación Aprobado por el Jefe de Ingeniería  

Recursos asignados 

- Jefe de Ingeniería 

- Jefe de Obra 

- Planificador 

Costo Estimado - S/ 18,838.00 

 

Actividad ó 

Esfuerzo de Trabajo 
Diccionario 

Nombre de la actividad:  Contratos de Obra y Servicios 

Código de actividad: 1.4.1 

Descripción: 
Contratos de obra y servicios firmados para las 

diferentes obras 

Formato del entregable: Contratos de servicios  

Responsables 
Responsable: Administrador 

Aprueba: Ingeniero Residente 

Fechas programadas 
Fecha de inicio:     05/02/2021  

Fecha de término: 27/02/2021 

Criterios de aceptación Los contratos resultaran de un proceso de selección 

Recursos asignados 
- Ingeniero Residente 

- Administrador de Obra 

Costo Estimado - S/ 6,750.00 
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Actividad ó 

Esfuerzo de Trabajo 
Diccionario 

Nombre de la actividad:  Materiales de construcción, eléctricos y sanitarios 

Código de actividad: 1.4.2 

Descripción: 
Compras de los materiales, e insumos eléctricos y 

sanitarios. 

Formato del entregable: Ordenes de compra  

Responsables 
Responsable: Administrador 

Aprueba: Ingeniero Residente 

Fechas programadas 
Fecha de inicio:     05/02/2021  

Fecha de término: 01/06/2021 

Criterios de aceptación 
Los materiales cumplirán las especificaciones técnicas 

del proyecto. 

Recursos asignados 
- Ingeniero Residente 

- Administrador de Obra 

Costo Estimado - S/ 3,750.00 

 

Actividad ó 

Esfuerzo de Trabajo 
Diccionario 

Nombre de la actividad:  Revisión de contratos y documentos 

Código de actividad: 1.4.3 

Descripción: Revisión de los parámetros de compra  

Formato del entregable: Informes escritos  

Responsables 
Responsable: Administrador 

Aprueba: Ingeniero Residente 

Fechas programadas 
Fecha de inicio:     02/06//2021  

Fecha de término: 05/06/2021 

Criterios de aceptación 
Cumplir con lo indicado por el área de compras de la 

empresa 

Recursos asignados 
- Ingeniero Residente 

- Administrador de Obra 

Costo Estimado - S/ 1,500.00 

 

Actividad ó 

Esfuerzo de Trabajo 
Diccionario 

Nombre de la actividad:  Construcción del Ecolodge-Obras Provisionales 

Código de actividad: 1.5.1.1 

Descripción: 
Construcciones con carácter temporal para la 

construcción 

Formato del entregable: Estructuras y equipos instalados  

Responsables 
Responsable: Ingeniero Asistente 

Aprueba: Ingeniero Residente 

Fechas programadas 
Fecha de inicio:     11/04/2023  

Fecha de término: 18/04/2023 

Criterios de aceptación 

Se cumplirán las especificaciones técnicas del 

Expediente de la Ingeniería de la Construcción del 

Hotel. 

Recursos asignados 

- Contratista Hotel  

- Asistente de Medio Ambiente,  

- Prevencionista,  

Costo Estimado - S/ 8,030.00 
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 Actividad ó 

Esfuerzo de Trabajo 
Diccionario 

Nombre de la actividad:  Construcción del Ecolodge-Movimientos de tierras  

Código de actividad: 1.5.1.2 

Descripción: Movimiento de tierras para la cimentación del Hotel 

Formato del entregable: Superficie del terreno de acuerdo a los niveles indicados  

Responsables 
Responsable: Ingeniero Asistente 

Aprueba: Ingeniero Residente 

Fechas programadas 
Fecha de inicio:     22/04/2023  

Fecha de término:  23/08/2023 

Criterios de aceptación 

Se cumplirán las especificaciones técnicas del 

Expediente de la Ingeniería de la Construcción del 

Hotel. 

Recursos asignados 

- Contratista Hotel  

- Cuadrilla obras generales 

- Asistente de Medio Ambiente,  

- Prevencionista,  

Costo Estimado - S/ 2,049,825.00 

 

Actividad ó 

Esfuerzo de Trabajo 
Diccionario 

Nombre de la actividad:  Construcción del Ecolodge-Zona de Ingreso  

Código de actividad: 1.5.1.3 

Descripción: Estructuras para el Ingreso al Hotel 

Formato del entregable: Estructuras y equipos instalados  

Responsables 
Responsable: Ingeniero Asistente 

Aprueba: Ingeniero Residente 

Fechas programadas 
Fecha de inicio:     29/08/2023  

Fecha de término:  07/10/2023 

Criterios de aceptación 
Se cumplirán las especificaciones técnicas del 

Expediente de la Ingeniería de la Construcción del Hotel. 

Recursos asignados 

- Contratista Hotel  

- Cuadrilla obras generales 

- Asistente de Medio Ambiente,  

- Prevencionista,  

Costo Estimado - S/ 519,780.00 

 

Actividad ó 

Esfuerzo de Trabajo 
Diccionario 

Nombre de la actividad:  Construcción del Ecolodge-Edificio Central  

Código de actividad: 1.5.1.4 

Descripción: Estructura principal del Hotel 

Formato del entregable: Estructuras y equipos instalados  

Responsables 
Responsable: Ingeniero Asistente 

Aprueba: Ingeniero Residente 

Fechas programadas 
Fecha de inicio:     29/08/2023  

Fecha de término:  29/03/2024 

Criterios de aceptación 

Se cumplirán las especificaciones técnicas del 

Expediente de la Ingeniería de la Construcción del 

Hotel. 

Recursos asignados 

- Contratista Hotel  

- Cuadrilla obras generales 

- Asistente de Medio Ambiente,  

- Prevencionista,  

Costo Estimado - S/ 5,905,275.00 
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Actividad ó 

Esfuerzo de Trabajo 
Diccionario 

Nombre de la actividad:  Construcción del Ecolodge-Spa  

Código de actividad: 1.5.1.5 

Descripción: Estructura dedicada al relax de los huéspedes 

Formato del entregable: Estructuras y equipos instalados  

Responsables 
Responsable: Ingeniero Asistente 

Aprueba: Ingeniero Residente 

Fechas programadas 
Fecha de inicio:     09/10/2023  

Fecha de término:  16/12/2023 

Criterios de aceptación 
Se cumplirán las especificaciones técnicas del Expediente 

de la Ingeniería de la Construcción del Hotel. 

Recursos asignados 

- Contratista Hotel  

- Cuadrilla obras generales 

- Asistente de Medio Ambiente,  

- Prevencionista,  

Costo Estimado - S/ 695,300.00 

 

Actividad ó 

Esfuerzo de Trabajo 
Diccionario 

Nombre de la actividad:  Construcción del Ecolodge-Habitaciones Tipo Bungalow  

Código de actividad: 1.5.1.6 

Descripción: Habitaciones para los huéspedes 

Formato del entregable: Estructuras y equipos instalados  

Responsables 
Responsable: Ingeniero Asistente 

Aprueba: Ingeniero Residente 

Fechas programadas 
Fecha de inicio:     29/08/2023  

Fecha de término:  17/01/2024 

Criterios de aceptación 
Se cumplirán las especificaciones técnicas del Expediente 

de la Ingeniería de la Construcción del Hotel. 

Recursos asignados 

- Contratista Hotel  

- Cuadrilla obras generales 

- Asistente de Medio Ambiente,  

- Prevencionista,  

Costo Estimado - S/ 10,636,334.00 

 

Actividad ó 

Esfuerzo de Trabajo 
Diccionario 

Nombre de la actividad:  Construcción del Ecolodge-Vías de acceso  

Código de actividad: 1.5.1.7 

Descripción: Accesos hacia el Hotel desde la carretera principal. 

Formato del entregable: Estructuras en funcionamiento  

Responsables 
Responsable: Ingeniero Asistente 

Aprueba: Ingeniero Residente 

Fechas programadas 
Fecha de inicio:     18/01/2024  

Fecha de término:  09/03/2024 

Criterios de aceptación 
Se cumplirán las especificaciones técnicas del Expediente 

de la Ingeniería de la Construcción del Hotel. 

Recursos asignados 

- Contratista Hotel  

- Cuadrilla obras generales 

- Asistente de Medio Ambiente,  

- Prevencionista,  

Costo Estimado - S/ 1,920,680.00 

 



188 

Actividad ó 

Esfuerzo de Trabajo 
Diccionario 

Nombre de la actividad:  
Construcción del Ecolodge-Residencia y administración 

de obra  

Código de actividad: 1.5.1.8 

Descripción: Administración del proyecto 

Formato del entregable: Informes  

Responsables 
Responsable: Ingeniero Asistente 

Aprueba: Ingeniero Residente 

Fechas programadas 
Fecha de inicio:     11/04/2023  

Fecha de término:  29/03/2024 

Criterios de aceptación Mantendrá costos y plazos dentro de lo programado 

Recursos asignados 
- Asistente del Ingeniero Residente 

- Ingeniero Residente  

Costo Estimado - S/ 260,475.00 

 

Actividad ó 

Esfuerzo de Trabajo 
Diccionario 

Nombre de la actividad:  Construcción del Ecolodge-Revisión de obras  

Código de actividad: 1.5.1.9 

Descripción: - 

Formato del entregable: - 

Responsables 
Responsable: Ingeniero Asistente 

Aprueba: Ingeniero Residente 

Fechas programadas 
Fecha de inicio:     30/03/2024  

Fecha de término:  06/04/2024 

Criterios de aceptación - 

Recursos asignados 
- Asistente del Ingeniero Residente 

- Ingeniero Residente  

Costo Estimado - S/ 8,838.00 

 

Actividad ó 

Esfuerzo de Trabajo 
Diccionario 

Nombre de la actividad:  Construcción del Condominio – Zona Norte 

Código de actividad: 1.5.2.1 

Descripción: 

Construcción del condominio privado, incluye 

nivelación de terrenos, rellenos con material de 

préstamo, instalaciones de agua y desagüe, así como 

pistas y veredas. 

Formato del entregable: Informe As built.  

Responsables 
Responsable: Ingeniero Asistente 

Aprueba: Ingeniero Residente 

Fechas programadas 
Fecha de inicio:     02/02/2021  

Fecha de término: 05/08/2022 

Criterios de aceptación 
Se cumplirán las especificaciones técnicas del 

Expediente de la Construcción del Condominio. 

Recursos asignados 

- Contratista Condominio 

- Cuadrilla Zona Norte,  

- Maquinaria pesada, 

- Topógrafo,  

Costo Estimado - S/ 7,618,260.00 
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Actividad ó 

Esfuerzo de Trabajo 
Diccionario 

Nombre de la actividad:  Construcción del Condominio – Zona Centro 

Código de actividad: 1.5.2.2 

Descripción: 

Construcción del condominio privado, incluye nivelación 

de terrenos, rellenos con material de préstamo, 

instalaciones de agua y desagüe, así como pistas y 

veredas. 

Formato del entregable: Informe As built.  

Responsables 
Responsable: Ingeniero Asistente 

Aprueba: Ingeniero Residente 

Fechas programadas 
Fecha de inicio:     11/10/2021  

Fecha de término: 11/08/2022 

Criterios de aceptación 
Se cumplirán las especificaciones técnicas del Expediente 

de la Construcción del Condominio. 

Recursos asignados 

- Contratista Condominio 

- Cuadrilla Zona Norte,  

- Maquinaria pesada, 

- Topógrafo,  

Costo Estimado - S/ 4,732,350.00 

 

Actividad ó 

Esfuerzo de Trabajo 
Diccionario 

Nombre de la actividad:  Construcción del Condominio – Zona Sur 

Código de actividad: 1.5.2.3 

Descripción: 

Construcción del condominio privado, incluye nivelación 
de terrenos, rellenos con material de préstamo, 

instalaciones de agua y desagüe, así como pistas y 

veredas. 

Formato del entregable: Informe As built.  

Responsables 
Responsable: Ingeniero Asistente 

Aprueba: Ingeniero Residente 

Fechas programadas 
Fecha de inicio:     07/02/2022  

Fecha de término: 07/06/2023 

Criterios de aceptación 
Se cumplirán las especificaciones técnicas del Expediente 

de la Construcción del Condominio. 

Recursos asignados 

- Contratista Condominio 

- Cuadrilla Zona Norte,  

- Maquinaria pesada, 

- Topógrafo,  

Costo Estimado - S/ 7,967,380.00 
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Actividad ó 

Esfuerzo de Trabajo 
Diccionario 

Nombre de la actividad:  Construcción del Condominio – Concreto Armado 

Código de actividad: 1.5.2.4 

Descripción: Construcción de estructuras de concreto 

Formato del entregable: Estructuras en buen estado 

Responsables 
Responsable: Ingeniero Asistente 

Aprueba: Ingeniero Residente 

Fechas programadas 
Fecha de inicio:     02/05/2023  

Fecha de término: 01/11/2023 

Criterios de aceptación 
Se cumplirán las especificaciones técnicas del Expediente 

de la Construcción del Condominio. 

Recursos asignados 

- Contratista Condominio 

- Cuadrilla Zona Norte,  

- Maquinaria pesada, 

- Topógrafo, 

Costo Estimado - S/ 1,237,440.00 

 

Actividad ó 

Esfuerzo de Trabajo 
Diccionario 

Nombre de la actividad:  Construcción del Condominio – Instalaciones Eléctricas 

Código de actividad: 1.5.2.5 

Descripción: Instalación eléctrica para el condominio 

Formato del entregable: Instalaciones en buen estado y funcionando 

Responsables 
Responsable: Ingeniero Asistente 

Aprueba: Ingeniero Residente 

Fechas programadas 
Fecha de inicio:     06/08/2022  

Fecha de término: 29/09/2022 

Criterios de aceptación 
Se cumplirán las especificaciones técnicas del Expediente 

de la Construcción del Condominio. 

Recursos asignados 

- Contratista Condominio 

- Cuadrilla Zona Norte,  

- Maquinaria pesada, 

- Topógrafo, 

Costo Estimado - S/ 14,480,400.00 
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Actividad ó 

Esfuerzo de Trabajo 
Diccionario 

Nombre de la actividad:  Construcción del Condominio – Instalaciones Sanitarias 

Código de actividad: 1.5.2.6 

Descripción: Instalación sanitaria para el condominio 

Formato del entregable: Instalaciones en buen estado y funcionando 

Responsables 
Responsable: Ingeniero Asistente 

Aprueba: Ingeniero Residente 

Fechas programadas 
Fecha de inicio:     06/08/2022  

Fecha de término: 19/02/2024 

Criterios de aceptación 
Se cumplirán las especificaciones técnicas del Expediente 

de la Construcción del Condominio. 

Recursos asignados 

- Contratista Condominio 

- Cuadrilla Zona Norte,  

- Maquinaria pesada, 

- Topógrafo, 

Costo Estimado - S/ 11,717,300.00 

 

Actividad ó 

Esfuerzo de Trabajo 
Diccionario 

Nombre de la actividad:  
Construcción del Condominio – Trabajos de 

Minimización Fenómeno del Niño 

Código de actividad: 1.5.2.7 

Descripción: 
Diversos trabajos para el manejo de las aguas pluviales 
que se dirijan a la zona del hotel, con la finalidad de 

reducir el impacto a este. 

Formato del entregable: Instalaciones en buen estado y funcionando 

Responsables 
Responsable: Ingeniero Asistente 

Aprueba: Ingeniero Residente 

Fechas programadas 
Fecha de inicio:     09/12/2023  

Fecha de término: 03/06/2024 

Criterios de aceptación 
Se cumplirán las especificaciones técnicas del 

Expediente de la Construcción del Condominio. 

Recursos asignados 

- Contratista Condominio 

- Cuadrilla Zona Norte,  

- Maquinaria pesada, 

- Topógrafo, 

Costo Estimado - S/ 1,906,400.00 
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Actividad ó 

Esfuerzo de Trabajo 
Diccionario 

Nombre de la actividad:  
Construcción del Ecolodge-Residencia y administración de 

obra  

Código de actividad: 1.5.2.8 

Descripción: Administración del proyecto 

Formato del entregable: Informes  

Responsables 
Responsable: Ingeniero Asistente 

Aprueba: Ingeniero Residente 

Fechas programadas 
Fecha de inicio:     08/02/2021  

Fecha de término:  03/06/2024 

Criterios de aceptación Mantendrá costos y plazos dentro de lo programado 

Recursos asignados 
- Asistente del Ingeniero Residente 

- Ingeniero Residente  

Costo Estimado - S/ 892,687.00 

 

Actividad ó 

Esfuerzo de Trabajo 
Diccionario 

Nombre de la actividad:  Construcción del Ecolodge-Revisión de obras  

Código de actividad: 1.5.2.9 

Descripción: - 

Formato del entregable: - 

Responsables 
Responsable: Ingeniero Asistente 

Aprueba: Ingeniero Residente 

Fechas programadas 
Fecha de inicio:     04/06/2024  

Fecha de término:  11/06/2024 

Criterios de aceptación - 

Recursos asignados 
- Asistente del Ingeniero Residente 

- Ingeniero Residente  

Costo Estimado - S/ 10,150.00 

 

Actividad ó 

Esfuerzo de Trabajo 
Diccionario 

Nombre de la actividad:  Asesoría en diseño 

Código de actividad: 1.6.1 

Descripción: Asesoría al Ingeniero Residente 

Formato del entregable: Informe impreso en formato A4.  

Responsables 
Responsable: Analista de Certificación 

Aprueba: Jefe de Certificación 

Fechas programadas 
Fecha de inicio:     06/08/2020  

Fecha de término: 06/02/2021 

Criterios de aceptación - 

Recursos asignados 
- 1 Asistente de Certificación 

- 1 Jefe de Certificación 

Costo Estimado - S/ 54,950.00 
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Actividad ó 

Esfuerzo de Trabajo 
Diccionario 

Nombre de la actividad:  Acompañamiento de Obras 

Código de actividad: 1.6.2 

Descripción: Verificación de las estructuras necesarias 

Formato del entregable: Informe impreso en formato A4.  

Responsables 
Responsable: Analista de Certificación 

Aprueba: Jefe de Certificación 

Fechas programadas 
Fecha de inicio:     08/02/2021  

Fecha de término: 03/06/2024 

Criterios de aceptación Debe tener la aprobación y firma del jefe de certificación. 

Recursos asignados 

- 1 Analista de certificación, 

- 1 Asistente de Certificación 

- 1 Jefe de Certificación 

Costo Estimado - S/ 491,625.00 

 

Actividad ó 

Esfuerzo de Trabajo 
Diccionario 

Nombre de la actividad:  Requisitos 

Código de actividad: 1.6.3 

Descripción: Lista de requisitos para clasificar a 5 estrellas. 

Formato del entregable: Informe impreso en formato A4.  

Responsables 
Responsable: Analista de Certificación 

Aprueba: Jefe de Certificación 

Fechas programadas 
Fecha de inicio:     06/06/2024  

Fecha de término: 11/06/2024 

Criterios de aceptación Debe tener la aprobación y firma del Jefe de certificación. 

Recursos asignados 

- 1 Analista de certificación, 

- 1 Asistente de Certificación 

- 1 Jefe de Certificación 

Costo Estimado - S/ 3,125.00 

 

Actividad ó 

Esfuerzo de Trabajo 
Diccionario 

Nombre de la actividad:  Auditoria 

Código de actividad: 1.6.4 

Descripción: 
Verificación de los requisitos necesarios para la 

clasificación a 5 estrellas.  

Formato del entregable: Informe impreso en formato A4.  

Responsables 
Responsable: Analista de Certificación 

Aprueba: Jefe de Certificación 

Fechas programadas 
Fecha de inicio:     17/07/2024  

Fecha de término: 22/07/2024 

Criterios de aceptación 
Debe tener la aprobación y firma del Auditor o Jefe de 

Certificación. 

Recursos asignados 

- 1 Analista de certificación, 

- 1 Asistente de Certificación 

- 1 Jefe de Certificación 

Costo Estimado - S/ 1,042.00 
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Actividad ó 

Esfuerzo de Trabajo 
Diccionario 

Nombre de la actividad:  Certificación 

Código de actividad: 1.6.5 

Descripción: 

Certificado o documento que garantiza que el hotel 

cumple los requisitos para ser catalogados como 5 

estrella.  

Formato del entregable: Informe impreso en formato A4.  

Responsables 
Responsable: Analista de Certificación 

Aprueba: Jefe de Certificación 

Fechas programadas 
Fecha de inicio:     03/08/2024  

Fecha de término: 03/08/2024 

Criterios de aceptación Certificado de entidad reguladora para la certificación 

Recursos asignados 

- 1 Analista de certificación, 

- 1 Asistente de Certificación 

- 1 Jefe de Certificación 

Costo Estimado - S/ 625.00 

 

Actividad ó 

Esfuerzo de Trabajo 
Diccionario 

Nombre de la actividad:  Trabajos Preliminares 

Código de actividad: 1.7.1 

Descripción: Limpieza de las estructuras y check list de verificación 

Formato del entregable: Documento en formato word  

Responsables 
Responsable: Ingeniero Asistente 

Aprueba: Ingeniero Residente 

Fechas programadas 
Fecha de inicio:     05/08/2024  

Fecha de término: 12/08/2024 

Criterios de aceptación 
Debe tener la aprobación y firma del Ingeniero 

Residente. 

Recursos asignados 

- 1 Jefe de Ingeniería, 

- 1 supervisor de obra del proyecto 

- 1 Especialista de estructuras 

- 1 Especialista electromecánico 

- 1 Especialista de arquitectura. 

Costo Estimado - S/ 14,350.00 
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Actividad ó 

Esfuerzo de Trabajo 
Diccionario 

Nombre de la actividad:  Pruebas de las instalaciones y servicios 

Código de actividad: 1.7.2 

Descripción: 
Verificación del buen funcionamiento de todas las 

instalaciones y servicios de agua y energía eléctrica. 

Formato del entregable: Informe impreso en formato A4.  

Responsables 
Responsable: Ingeniero Asistente 

Aprueba: Ingeniero Residente 

Fechas programadas 
Fecha de inicio:     13/08/2024  

Fecha de término: 20/08/2024 

Criterios de aceptación 
Debe tener la aprobación y firma del Ingeniero 

Residente. 

Recursos asignados 

- 1 Jefe de Ingeniería, 

- 1 supervisor de obra del proyecto 

- 1 Especialista de estructuras 

- 1 Especialista electromecánico 

- 1 Especialista de arquitectura. 

Costo Estimado - S/ 14,350.00 

 

Actividad ó 

Esfuerzo de Trabajo 
Diccionario 

Nombre de la actividad:  Pruebas del equipamiento hotelero 

Código de actividad: 1.7.3 

Descripción: 
Verificación del buen funcionamiento de todo el 

equipamiento instalado. 

Formato del entregable: Informe impreso en formato A4.  

Responsables 
Responsable: Ingeniero Asistente 

Aprueba: Ingeniero Residente 

Fechas programadas 
Fecha de inicio:     21/08/2024  

Fecha de término: 28/08/2024 

Criterios de aceptación 
Debe tener la aprobación y firma del Ingeniero 

Residente. 

Recursos asignados 

- 1 Jefe de Ingeniería, 

- 1 supervisor de obra del proyecto 

- 1 Especialista de estructuras 

- 1 Especialista electromecánico 

- 1 Especialista de arquitectura. 

Costo Estimado - S/ 14,350.00 
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Actividad ó 

Esfuerzo de Trabajo 
Diccionario 

Nombre de la actividad:  Pruebas del funcionamiento integral 

Código de actividad: 1.7.4 

Descripción: 
Verificación del buen funcionamiento de todo el 

equipamiento instalado. 

Formato del entregable: Informe impreso en formato A4.  

Responsables 
Responsable: Ingeniero Asistente 

Aprueba: Ingeniero Residente 

Fechas programadas 
Fecha de inicio:     29/08/2024  

Fecha de término: 28/08/2024 

Criterios de aceptación 
Debe tener la aprobación y firma del Ingeniero 

Residente. 

Recursos asignados 

- 1 Jefe de Ingeniería, 

- 1 supervisor de obra del proyecto 

- 1 Especialista de estructuras 

- 1 Especialista electromecánico 

- 1 Especialista de arquitectura. 

Costo Estimado - S/ 5,250.00 

 

Actividad ó 

Esfuerzo de Trabajo 
Diccionario 

Nombre de la actividad:  As Built 

Código de actividad: 1.8.1 

Descripción: 

Planos en planta, sección y detalles de las diferentes 

áreas de Arquitectura, instalaciones eléctricas, 

instalaciones sanitarias, estructuras. 

Formato del entregable: 
Planos en planta y secciones con el debido detalle a 

escala 1/100, 1/50 y 1/20. 

Responsables 
Responsable: Ingeniero Asistente 

Aprueba: Ingeniero Residente 

Fechas programadas 
Fecha de inicio:     06/09/2024  

Fecha de término: 09/09/2024 

Criterios de aceptación Los planos serán firmados por especialistas colegiados. 

Recursos asignados 
- 2 dibujantes senior, 

- 1 Ingeniero Asistente 

Costo Estimado - S/ 6,150.00 
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Actividad ó 

Esfuerzo de Trabajo 
Diccionario 

Nombre de la actividad:  Dossier de Calidad 

Código de actividad: 1.8.2 

Descripción: 

Planificación de las actividades y definición de los 

requisitos, realización de las actividades, recopilación 

de documentos y registros. Recepción del producto, 

obra y entrega de dossier. 

Formato del entregable: 
Informe impreso de un documento en formato Word y 

figuras. 

Responsables 
Responsable: Ingeniero Asistente 

Aprueba: Ingeniero Residente 

Fechas programadas 
Fecha de inicio:     10/09/2024  

Fecha de término: 18/09/2024 

Criterios de aceptación 

El Ingeniero Residente verificara que se encuentre los 

certificados con el cumplimiento de los requisitos de 

materiales y procesos de construcción. 

Recursos asignados 

- 1 Ingeniero Residente, 

- 1 ingeniero Asistente 

- 1 Supervisor de calidad 

Costo Estimado - S/ 6,000.00 

 

Actividad ó 

Esfuerzo de Trabajo 
Diccionario 

Nombre de la actividad:  Acta de entrega del Proyecto 

Código de actividad: 1.8.3 

Descripción: 

Documento donde se hace la entrega de la obra al 

cliente, especificándose las principales características de 

la obra y su buen funcionamiento  

Formato del entregable: Carta o documento  

Responsables 
Responsable: Ingeniero Asistente 

Aprueba: Ingeniero Residente 

Fechas programadas 
Fecha de inicio:     19/09/2024  

Fecha de término: 19/09/2024 

Criterios de aceptación 
El documento debe ser firmado por el Contratista, el 
supervisor y el cliente 

Recursos asignados 
- 1 Ingeniero Residente, 

- 1 Supervisor de calidad 

Costo Estimado - S/ 1838.00 
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Actividad ó 

Esfuerzo de Trabajo 
Diccionario 

Nombre de la actividad:  Liquidación del proyecto 

Código de actividad: 1.8.4 

Descripción: 

Documento donde se hace la entrega de la obra al 

cliente, especificándose las principales características de 

la obra y su buen funcionamiento  

Formato del entregable: Carta o documento  

Responsables 
Responsable: Ingeniero Residente 

Aprueba: Jefe de Ingeniería 

Fechas programadas 
Fecha de inicio:     20/09/2024  

Fecha de término: 25/09/2024 

Criterios de aceptación 
El documento debe ser firmado por el Contratista, el 

supervisor y el cliente 

Recursos asignados 

- 1 Jefe de Ingeniería, 

- 1 supervisor de obra del proyecto 

- 1 Supervisor de calidad 

Costo Estimado - S/ 9338.00 
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Anexo 4. Cronograma completo del proyecto 
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Fecha de 

entrega 

1  Desarrollar el acta de constitución A R I C,I C,I I C,I C,I C,I I I I I I I I I C,I I I I I I I I I I I I I I I C,I I mié 1/07/20 

2  Identificar a los interesados A R I C,I C,I   C,I C,I C,I                 C,I                     C,I       C,I I mié 1/07/20 

3  Planificar la gestión del alcance A R I C,I C,I   C,I C,I C,I                 C,I                 C,I   C,I       C,I I mar 7/07/20 

4  Planificar la gestión del cronograma A I R C,I C,I   C,I C,I C,I                 C,I                 C,I   C,I       C,I I lun 13/07/20 

5  Planificar la gestión de los costos A I R C,I C,I   C,I C,I C,I C,I C,I C,I           C,I                 C,I   C,I       C,I I sáb 18/07/20 

6  Planificar la gestión de la calidad A I R C,I C,I   C,I C,I C,I                 C,I                 C,I   C,I       C,I I mié 22/07/20 

7  Planificar la gestión de los recursos A I R C,I C,I   C,I C,I C,I                 C,I                     C,I       C,I I sáb 25/07/20 

8  Planificar la gestión de las comunicaciones A R I C,I C,I   C,I C,I C,I                 C,I                             C,I I mar 28/07/20 

9  Planificar la gestión de los riesgos A I R C,I C,I   C,I C,I C,I C,I C,I C,I           C,I                     C,I       C,I I jue 30/07/20 

10  Planificar la gestión de las adquisiciones A I R C,I C,I C,I C,I C,I C,I C,I C,I C,I           C,I                             C,I I sáb 1/08/20 

11  Desarrollar componentes adicionales A R I C,I C,I   C,I C,I C,I                 C,I                             C,I I mar 4/08/20 

12  Presentar plan de proyecto R I I I I I C,I I I I I I I I I I I I I I I I I I I I I I I I I I A I mié 5/08/20 

13  Desarrollar y dirigir el equipo R I I     A                                                     I I mié 30/10/24 

14  Gestionar el conocimiento del proyecto A I I       R                                                       mié 30/10/24 

15  Gestionar las comunicaciones A I I   C   R                                                       mié 30/10/24 

16  Implementar la respuesta a los riesgos A I I C,I C,I   R   C,I                 I I     I         C,I   C,I I I   I I mié 30/10/24 

17  Gestionar la participación de interesados A I I C,I C,I   R   C,I                 I I     I         C,I   C,I I I   I I mié 30/10/24 

18  Control integrado de cambios C I I C,I C,I   R   C,I                 I I     I         I   C,I I I   C,A C,I mié 30/10/24 

19  Controlar el alcance, cronograma, costos y calidad A I R C,I C,I   I   C,I                 I I     I         C,I   C,I I I   I I mié 30/10/24 

20  Controlar los recursos A I I C,I C,I   R   C,I                 I I     I         C,I   C,I I I       mié 30/10/24 

21  Monitorear las comunicaciones y riesgos A I I C,I C,I   R   C,I                 I I     I         C,I   C,I I I       mié 30/10/24 

22  Monitorear involucramiento de interesados A I I C,I C,I   R   C,I                 I I     I         C,I   C,I I I       mié 30/10/24 

23  Actualizacion de lecciones aprendidas A I I I C,I   R   C,I                 I I     I         C,I   C,I I I       jue 7/11/24 

24  Transferencia del producto R I I C,I C,I   I   C,I                 I I     I         C,I   C,I I I   I A sáb 16/11/24 
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Fecha de 

entrega 

25 Diagnostico técnico legal A I I C,I R                                           C   C,I       I C,I mié 14/10/20 

26 Publicación A I I C,I R                                           C   C,I       I C,I mar 20/10/20 

27 Procedimientos de oposición A I I C,I R                                           C   C,I       I C,I mié 28/10/20 

28 Inscripción provisional A I I C,I R                                           C   C,I       I C,I jue 28/01/21 

29 Inscripción definitiva A I I C,I R                                           C   C,I       I C,I sáb 5/06/21 

30 Elaboración de planos y memorias descriptivas A I I C,I R   C,I                                       C   C,I       I C,I mar 29/06/21 

31 Revisión de la autoridad competente A I I C,I R   C,I                                       C   C,I       I C,I mar 3/08/21 

32 Levantamiento de observaciones A I I C,I R   C,I                                       C   C,I       I C,I sáb 14/08/21 

33 Otorgamiento de la factibilidad A I I C,I R   C,I                                       C   C,I       I C,I sáb 18/09/21 

34 Recopilación de información A I I C,I R   C,I                                       C   C,I       I C,I vie 9/07/21 

35 Presentación de planos y documentos A I I C,I R   C,I                                       C   C,I       I C,I sáb 10/07/21 

36 Entrega de documento de autorización A I I C,I R                                           C   C,I       I C,I sáb 14/08/21 

37 
 Certificado de inspecciones técnicas de seguridad 

en edificaciones 
A I I C,I R   C,I                                       C   C,I       I C,I sáb 27/11/21 

38  Licencia de funcionamiento municipal A I I C,I R   C,I                                       C   C,I       I C,I mar 4/01/22 

39  Derecho de uso de área acuática A I I C,I R   C,I                                       C   C,I       I C,I sáb 18/09/21 

40  Certificado ambiental A I I C,I R   C,I                                       C   C,I       I C,I mar 4/01/22 

41  Certificado de inexistencia de restos arqueológicos A I I C,I R   C,I                                       C   C,I       I C,I sáb 18/09/21 

42  Topografía I   I       C,I   A         R C     I                             I I sáb 26/09/20 

43  Estudio de mecánica de suelos I   I       C,I   A           R     I                             I I sáb 26/09/20 

44  Estudio de vulnerabilidad y riesgo I   I       C,I   A           R     I                             I I mié 9/09/20 

45  Memoria descriptiva I   I       C,I   A C C C       R C I                             I I lun 18/01/21 

46  Memoria de calculo I   I       C,I   A C C C       R C I                             I I sáb 31/10/20 

47  Planos del proyecto I   I       C,I   A C C C       R C I                             I I vie 11/12/20 

48  Planilla de metrados I   I       C,I   A C C C       R C I                             I I mié 30/12/20 

49  Presupuesto de obra I   I       C,I   A C C C       R C I                             I I lun 18/01/21 

50  Especificaciones técnicas I   I       C,I   A C C C       R C I                             I I jue 4/02/21 

51  Cronograma de obra I   I       C,I   A C C C       R C I                             I I jue 4/02/21 

52 Instalaciones provisionales I   I C,I     C,I                       A R                         I I mar 18/04/23 

53 Seguridad y salud ocupacional I   I C,I     C,I                                       A         R I I vie 21/04/23 
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entrega 

54 Cortes I   I C,I     C,I               C       A R                         I I mar 9/05/23 

55 Relleno con material de préstamo I   I C,I     C,I               C       A R                         I I mié 7/06/23 

56 Enrocado en borde de plataformas I   I C,I     C,I               C       A R                         I I lun 24/07/23 

57 Nivelación interior y apisonado I   I C,I     C,I                       A R                         I I lun 28/08/23 

58 Eliminación de material excedente I   I C,I     C,I                       A R                         I I mié 12/07/23 

59 Trabajos preliminares I   I C,I     C,I                       A R                         I I mar 29/08/23 

60 Movimiento de tierras I   I C,I     C,I                       A R                         I I vie 1/09/23 

61 Obras de concreto I   I C,I     C,I                       A R                         I I lun 18/09/23 

62 Muros y tabiques de albañilería I   I C,I     C,I                       A R                         I I vie 22/09/23 

63 Revoques y revestimientos I   I C,I     C,I                       A R                         I I mié 27/09/23 

64 Pisos y pavimentos I   I C,I     C,I                       A R                         I I vie 29/09/23 

65 Carpintería de madera I   I C,I     C,I                       A R                         I I mié 4/10/23 

66 Varios, limpieza y jardinería I   I C,I     C,I                       A R                         I I sáb 7/10/23 

67 Instalaciones sanitarias I I I C     C,I   C   C             I A R             I C       C I I mar 19/09/23 

68 Instalaciones eléctricas I I I C     C,I   C             C C I A R             I C       C I I mar 19/09/23 

69 Trabajos preliminares I I I       C,I   C                 I       A   R     I C       C I I mar 29/08/23 

70 Movimiento de tierras I I I       C,I   C                 I       A   R     I C       C I I lun 4/09/23 

71 Obras de concreto I I I       C,I   C                 I       A     R   I C       C I I sáb 9/09/23 

72 Pisos y pavimentos I I I       C,I   C                 I       A     R   I C       C I I mar 12/09/23 

73 Varios, limpieza y jardinería I I I       C,I   C                 I       A     R   I C       C I I vie 15/09/23 

74 Movimiento de tierras I I I       C,I   C                 I       A     R   I C       C I I mar 19/09/23 

75 Pisos y pavimentos I I I       C,I   C                 I       A     R   I C       C I I vie 22/09/23 

76 Carpintería de madera I I I       C,I   C                 I       A     R   I C       C I I jue 28/09/23 

77 Varios, limpieza y jardinería I I I       C,I   C                 I       A     R   I C       C I I mar 3/10/23 

78 Trabajos preliminares I I I       C,I   C                 I       A       R I C       C I I vie 8/09/23 

79 Movimiento de tierras I I I C,I     C,I   C         C       I A R             I C       C I I mar 26/09/23 

80 Obras de concreto I I I C,I     C,I   C     C   C       I A R             I C       C I I vie 17/11/23 

81 Muros y tabiques de albañilería I I I C,I     C,I   C     C           I A R             I C       C I I jue 11/01/24 

82 Revoques y revestimientos I I I C,I     C,I   C     C       C   I A R             I C       C I I vie 9/02/24 
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83 Pisos y pavimentos I I I C,I     C,I   C     C   C   C   I A R             I C       C I I mar 27/02/24 

84 Carpintería de madera I I I C,I     C,I   C     C       C   I A R             I C       C I I vie 15/03/24 

85 Varios, limpieza y jardinería I I I C,I     C,I   C     C       C   I A R             I C       C I I vie 29/03/24 

86 Instalaciones sanitarias I I I C,I     C,I   C   C             I A R             I C       C I I vie 22/12/23 

87 Instalaciones eléctricas I I I C,I     C,I   C C               I A R             I C       C I I vie 22/12/23 

88 Trabajos preliminares I I I C,I     C,I   C                 I A R             I C       C I I mar 10/10/23 

89 Movimiento de tierras I I I C,I     C,I   C         C       I A R             I C       C I I lun 16/10/23 

90 Obras de concreto I I I C,I     C,I   C     C   C       I A R             I C       C I I jue 2/11/23 

91 Muros y tabiques de albañilería I I I C,I     C,I   C     C           I A R             I C       C I I lun 20/11/23 

92 Revoques y revestimientos I I I C,I     C,I   C     C       C   I A R             I C       C I I vie 1/12/23 

93 Pisos y pavimentos I I I C,I     C,I   C     C   C   C   I A R             I C       C I I jue 7/12/23 

94 Carpintería de madera I I I C,I     C,I   C     C       C   I A R             I C       C I I mié 13/12/23 

95 Varios, limpieza y jardinería I I I C,I     C,I   C     C       C   I A R             I C       C I I sáb 16/12/23 

96 Instalaciones sanitarias I I I C,I     C,I   C   C             I A R             I C       C I I mar 14/11/23 

97 Instalaciones eléctricas I I I C,I     C,I   C C               I A R             I C       C I I mar 14/11/23 

98 Trabajos preliminares I I I C,I     C,I   C                 I A   R           I C       C I I sáb 2/09/23 

99 Movimiento de tierras I I I C,I     C,I   C         C       I A   R           I C       C I I mié 20/09/23 

100 Obras de concreto I I I C,I     C,I   C     C   C       I A   R           I C       C I I mié 25/10/23 

101 Muros y tabiques de albañilería I I I C,I     C,I   C     C           I A   R           I C       C I I vie 17/11/23 

102 Revoques y revestimientos I I I C,I     C,I   C     C       C   I A   R           I C       C I I mar 5/12/23 

103 Pisos y pavimentos I I I C,I     C,I   C     C   C   C   I A   R           I C       C I I vie 22/12/23 

104 Carpintería de madera I I I C,I     C,I   C     C       C   I A   R           I C       C I I jue 11/01/24 

105 Varios, limpieza y jardinería I I I C,I     C,I   C     C       C   I A   R           I C       C I I mié 17/01/24 

106 Instalaciones sanitarias I I I C,I     C,I   C   C             I A   R           I C       C I I lun 6/11/23 

107 Instalaciones eléctricas I I I C,I     C,I   C C               I A   R           I C       C I I lun 6/11/23 

108 Trabajos preliminares I I I C,I     C,I   C                 I A   R           I C       C I I sáb 2/09/23 

109 Movimiento de tierras I I I C,I     C,I   C         C       I A   R           I C       C I I mié 20/09/23 

110 Obras de concreto I I I C,I     C,I   C     C   C       I A   R           I C       C I I mié 25/10/23 

111 Muros y tabiques de albañilería I I I C,I     C,I   C     C           I A   R           I C       C I I vie 17/11/23 



208 

o. Actividad 

P
ro

je
ct

 M
a

n
a

g
er

 

P
ro

je
ct

 M
a

n
a

g
er

 J
r.

 

P
la

n
if

ic
a

d
o

r 

S
u

p
er

v
is

o
r 

d
e 

C
a

li
d

a
d

 

E
sp

ec
ia

li
st

a
 L

eg
a

l 

J
ef

e 
d

e 
R

ec
u

rs
o

s 
H

u
m

a
n

o
s 

S
u

p
er

v
is

o
r 

d
el

 P
ro

y
ec

to
 

J
ef

e 
d

e 
P

ro
cu

ra
 

J
ef

e 
d

e 
In

g
en

ie
rí

a
 

E
sp

ec
ia

li
st

a
 E

le
ct

ro
m

ec
á

n
ic

o
 

E
sp

ec
ia

li
st

a
 S

a
n

it
a

ri
o
 

E
sp

ec
ia

li
st

a
 e

n
 E

st
ru

ct
u

ra
s 

C
a

d
is

ta
 

T
o

p
ó
g

ra
fo

 

C
o

n
su

lt
o

r 
en

 G
eo

te
cn

ia
 

E
sp

ec
ia

li
st

a
 e

n
 A

rq
u

it
ec

tu
ra

 

E
sp

ec
ia

li
st

a
 e

n
 d

is
eñ

o
 d

e 
In

te
ri

o
re

s 

J
ef

e 
d

e 
o

b
ra

s 

R
es

id
en

te
 d

e 
O

b
ra

 1
 

C
o

n
tr

a
ti

st
a

 H
o

te
l-

C
u

a
d

ri
ll

a
 O

b
ra

s 
G

en
er

a
le

s 

C
o

n
tr

a
ti

st
a

 H
o

te
l-

C
u

a
d

ri
ll

a
 H

a
b

it
a

ci
o

n
es

 

R
es

id
en

te
 d

e 
O

b
ra

 2
 

C
o

n
tr

a
ti

st
a

 C
o

n
d

o
m

in
io

 -
 S

er
v

ic
io

s 

C
o

n
tr

a
ti

st
a

 C
o

n
d

o
m

in
io

-C
u

a
d

ri
ll

a
 Z

o
n

a
 S

u
r 

C
o

n
tr

a
ti

st
a

 C
o

n
d

o
m

in
io

-C
u

a
d

ri
ll

a
 Z

o
n

a
 

C
en

tr
o

 

C
o

n
tr

a
ti

st
a

 C
o

n
d

o
m

in
io

-C
u

a
d

ri
ll

a
 Z

o
n

a
 N

o
rt

e
 

J
ef

e 
d

e 
S

S
O

M
A

 

P
re

v
en

ci
o

n
is

ta
 

J
ef

e 
d

e 
ce

rt
if

ic
a

ci
ó

n
 

A
n

a
li

st
a

 d
e 

ce
rt

if
ic

a
ci

ó
n

 

A
si

st
en

te
 d

e 
ce

rt
if

ic
a

ci
ó

n
 

A
si

st
en

te
 d

e 
M

ed
io

 A
m

b
ie

n
te

 

G
er

en
te

 d
e
 D

es
a

rr
o

ll
o
 

G
er

en
te

 d
el

 H
o

te
l 

C
a

b
o

In
k

a
 

Fecha de 

entrega 

112 Revoques y revestimientos I I I C,I     C,I   C     C       C   I A   R           I C       C I I mar 5/12/23 

113 Pisos y pavimentos I I I C,I     C,I   C     C   C   C   I A   R           I C       C I I vie 22/12/23 

114 Carpintería de madera I I I C,I     C,I   C     C       C   I A   R           I C       C I I jue 11/01/24 

115 Varios, limpieza y jardinería I I I C,I     C,I   C     C       C   I A   R           I C       C I I mié 17/01/24 

116 Instalaciones sanitarias I I I C,I     C,I   C   C             I A   R           I C       C I I lun 6/11/23 

117 Instalaciones eléctricas I I I C,I     C,I   C C               I A   R           I C       C I I lun 6/11/23 

118 Trabajos preliminares I I I C,I     C,I   C                 I A   R           I C       C I I sáb 2/09/23 

119 Movimiento de tierras I I I C,I     C,I   C         C       I A   R           I C       C I I mié 20/09/23 

120 Obras de concreto I I I C,I     C,I   C     C   C       I A   R           I C       C I I mié 25/10/23 

121 Muros y tabiques de albañilería I I I C,I     C,I   C     C           I A   R           I C       C I I vie 17/11/23 

122 Revoques y revestimientos I I I C,I     C,I   C     C       C   I A   R           I C       C I I mar 5/12/23 

123 Pisos y pavimentos I I I C,I     C,I   C     C   C   C   I A   R           I C       C I I vie 22/12/23 

124 Carpintería de madera I I I C,I     C,I   C     C       C   I A   R           I C       C I I jue 11/01/24 

125 Varios, limpieza y jardinería I I I C,I     C,I   C     C       C   I A   R           I C       C I I mié 17/01/24 

126 Instalaciones sanitarias I I I C,I     C,I   C   C             I A   R           I C       C I I lun 6/11/23 

127 Instalaciones eléctricas I I I C,I     C,I   C C               I A   R           I C       C I I lun 6/11/23 

128 Trabajos preliminares I I I C,I     C,I   C                 I A   R           I C       C I I sáb 2/09/23 

129 Movimiento de tierras I I I C,I     C,I                       A R             C C       C   I mié 20/09/23 

130 Obras de concreto I I I C,I     C,I   I                   A   R           C C       C   I mié 25/10/23 

131 Muros y tabiques de albañilería I I I C,I     C,I   I                   A   R           C C       C   I vie 17/11/23 

132 Revoques y revestimientos I I I C,I     C,I   I                 I A   R           C C       C   I mar 5/12/23 

133 Pisos y pavimentos I I I C,I     C,I   I                 I A   R           C C       C   I vie 22/12/23 

134 Carpintería de madera I I I C,I     C,I                 C   I A   R           C C       C   I jue 11/01/24 

135 Varios, limpieza y jardinería I I I C,I     C,I                   C I A   R           C C       C   I mié 17/01/24 

136 Instalaciones sanitarias I I I C,I     C,I       C           C I A   R           C C       C   I lun 6/11/23 

137 Instalaciones eléctricas I I I C,I     C,I   I C               I A   R           C C       C   I lun 6/11/23 

138 Trabajos preliminares I I I C,I     C,I   I         C       I A   R           C C       C   I mar 23/01/24 

139 Movimiento de tierras I I I C,I     C,I             C C     I A   R           C C       C   I sáb 3/02/24 

140 Veredas empedradas I I I C,I     C,I         C           I A   R           C C       C   I mié 21/02/24 
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Fecha de 

entrega 

141 Varios, limpieza y jardinería I I I C,I     C,I                   C I A   R           C C       C   I mar 27/02/24 

142 Trabajos preliminares I I I C,I     C,I                   C I A   R           C C       C   I mar 23/01/24 

143 Movimiento de tierras I I I C,I     C,I               C     I A R             C C       C   I jue 15/02/24 

144 Subbase y base I I I C,I     C,I               C     I A R             C C       C   I mar 27/02/24 

145 Pistas I I I C,I     C,I               C     I A R             C C       C   I lun 4/03/24 

146 Señalización I I I C,I     C,I                     I A R             C C       C   I sáb 9/03/24 

147  Residencia y administración de obra I I I C,I     C,I                     A R                             I vie 29/03/24 

148  Revisión de obras I I I C,I     C,I                     A R                             I sáb 6/04/24 

149 Corte de cerro con maquinaria I I I C,I     C,I               C     I A R             C C       C   I vie 23/04/21 

150 Relleno con material de préstamo I I I C,I     C,I               C     I A R             C C       C   I lun 13/12/21 

151 Suministro e instalación de enrocado I I I C,I     C,I               C     I A R             C C       C   I jue 17/02/22 

152 Conformación y compactación de terreno I I I C,I     C,I               C     I A R             C C       C   I vie 5/08/22 

153 Habilitación de caminos carrozables I I I C,I     C,I               C     I A R             C C       C   I mié 30/06/21 

154 Mantenimiento de caminos carrozables I I I C,I     C,I               C     I A R             C C       C   I vie 1/07/22 

155 Perfilado de talud con maquinaria I I I C,I     C,I               C     I A R             C C       C   I sáb 9/10/21 

156 Corte de cerro con maquinaria I I I C,I     C,I               C     I A R             C C       C   I jue 25/11/21 

157 Relleno con material de préstamo I I I C,I     C,I               C     I A R             C C       C   I mié 9/03/22 

158 Suministro e instalación de enrocado I I I C,I     C,I               C     I A R             C C       C   I mié 13/04/22 

159 Conformación y compactación de terreno I I I C,I     C,I               C     I A R             C C       C   I sáb 4/06/22 

160 Habilitación de caminos carrozables I I I C,I     C,I               C     I A R             C C       C   I mié 29/06/22 

161 Mantenimiento de caminos carrozables I I I C,I     C,I               C     I A R             C C       C   I jue 11/08/22 

162 Perfilado de talud con maquinaria I I I C,I     C,I               C     I A R             C C       C   I sáb 5/02/22 

163 Corte de cerro con maquinaria I I I C,I     C,I               C     I A R             C C       C   I mar 10/05/22 

164 Relleno con material de préstamo I I I C,I     C,I               C     I A R             C C       C   I lun 7/11/22 

165 Suministro e instalación de enrocado I I I C,I     C,I               C     I A R             C C       C   I mié 4/01/23 

166 Conformación y compactación de terreno I I I C,I     C,I               C     I A R             C C       C   I lun 1/05/23 

167 Habilitación de caminos carrozables I I I C,I     C,I         C     C     I A R             C C       C   I mié 7/06/23 

168 Mantenimiento de caminos carrozables I I I C,I     C,I         C           I A R             C C       C   I mar 6/06/23 

169 Perfilado de talud con maquinaria I I I C,I     C,I         C           I A R             C C       C   I vie 5/08/22 
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Fecha de 

entrega 

170 Cunetas I I I C,I     C,I       C             I A R             C C       C   I lun 18/09/23 

171 Pases de agua I I I C,I     C,I       C             I A R             C C       C   I mié 1/11/23 

172 Red de media tensión y subestaciones I I I C,I     C,I     C               I A R             C C       C   I vie 16/06/23 

173 Red de media tensión provisional I I I C,I     C,I     C               I A R             C C       C   I vie 25/08/23 

174 Red de baja tensión provisional I I I C,I     C,I     C               I A R             C C       C   I vie 29/09/23 

175 Reservorio de almacenamiento en concreto I I I C,I     C,I       C             I A R             C C       C   I vie 18/11/22 

176 Redes de distribución de agua y alcantarillado I I I C,I     C,I       C             I A R             C C       C   I vie 7/04/23 

177 
Conexión de redes domiciliarias de agua potable y 

desagüe 
I I I C,I     C,I       C             I A R             C C       C   I vie 21/07/23 

178 Puesta en marcha de la planta de fito-depuracion I I I C,I     C,I         C           I A R             C C       C   I mié 7/02/24 

179 Construcción planta de Fito - depuración I I I C,I     C,I   C         C       I       A R                   I I lun 27/11/23 

180 Planta desalinadora 15000 osmosis inversa I I I C,I     C,I   C         C       I       A R                   I I vie 29/09/23 

181 
Conexiones periféricas, tanques, losa de planta 

desalinadora 
I I I C,I     C,I   C   C     C       I       A R                   I I vie 8/12/23 

182 Línea de aducción hacia el alto I I I C,I     C,I   C   C     C       I       A R                   I I lun 19/02/24 

183 Acero en puente habilitación y colocación I I I C,I     C,I   C         C       I       A R                   I I lun 19/02/24 

184 CONCRETO EN PUENTE f'c=210 KG/CM2 I I I C,I     C,I   C         C       I       A R                   I I mié 13/03/24 

185 Encofrado y desencofrado puente I I I C,I     C,I   C         C       I       A R                   I I lun 15/01/24 

186 Limpieza de pases de agua y cunetas I I I C,I     C,I   C         C               A R       I         I I I lun 25/03/24 

187 Canalización de agua quebradas concreto I I I C,I     C,I   C   C     C       I       A R                   I I lun 29/04/24 

188 Canalización de agua quebradas natural I I I C,I     C,I   C   C     C       I       A R                   I I lun 29/04/24 

189 Pases de agua acero I I I C,I     C,I   C   C     C       I       A R                   I I lun 3/06/24 

190 Pases de agua concreto I I I C,I     C,I   C   C     C       I       A R                   I I lun 3/06/24 

191 Pases de agua encofrado I I I C,I     C,I   C   C     C       I       A R                   I I lun 29/04/24 

192 Enrocado en borde de canalización I I I C,I     C,I   C   C     C       I       A R                   I I mar 28/05/24 

193 Residencia y administración de obra I I I C,I     C,I                     A       R                     I I lun 3/06/24 

194 Revisión de obras I I I C,I     C,I   C C C C   C       A       R         C           I I mar 11/06/24 

195 Asesoría en diseño I I I C,I     C,I                     I                     A R     I I sáb 6/02/21 

196 Acompañamiento de obras I I I C,I     C,I                     I                     A R C   I I lun 3/06/24 

197 Requisitos I I         I                     I                     A R C       mar 11/06/24 
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Fecha de 

entrega 

198 Auditoria I I         I                     I                     A R C       lun 22/07/24 

199 Certificación I I         I                     I                     A R C   I I sáb 3/08/24 

200 Trabajos preliminares I I I       R   A                 I                 C           I I lun 12/08/24 

201 Pruebas de las instalaciones y servicios I I I       R   A C C C           I                 C           I I mar 20/08/24 

202 Pruebas del equipamiento hotelero I I I       R C A             C C I                 C           I I mié 28/08/24 

203 Pruebas de funcionamiento integral I I I     C R   A C C C       C C I                 C           I I jue 5/09/24 

204 As built A I I I     A   R C C C       C   C C     C                     I I lun 9/09/24 

205 Dossier de calidad C,I I I A     I   R C C C       C   C C     C         C C       C I I mié 18/09/24 

206 Acta de entrega del proyecto A C I C,I C   R   I                 I I     I                     I I jue 19/09/24 

207 Liquidación del proyecto A C I I C   R   I                 I I     I                     I I mié 25/09/24 
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Anexo 6. Contrato de obra – movimiento de tierras 

 

CONTRATO DE OBRA 

 

Conste por el presente documento el Contrato de Obra (“Contrato”), que celebran de una parte: 

 

- POSADA PERU S.A.C., con RUC. No. 20482744983, con domicilio en Avenida 

Ricardo Rivera Navarrete Nro. 762, debidamente representada por Laly Lisset Gutierrez 

Moran, identificado con DNI. No. 48516677, según poderes inscritos en la Partida 

Electrónica No. 10221556 del Registro de Personas Jurídicas de Lima y Callao, a quien en 

adelante se le denominará “EL CONTRATISTA”; y, de la otra parte, 

 

- INKATERRA PERU S.A.C., con RUC. No. 20419195317, con domicilio en Calle 

Andalucía Nro. 174, distrito de Miraflores, Provincia Lima, debidamente representada por 

sus apoderados, los señores Sara Maria Larrabure Tijero, identificado con DNI. No. 

09333858, y Eric Roland Adler Whilar, identificada con DNI. No. 09952817, según 

poderes inscritos en la Partida Electrónica N° 00386089 del Registro de Personas Jurídicas 

de Lima y Callao, a quien en adelante se le denominará “INKATERRA”. 

 

Para los fines del presente documento, tanto a LA CONTRATISTA como a INKATERRA se 

les denominará de manera individual como “Parte” y de forma conjunta como las “Partes”, las 

mismas que se obligan en los términos y condiciones que se convienen en las cláusulas 

siguientes: 

 

 

CLÁUSULA PRIMERA: ANTECEDENTES  

 

1.1 INKATERRA es una empresa dedicada a las actividades de hotelería, dedicada las 

últimas cuatro décadas a diseñar auténticas experiencias de viaje, con el objetivo de 

preservar la biodiversidad y las culturas locales. 

 

1.2 INKATERRA ha decidido poner en marcha el proyecto “Movimiento de tierras en 

el Complejo Ecoturístico CaboInka” (el “PROYECTO”), cuyo alcance detallado se 

encuentra en los Anexos que forman parte integrante del Contrato (los “ANEXOS”). 
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1.3 EL CONTRATISTA declara ser una empresa especializada en Movimiento de 

Tierras, para lo cual cuenta con los respectivos registros que la identifican como tal, 

teniendo la capacidad económica y técnica, los elementos materiales y logísticos, así como 

el personal suficiente y calificado para ejecutar el PROYECTO, de acuerdo con los términos 

del Contrato y sus Anexos, por lo que podrá ejecutar el PROYECTO a total satisfacción de 

INKATERRA. 

 

1.4 EL CONTRATISTA declara conocer las instalaciones sobre las cuales se ejecutará 

las OBRAS. Igualmente, EL CONTRATISTA declara conocer las condiciones locales, 

rutas de acceso, facilidades de transporte, horarios para ejecutar su labor, disponibilidad de 

mano de obra, lugares de eliminación de desmonte autorizados y en general todas aquellas 

condiciones que afecten o puedan afectar la ejecución de este Contrato, incluido los 

estándares de seguridad con que debe ejecutarse el servicio, según detallado en los Anexos 

del presente Contrato. Asimismo, declara haber revisado los planos e información 

proporcionada y en general todo lo que forma parte del PROYECTO para la buena 

ejecución de las obras y declara conocer las especificaciones técnicas y sus alcances, 

habiendo evaluado el PROYECTO conforme con los mismos. 

 

 

CLÁUSULA SEGUNDA: OBJETO 

 

2.1 En virtud del presente Contrato, EL CONTRATISTA se obliga frente a 

INKATERRA a la ejecución del PROYECTO, a suma alzada, conforme con las 

características detalladas respectivamente en los Anexos que forman parte integrante del 

Contrato. 

 

2.2 Por su parte, INKATERRA se obliga a pagar a EL CONTRATISTA, el monto de 

la retribución pactada en la cláusula cuarta del presente contrato, en la forma y 

oportunidades convenidas. 

 

CLÁUSULA TERCERA: CAMBIOS O REDUCCIÓN DE ALCANCES DE OBRA DEL 

PROYECTO 

 

En el caso de que existan variaciones del PROYECTO originadas por cambios autorizados y/o 

solicitados por INKATERRA, los gastos generales de EL CONTRATISTA sólo podrán ser 

modificados en caso de que los nuevos trabajos generen una ampliación no planificada del plazo 
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de este contrato o cuando dichos trabajos impliquen algún material adicional o con 

especificación superior a lo cotizado en los ANEXOS. En el caso de existir reducciones y/o 

ampliaciones del PROYECTO, estos estarán afectos a la reducción o ampliación 

correspondiente de la retribución pactada. 

 

CLÁUSULA CUARTA: RETRIBUCIÓN Y FORMA DE PAGO 

4.1 Las Partes acuerdan que EL CONTRATISTA recibirá una retribución total de S/. 

1´403´200.00 (UN MILLÓN CUATROCIENTOS TRES MIL DOSCIENTOS CON 

00/100 SOLES) más el I.G.V., por la ejecución del PROYECTO objeto del Contrato, 

retribución que cubre el costo total de los trabajos, los gastos generales, utilidad, los 

impuestos de ley, y demás conceptos indicados en los alcances de los ANEXOS.  

 

Queda establecido, de conformidad con lo establecido por el Decreto Legislativo No. 940 

y por la Resolución de Superintendencia No. 183-2004/SUNAT y su modificatoria, 

Resolución de Superintendencia No. 293-2010/SUNAT, INKATERRA, de cada factura, 

retendrá el porcentaje correspondiente por concepto de detracción aplicable. Dicho 

porcentaje será abonado en la cuenta de detracciones de EL CONTRATISTA abierta en el 

Banco de la Nación, que éste, en su oportunidad, haya proporcionado previamente a 

INKATERRA, caso contrario deberá comunicarlo en forma escrita al domicilio de 

INKATERRA. 

 

4.2 La retribución total mencionada en el numeral 4.1 precedente, será pagada por 

INKATERRA a EL CONTRATISTA, de acuerdo con el siguiente detalle:   

 

a. INKATERRA pagará a EL CONTRATISTA un adelanto equivalente al Diez 

por ciento (10%) de la retribución total pactada, es decir, S/. 140’320 más el I.G.V. Este 

adelanto se entregará dentro de los cinco (5) días útiles de cumplido lo siguiente por 

parte de EL CONTRATISTA: (i) haber suscrito el Contrato, (ii) entregado la factura 

por el adelanto a INKATERRA cumpliendo el procedimiento de recepción de facturas 

detallado en los ANEXOS. 

 

b. La forma de pago del saldo de la retribución será efectuada a través de 

valorizaciones que serán presentadas cada 30 días. Para ello, EL CONTRATISTA 

presentará a INKATERRA la valorización de los trabajos ejecutados y el resumen 

acumulado de las valorizaciones. INKATERRA podrá aprobar u observar cada 

valorización efectuada dentro de los cinco (05) días útiles siguientes. En caso de 
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observaciones a la valorización, EL CONTRATISTA deberá subsanar las 

observaciones y/o entregará la información complementaria que le haya sido solicitada 

por INKATERRA dentro de los tres (03) días útiles de haberse comunicado las 

observaciones a la valorización. Una vez aprobada la valorización o subsanada la 

observación a satisfacción de INKATERRA, esta última autorizará, dentro de los cinco 

(05) días útiles siguientes y por escrito, el pago y EL CONTRATISTA emitirá la 

correspondiente factura a nombre de INKATERRA, quien efectuará el pago 

correspondiente según la condición de pago definida para EL CONTRATISTA, la cual 

se encuentra indicada en los ANEXOS.  

 

Queda entendido que el importe de la valorización o cualquier pago parcial tiene 

naturaleza de pago a cuenta y, en consecuencia, no presume aceptación por 

INKATERRA de la parte de los servicios y trabajos realizados al momento de pagar 

el importe de la valorización. 

c. INKATERRA podrá suspender el total o parte de los pagos que por 

valorizaciones aprobadas correspondan a EL CONTRATISTA cuando, a su juicio, 

esta acción fuera necesaria para protegerse de pérdidas ocasionadas por los conceptos 

siguientes: 

 

(i) Trabajos deficientes no subsanados a satisfacción de INKATERRA, 

conforme con el presente contrato y sus ANEXOS. 

(ii) Materiales defectuosos no reemplazados oportunamente y a satisfacción de 

INKATERRA. Los materiales deben cumplir con las especificaciones técnicas y 

demás características contenidas en este contrato y sus ANEXOS. 

(iii) Falta de pago no justificada por EL CONTRATISTA, de materiales o 

servicios a sus proveedores y/o subcontratistas o beneficios sociales o laborales y 

seguros a sus destacados en el PROYECTO. 

(iv) Incumplimiento de la normativa en general que regula esta clase de 

prestaciones, o aquella regulada por normas administrativas u ordenanzas de la 

municipalidad respectiva y/o por la autoridad competente. 

(v) Incumplimiento de pago ante sanciones administrativas o multas impuestas 

por la municipalidad respectiva o cualquier autoridad competente, siempre que 

dichas sanciones o multas sean por hechos o causas imputables a EL 

CONTRATISTA. 

(vi) Por no cumplir con acreditar el cumplimiento de las obligaciones indicadas 

en la cláusula sexta, en caso sea requerida por INKATERRA. 



216 

(vii) Costos y/o gastos en los que INKATERRA hubiera incurrido para subsanar 

los atrasos de acuerdo con lo especificado en la Cláusula Quinta del Contrato, 

originados por culpa de EL CONTRATISTA. 

 

Previamente a la suspensión del pago, INKATERRA deberá requerir por escrito a EL 

CONTRATISTA para que subsane la causal en la que está inmerso, dentro de un plazo 

no mayor de tres (03) días útiles. En caso de que EL CONTRATISTA no lo subsane 

en el plazo otorgado, INKATERRA efectuará la retención de pagos sólo por el importe 

que resulte necesario. Subsanada(s) por EL CONTRATISTA la(s)causal(es) que 

produjo la retención, INKATERRA devolverá la retención efectuada dentro de un 

plazo de diez (10) días calendario, contados desde la fecha de comunicada la 

subsanación antes mencionada. 

 

d.  Del monto que resulte de las valorizaciones se harán las deducciones siguientes: 

 

(i) Pago del monto de las penalidades aplicables conforme con este contrato. 

(ii) Sanciones administrativas pecuniarias, penalidades o multas que hubiera 

asumido de manera solidaria INKATERRA o en forma individual, por culpa de 

EL CONTRATISTA o de sus trabajadores dependientes o sus subcontratistas, 

impuestas por cualquier autoridad u organismo público competente que velan por 

el cumplimiento de la normativa en general que regule las prestaciones contenidas 

en este contrato, el sistema de seguridad y salud en el trabajo, en sus diferentes 

aspectos, o aplicadas por los clientes o terceros vinculados a INKATERRA. 

 

 

 

CLÁUSULA QUINTA: PLAZOS 

 

5.1 El Contrato entrará en vigor el 22/04/2023, manteniéndose vigente hasta que se ejecuten 

todas y cada una de las prestaciones aquí contenidas. Asimismo, el plazo improrrogable de 

ejecución y culminación del PROYECTO será de [CIENTO DIEZ] ([110]) días calendario 

para que EL CONTRATISTA cumpla con integridad la ejecución de las obras descritas 

en los ANEXOS,  

 

5.2 El plazo de conclusión y entrega del PROYECTO vence indefectiblemente el día 

28/08/2023, oportunidad en la cual las Partes suscribirán un Acta de Recepción de Obra sin 
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observaciones pendientes, caso contrario, se aplicará la penalidad establecida en la cláusula 

décima del Contrato. 

 

CLÁUSULA SEXTA: OBLIGACIONES Y RESPONSABILIDADES DE EL 

CONTRATISTA 

 

Serán obligaciones de EL CONTRATISTA durante el plazo de vigencia del presente contrato, 

las siguientes: 

 

6.1. Observar los planos y especificaciones técnicas del PROYECTO que se detallan en 

los ANEXOS, no pudiendo introducir modificaciones sin la autorización expresa y por 

escrito de INKATERRA, así como obtener todos los permisos y licencias requeridos para 

la ejecución de las obras. 

 

6.2. A cumplir con los plazos de conclusión y entrega de las obras descritas en los 

ANEXOS. 

 

6.3. A llevar un Cuaderno de Obras que detalle el seguimiento detallado del PROYECTO.  

 

6.4. A pagar los tributos, salarios, beneficios sociales, aportaciones laborales y demás 

conceptos de índole laboral de los trabajadores destacados para la ejecución de las obras.  

 

6.5. A presentar, a solicitud previa de INKATERRA (con 48 horas de anticipación) de 

todos los documentos que sustenten el cumplimiento de sus obligaciones tributarias y 

laborales indicados en el acápite anterior, así como todos los documentos que acrediten el 

pago de los materiales, bienes y servicios que hubieran sido necesarios para la conclusión 

de las obras. 

 

6.6. A asumir por su cuenta, costo y responsabilidad la calibración de sus equipos durante 

la vigencia del Contrato, incluyendo la calibración de sus maquinarias, herramientas e 

instrumentos que utilice en el PROYECTO para la prestación de sus servicios, para este 

efecto, contratará de ser el caso a una empresa o tendrá el personal técnico especializado 

para prevenir y mantener en buen estado de operatividad y funcionalidad a dichos equipos, 

así como su adecuada identificación. EL CONTRATISTA se obliga a entregar las 

constancias, a solicitud de INKATERRA, que acrediten la calibración de los bienes antes 
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mencionados, constancias que deberán ser expedidas antes del uso de los equipos de 

medición, de prueba, maquinarias, herramientas e instrumentos en las obras. 

 

6.7. A realizar las mediciones y comprobaciones oportunas que solicite INKATERRA, 

mediciones y/o comprobaciones que deberán ser de conformidad con lo establecido en las 

normas técnicas vigentes y en las especificaciones técnicas y que estarán relacionadas con la 

calidad del PROYECTO, así como con el avance de este por parte de EL CONTRATISTA. 

En caso de que INKATERRA solicite pruebas adicionales, estás serán asumidas por esta 

última, salvo cuando dichas pruebas demuestren que EL CONTRATISTA no ha ejecutado 

correctamente los trabajos o que las mismas no sean suficientes para demostrar su objeto. EL 

CONTRATISTA deberá entregar una vez realizada las mediciones y comprobaciones antes 

mencionadas, la Constancia que acredite la calibración de los equipos a INKATERRA. 

 

6.8. A mantener en todo momento estricta disciplina y orden entre sus empleados y no 

empleará en el PROYECTO a ninguna persona que no esté calificada para desempeñar el 

trabajo que tenga asignado. EL CONTRATISTA está obligada a retirar en forma 

inmediata a cualquier trabajador o subcontratista a su cargo, cuando a juicio de 

INKATERRA sea necesario adoptar tal medida, ya sea porque ponga en riesgo la vida del 

trabajador, por incapacidad, por incorrección, por desórdenes o cualquier otra falta que 

tenga relación con la buena y oportuna ejecución de las obras. En ese sentido, 

INKATERRA podrá imponer penalidades hasta por el diez (10%) del valor total del 

Contrato, a su solo criterio, cuando se identifiquen incumplimientos de este numeral por 

parte de EL CONTRATISTA, sus colaboradores y/o sus subcontratistas. 

 

6.9. Sin perjuicio de las obligaciones, deberes y responsabilidades que impone la Ley y el 

Reglamento de Seguridad y Salud en el Trabajo, aprobados por Ley N.° 29783 y el Decreto 

Supremo N.° 005-2012-TR, así como su modificatoria la Ley N.° 30222 y el Decreto 

Supremo N.° 006-2014-TR, respectivamente (“LA NORMATIVA DE SEGURIDAD Y 

SALUD EN EL TRABAJO”), y la Norma Técnica de Edificación G.050 “Seguridad 

Durante la Construcción”, a EL CONTRATISTA frente a sus obreros, dependientes, 

empleados, subcontratista y proveedores de bienes y servicios que participan en las obras, 

la presente cláusula regula procedimientos, responsabilidades y obligaciones adicionales 

que deberá cumplir EL CONTRATISTA en la ejecución y desarrollo del PROYECTO y 

durante la vigencia del Contrato, con la finalidad de garantizar el Sistema de Seguridad y 

Salud de los que participan en la obras, así como prevenir, controlar, minimizar y eliminar 



219 

los peligros y riesgos de accidente de trabajo y enfermedades ocupacionales que puedan 

presentarse en la misma. 

 

6.10.Son obligaciones y responsabilidades de EL CONTRATISTA respecto a la 

Seguridad y Salud que deberá haber en el PROYECTO, las siguientes: 

 

a. Coordinar de manera eficaz y eficiente la gestión en prevención de riesgos 

laborales de los obreros, trabajadores subcontratados o proveedores de servicios o 

bienes o cualquier dependiente destacado en el PROYECTO por EL CONTRATISTA 

(“LOS PARTICIPANTES”), así como contar con los Registros (de accidentes de 

trabajo e incidentes, de enfermedades ocupacionales, de exámenes médicos 

ocupacionales, de inspecciones internas de seguridad y salud, de equipos de seguridad 

o emergencia, de inducción, capacitación, y simulacros etc.) respectivos para ello. 

 

b. Garantizar la seguridad y salud de LOS PARTICIPANTES conforme con LA 

NORMATIVA DE SEGURIDAD Y SALUD EN EL TRABAJO. Para lo cual 

gestionará los riesgos, sin excepción, eliminándolos de su origen y aplicando sistemas 

de control a aquellos que no se puedan eliminar. 

 

c. Entregar a cada integrante de LOS PARTICIPANTES, una copia del 

Reglamento de Obra y del Plan de Seguridad y Salud de la Obra, respectivamente. 

Dentro del Plan antes citado, deberá contener un Plan de Emergencia para accidentes, 

donde se establezcan acciones y responsabilidades, así como según la envergadura y la 

naturaleza de la obra, el Plan deberá describir un mapa de los principales riesgos que 

podrían producirse en la obra. 

 

d. Será de responsabilidad de EL CONTRATISTA el cumplimiento de las 

obligaciones de esta cláusula y de los documentos indicados en el literal precedente, 

por parte de las empresas o personal subcontratado que realicen labores especificas en 

el PROYECTO o por parte de los proveedores que suministren herramientas, equipos, 

productos, materiales y servicios a la misma. 

Asimismo, antes que realicen sus labores dichas personas o los proveedores de bienes 

y servicios, recibirán una charla de inducción por EL CONTRATISTA respecto a los 

alcances del Sistema de Seguridad y Salud establecido en el PROYECTO, conforme 
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con la presente cláusula o aquellas normadas en LA NORMATIVA DE SEGURIDAD 

Y SALUD EN EL TRABAJO. 

 

e. Practicar exámenes médicos ocupacionales al personal destacado en el 

PROYECTO, para lo cual se deberá seguir las disposiciones indicadas en la Resolución 

Ministerial N.° 312-2011/MINSA “Protocolos de Exámenes Médicos ocupacionales y 

Guías de Diagnóstico de los Exámenes Médicos Obligatorios por Actividad”. 

 

f. EL CONTRATISTA deberá realizar reuniones de coordinación programadas 

semanalmente para revisar y establecer las medidas de control en los trabajos o tareas 

críticas detectadas, seguimiento a los plazos de ejecución, responsables y recursos 

asignados a la Gestión de Seguridad, Salud Ocupacional y Medioambiente del 

PROYECTO, siendo que las Actas de estas serán parte del Cuaderno de Obra. INKA 

TERRA podrá participar en estas reuniones sin necesidad de aviso previo a EL 

CONTRATISTA. 

 

g. Proporcionar a LOS PARTICIPANTES en el PROYECTO de equipos de 

protección personal adecuados, según el tipo de trabajo y riesgos específicos presentes 

en el desempeño de sus funciones. EL CONTRATISTA será la única responsable si 

LOS PARTICIPANTES en el PROYECTO no utilizan al inicio y durante el desarrollo 

de sus trabajos encomendados en las obras, el adecuado equipo de protección personal 

o su uso correcto, pudiendo ser estos en forma enunciativa y no limitativa como: casco 

de seguridad, zapatos de seguridad, anteojos y respiradores contra polvo, cinturón de 

seguridad, escaleras portátiles, guantes de cuero, protectores contra ruido, entre otros. 

INKA TERRA podrá suspender los trabajos en caso juzgue falta de seguridad en las 

maniobras o falta de implementos de seguridad o de protección de LOS 

PARTICIPANTES. 

 

h. Adoptar las medidas necesarias, de manera oportuna, cuando se detecte que la 

utilización de los equipos de trabajo o de protección e indumentaria de LOS 

PARTICIPANTES representan riesgos específicos para su vida e integridad física. 

 

i. Deberá cumplir con lo regulado en las Normas Técnicas A.130, G.030 y G.050 del 

Reglamento Nacional de Edificaciones, aprobado por D.S. No. 011-2006-VIVIENDA, 

referente a las medidas de seguridad y precaución en resguardo de la vida y salud de 

LOS PARTICIPANTES, siendo de su exclusiva responsabilidad los daños y perjuicios 
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que por su culpa o dolo se ocasione a terceras personas o propiedades de terceros con 

motivo de la ejecución del PROYECTO. 

 

j. Contratar y mantener vigente a su costo, durante el plazo de duración del presente 

contrato, coberturas de pólizas de seguros de salud, seguros de vida, seguros 

complementarios de riesgos y demás seguros de acuerdo con la normativa vigente, a 

favor de sus obreros, trabajadores y dependientes destacados al PROYECTO, con una 

Compañía de Seguros solvente, que goce de la aceptación de INKATERRA. Esta 

obligación se extiende a exigir a las empresas o personas subcontratadas para el 

PROYECTO los seguros arriba mencionados.  

 

k. Contar en el lugar del PROYECTO con servicios y elementos de primeros 

auxilios que permita tratar los accidentes ocurridos a LOS PARTICIPANTES antes de 

su traslado a algún Centro Hospitalario para su atención oportuna. 

 

l. Deberá llenar los reportes estadísticos de riesgos, inclusive en caso ocurra algún 

accidente, enfermedad ocupacional o incidente peligroso que pudo poner en riesgo la 

vida, salud e integridad física de LOS PARTICIPANTES, en forma semanal. Sin 

perjuicio de lo que establezca la Normativa de Seguridad y Salud en el Trabajo y demás 

aplicables a esta obligación, deberá comunicar los accidentes ocurridos en el desarrollo 

del PROYECTO al Ministerio de Trabajo y Promoción del Empleo, dentro del plazo 

establecido por ley. 

 

Las Partes declaran que las obligaciones y responsabilidades contenidas en los literales del 

a) al l) del presente numeral (6.10), son meramente enunciativos, y no limitativos, 

pudiendo incorporarse otras que dispongan LA NORMATIVA DE SEGURIDAD Y 

SALUD EN EL TRABAJO, sus normas modificatorias y otros dispositivos que se creen 

con posterioridad a la celebración de este contrato. 

 

6.11. Para la verificación del cumplimiento de las disposiciones señaladas en la 

presente cláusula, INKATERRA podrá requerir a EL CONTRATISTA, y previo al 

pago de las valorizaciones, la presentación de toda documentación que acredite el 

cumplimiento de esta, incluyendo la que sustente el cumplimiento de las obligaciones 

descritas en los literales del numeral 6.10 anterior. EL CONTRATISTA deberá cumplir 
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con atender este requerimiento en un plazo máximo de tres (3) días útiles, contado desde 

la fecha de recibir el requerimiento.    

 

6.12. EL CONTRATISTA asumirá la responsabilidad exclusiva por los siguientes 

supuestos:  

 

a) Daños causados a los empleados y propiedades de INKATERRA, a personas y 

propiedades de terceros, y/o a la infraestructura existente en su entorno como 

consecuencia directa o indirecta de los trabajos que realice para la ejecución del 

PROYECTO. En tal sentido, cualquier costo resultante de las actividades ejecutadas 

directa o indirectamente por EL CONTRATISTA durante la ejecución del presente 

contrato será asumido exclusivamente por ésta y descontado de los pagos pendientes 

que INKATERRA deba efectuar, en caso fuera necesario para cubrir el monto total 

del daño. Dicha responsabilidad será asumida por EL CONTRATISTA, siempre que 

el hecho sea generado por causa atribuible a ésta. 

 

b) Que INKATERRA se vea involucrada en cualquier proceso administrativo o 

judicial en razón a lo indicado en el literal anterior, o iniciados por parte de una o más 

personas que sufrieran daños personales, materiales y/o corporales, o por sus 

herederos, en caso que ocurrieran fallecimientos de una o más personas, causadas 

durante la ejecución de la Obra y/o posteriormente a la entrega de la Obra con la 

correspondiente suscripción del Acta de Recepción de Obra sin observaciones, 

causados por algún derrumbe en la Obra originado en cualquier defecto de 

construcción comprobado y de responsabilidad exclusiva de EL CONTRATISTA o 

subcontratista debidamente autorizado por ésta. INKATERRA queda expresamente 

facultada por EL CONTRATISTA para ejercer la defensa legal que considere 

conveniente, cuyos costos serán asumidos de forma inmediata, total y sin 

observaciones por EL CONTRATISTA. 

 

c) Si por hechos, actos u omisiones derivados de la prestación del servicio al que se 

refiere el Contrato, las autoridades o entidades prestadoras de servicios obligarán a 

INKATERRA al pago de cualquier multa, sanción económica o penalidad por 

cualquier supuesto, a pesar de no ser ésta última responsable directa de la ejecución 

de las OBRAS, INKATERRA quedará automáticamente autorizada a cargar y cobrar 

el importe de estas multas o penalidades a EL CONTRATISTA, siempre y cuando 
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los hechos, actos u omisiones se deriven de actuaciones propias de EL 

CONTRATISTA. 

 

Los gastos que se originen de configurarse estos supuestos serán por cuenta y cargo de 

EL CONTRATISTA y deducidos de los pagos pendientes. Si es que el monto de los 

gastos fuera superior a tales sumas de dinero serán pagadas directamente por EL 

CONTRATISTA, dentro de un plazo no mayor de siete (07) días calendario de haber 

sido requerido.  

 

Sin perjuicio de lo anterior, EL CONTRATISTA se obliga a pagar a INKATERRA 

todas las sumas de dinero que quede obligada a pagar por mandato, sentencia u orden que 

sea expedida en un proceso, siempre que EL CONTRATISTA haya sido oportunamente 

citado en dicho proceso, y se haya comprobado en este que los hechos que los originaron 

son de exclusiva responsabilidad de EL CONTRATISTA, debiendo efectuar el pago a 

INKATERRA dentro de los siete (07) días calendario siguientes a la fecha en que 

INKATERRA formule el requerimiento por escrito a EL CONTRATISTA. 

El CONTRATISTA puede efectuar el pago de lo indicado en los numerales a) a c) 

precedentes haciendo uso de sus seguros o medios propios. De contar con pólizas de 

seguros que cubran estos riesgos, debe presentar los mismos a INKATERRA para su 

validación. Las garantías de dichas pólizas de seguros pueden ser sujeto de auditoría por 

parte de INKATERRA, quien a solo requerimiento puede solicitar las evidencias que 

sustenten su cumplimiento por parte de EL CONTRATISTA. 

 

6.13. A realizar los trámites necesarios, ante el Sindicato de Trabajadores de 

Construcción Civil respectivo, a fin de contratar a trabajadores de dicho gremio que 

disponga la ley de la materia, a efectos de evitar probables perjuicios económicos, como 

paralización de la OBRA, destrucción de lo construido, daños a la propiedad privada, 

vandalismo, etc. 

 

6.14. EL CONTRATISTA es responsable por la calidad de los materiales y por los 

defectos de construcción o malas artes de acuerdo con lo dispuesto en el artículo 1784 

del Código Civil peruano y demás aplicables. En caso de existir defectos en la 

construcción, materiales deficientes o cualquier otro desperfecto en las obras, atribuibles 

a EL CONTRATISTA, ésta deberá subsanar, reparar y/o modificar los mismos en un 

plazo que no excederá de tres (03) días calendario, contados desde que sea requerido por 

INKATERRA, salvo que razonablemente se requiera un plazo mayor, en cuyo caso el 
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plazo será determinado por INKATERRA, y en caso EL CONTRATISTA no subsane, 

repare, reemplace y/o modifique dentro del plazo antes mencionado, INKATERRA 

aplicará lo indicado en las cláusulas décima y décimo primera. 

 

6.15. EL CONTRATISTA es responsable de obtener todos los permisos y 

autorizaciones municipales, regionales y/o nacionales necesarias para la correcta e 

ininterrumpida ejecución del presente Contrato. Caso contrario, INKATERRA quedará 

facultados a imponer las penalidades pactadas por cada día de retraso que se genere por 

falta de dichos permisos y autorizaciones. 

 

CLÁUSULA SÉPTIMA: DE LA GARANTÍA 

De conformidad con el artículo 1784 del Código Civil peruano1, EL CONTRATISTA es 

responsable por la destrucción, vicios o ruina de las obras objeto del presente Contrato, por un 

periodo de cinco (05) años, contados desde la firma del Acta de Recepción Definitiva del 

PROYECTO, por parte de INKATERRA. 

CLÁUSULA OCTAVA: OBLIGACIONES DE INKATERRA 

Son obligaciones de INKATERRA las siguientes: 

 Proporcionar información técnica y absolver consultas durante el proceso de la 

construcción. 

 Pagar la retribución en el plazo y forma convenida, conforme con la cláusula cuarta 

del Contrato. 

 

CLÁUSULA NOVENA: RESOLUCIÓN DEL CONTRATO 

9.1. Las causales de resolución del presente Contrato son las siguientes: 

 

9.1.1 Imputables a EL CONTRATISTA: INKATERRA podrá resolver el Contrato por 

cualquiera de las causales indicadas a continuación: 

a. Atraso de obra por más de cinco (05) días calendario (dentro de la semana 

de obra), por causa imputable a EL CONTRATISTA. Si la causa temporal no 

imputable a EL CONTRATISTA se convierte en permanente, las Partes, de 

                                                

 

1 Artículo 1784º.- Si en el curso de los cinco años desde su aceptación la obra se destruye, total o parcialmente, o bien presenta 

evidente peligro de ruina o graves defectos por vicio de la construcción, el contratista es responsable ante el comitente o sus 

herederos, siempre que se le avise por escrito de fecha cierta dentro de los seis meses siguientes al descubrimiento. Todo pa cto 

distinto es nulo. 

El contratista es también responsable, en los casos indicados en el párrafo anterior, por la mala calidad de los materiales o 

por defecto del suelo, si es que hubiera suministrado los primeros o elaborado los estudios, planos y demás documentos necesarios 

para la ejecución de la obra. 

El plazo para interponer la acción es de un año computado desde el día siguiente al aviso a que se refiere el primer párrafo. 
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mutuo acuerdo, pueden resolver este Contrato sin que esto suponga 

incumplimiento de alguna de ellas o pagos de penalidad o indemnizaciones. En 

caso las Partes decidan resolver el Contrato, se deberá realizar una valorización 

de las obras, a efectos de determinar y compensar los saldos de cualquier 

adelanto otorgado a EL CONTRATISTA o cualquier monto pendiente de 

pago a su favor. 

 

b. Insolvencia económica de EL CONTRATISTA o inicio de cualquier 

procedimiento concursal en contra de EL CONTRATISTA. 

 

c. Si EL CONTRATISTA, incumple lo establecido en el presente Contrato. 

 

9.2. Imputables a INKATERRA: EL CONTRATISTA podrá resolver el contrato por las 

siguientes causales: 

a. Si INKATERRA incumple con el pago de las valorizaciones, en virtud de 

la cláusula cuarta de este Contrato, sin expresión de causa. 

 

De presentarse alguna de las causales de resolución enunciadas en esta cláusula, la Parte 

afectada podrá dar por resuelto el presente contrato sin necesidad de pronunciamiento 

judicial o arbitral de ninguna clase, bastando para ello la comunicación por conducto 

notarial a la Parte que cometió el supuesto de resolución, haciéndole saber su decisión, 

de conformidad con el artículo 1430 del Código Civil peruano. 

CLÁUSULA DÉCIMA: RECEPCIÓN DE OBRA / LEVANTAMIENTO DE 

OBSERVACIONES / PENALIDADES 

10.1 EL CONTRATISTA está sujeto a penalidad por atrasos en el PROYECTO 

generados por causas imputables a él, medidos en base a los plazos de entrega que se 

detallan en los ANEXOS. En este supuesto, EL CONTRATISTA asumirá una 

penalidad entre 0.5 % a 15 % del monto total del PROYECTO, por cada día de atraso 

en la entrega de dichas áreas objetivas. Las penalidades serán deducidas de uno o más 

de los próximos pagos que INKATERRA deba realizar a EL CONTRATISTA, 

decidiendo aquélla la forma que considere conveniente para tal deducción.  

 

10.2 En caso de que EL CONTRATISTA no cumpla con levantar las observaciones 

de la recepción de las obras en el plazo indicado en los ANEXOS, asumirá una 

penalidad entre 0.5% a 10% del monto total del PROYECTO, por cada día de atraso en 

levantar las observaciones. La penalidad será deducida de la última valorización, pago 
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de regularización o, en su caso, por la liquidación del Contrato o de las garantías 

previstas en la cláusula decimosegunda del presente Contrato, si aquellas no fueran 

suficientes para cubrir la penalidad, dependiendo del momento en que el 

incumplimiento tenga lugar.  

 

10.3 INKATERRA puede definir otras penalidades especificas en los ANEXOS u 

otras secciones del presente Contrato a su consideración.  

 

10.4  La formalidad para la entrega definitiva del PROYECTO se realizará de la 

siguiente manera:  

 

(i) EL CONTRATISTA procederá a la entrega de las obras al cumplimiento 

del plazo señalado en los ANEXOS, antes de dicha entrega INKATERRA tendrá 

derecho a realizar la inspección y las observaciones respectivas, para cuyo efecto 

se levantará un Acta de Observaciones. 

 

(ii) EL CONTRATISTA inmediatamente entregada el Acta de Observaciones 

por INKATERRA, deberá encargarse de las correcciones o subsanaciones 

pertinentes en un plazo de tres (03) días calendario. 

 

(iii) Terminado este plazo y levantadas las observaciones, se procederá con la 

entrega definitiva del PROYECTO a INKATERRA. Si no llegase a entregarse 

este dentro del plazo pactado en la cláusula quinta de este contrato o no llegase a 

levantar las observaciones dentro del plazo antes indicado o no llegase a entregar 

el dossier de calidad, conforme con los términos pactados en el numeral 10.5 de 

esta cláusula, INKATERRA descontará 0.5% por cada día de retraso con un 

máximo del 15% del valor total de cada entregable, conforme con los valores 

detallados en los ANEXOS. 

 

La penalidad será deducida de las valorizaciones pendientes de pago, de la liquidación 

o de las garantías definidas en el Contrato. Queda entendido, que es facultad de 

INKATERRA optar por la resolución del Contrato y/o la aplicación de la penalidad 

antes indicada y/o efectuar la intervención según lo pactado en la cláusula siguiente. 

 

10.5 Queda perfectamente entendido que la facultad de supervisar de INKATERRA, 

así como la facultad de la intervención de las obras, no releva a EL CONTRATISTA 
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de su responsabilidad por el cumplimiento del plazo establecido en este Contrato y de 

la responsabilidad legal que le impone el artículo 1784 del Código Civil peruano, así 

como su responsabilidad por el cumplimiento fiel y oportuno de todas y cada una de las 

obligaciones que ha asumido EL CONTRATISTA, en virtud del Contrato. 

 

10.6 Dentro del plazo de quince (15) días calendario de suscrita el Acta de Recepción 

Definitiva, EL CONTRATISTA entregará a INKATERRA el dossier final del 

PROYECTO en original físico y dos (02) versiones digitales - CD, que se compondrán de 

la documentación original requerida en los ANEXOS.  

 

CLÁUSULA UNDÉCIMA: INTERVENCIÓN 

 

Las Partes acuerdan que INKATERRA, mediante este Contrato, queda facultada por EL 

CONTRATISTA a intervenir directamente en el desarrollo del PROYECTO, vale decir, que 

INKATERRA está facultada en forma irrevocable para que actuando en nombre y 

representación de EL CONTRATISTA pueda efectuar la contratación de un tercero, en los 

siguientes casos: 

 

a. Cuando EL CONTRATISTA fracase en corregir cualquier error o deficiencia 

durante el desarrollo del PROYECTO o falla en suministrar los materiales o los equipos, 

por causas exclusivamente imputables a él, y/o falla negligentemente en el cumplimiento 

de las disposiciones ambientales y de prevención de riesgos.  

 

b. En el caso de que EL CONTRATISTA no subsane, repare o modifique los materiales 

deficientes, o cualquier otro desperfecto durante el proceso constructivo de las obras 

dentro del plazo aprobado por INKATERRA. 

 

c. En caso de producirse un atraso sostenido de dos (02) días calendario en el avance las 

obras por parte de EL CONTRATISTA, durante una semana, sin que esta introduzca 

medidas correctivas solicitadas por INKATERRA o éstas no sean eficaces. 

 

d. En caso EL CONTRATISTA no levante las observaciones realizadas por 

INKATERRA dentro del plazo mencionado en el numeral 10.4 anterior. 

 

Ocurrido los supuestos detallados, INKATERRA contratará al personal obrero, profesional o 

tercero para que los mismos realicen o ejecuten las acciones que EL CONTRATISTA ha 
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omitido de cumplir o los actos que han originado los atrasos, para este efecto INKATERRA 

descontará los mayores costos que ello genere de la retribución que se le pagará a EL 

CONTRATISTA mencionado en la cláusula cuarta, siempre que dichos costos sean 

debidamente documentados. 

 

CLÁUSULA DUODÉCIMA: GARANTÍA DE FIEL CUMPLIMIENTO - CARTA 

FIANZA  

 

EL CONTRATISTA deberá entregar a la firma del presente Contrato, como Garantía de Fiel 

Cumplimiento del mismo, una carta fianza bancaria, solidaria, irrevocable, incondicionada, de 

realización automática y sin beneficio de excusión, ejecutable a simple requerimiento de 

INKATERRA, emitida por un banco con clasificación de riesgo A, según la clasificación de la 

Superintendencia de Banca, Seguros y AFP (SBS) por el equivalente al (TREINTA) por ciento 

(40%) del valor total del Contrato a INKATERRA, válida desde la fecha de inicio del contrato 

hasta un (01) año contado desde la fecha de firma de INKATERRA del Acta de Recepción sin 

observaciones, fecha en la que INKATERRA devolverá dicha carta fianza a EL 

CONTRATISTA. 

 

Dicha Garantía de Fiel Cumplimiento deberá mantener siempre el porcentaje antes indicado 

durante toda la vigencia del Contrato, con prescindencia de si ésta fue ejecutada total o 

parcialmente por INKATERRA. En este último supuesto, EL CONTRATISTA deberá 

proceder a renovar la Garantía de Fiel Cumplimiento hasta alcanzar el 80% del monto total del 

Contrato. 

 

La Garantía de Fiel Cumplimiento cubrirá el fiel cumplimiento de todas y cada una de las 

obligaciones de EL CONTRATISTA en relación con el Contrato, y servirá para compensar a 

INKATERRA de cualquier daño que EL CONTRATISTA y/o sus empleados y/o sus 

subcontratistas y/o proveedores pudieran provocar a INKATERRA. Asimismo, esta garantía 

cubrirá durante el plazo de su vigencia, que el PROYECTO haya sido entregado a satisfacción 

de INKATERRA, en las condiciones y con la documentación establecida en el Contrato.  

 

Consecuentemente, si una o más de tales obligaciones y/o condiciones fueran incumplidas, 

cumplidas parcial, tardía o defectuosamente, INKATERRA realizará una liquidación donde 

señalará la valorización de todos los incumplimientos y notificará por escrito tales hechos, 

otorgando a EL CONTRATISTA un plazo de dos (2) días calendario, a fin de que EL 
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CONTRATISTA pueda subsanar a satisfacción de INKATERRA (puesta de manifiesto por 

escrito) o demostrar lo contrario. 

 

Si EL CONTRATISTA no cumple con lo indicado en el párrafo anterior, INKATERRA 

ejecutará la Carta Fianza, para lo cual bastará que INKATERRA envíe una carta notarial al 

banco que la otorgó solicitando su ejecución, sin que sea necesaria comunicación o notificación 

adicional alguna por parte de INKATERRA a EL CONTRATISTA.  

 

CLÁUSULA DÉCIMO TERCERA: CRONOGRAMA DE ENTREGAS  

 

El presente Contrato entrará en vigor al momento de su suscripción por ambas Partes, 

manteniéndose vigente hasta que se ejecuten todas y cada una de las prestaciones aquí 

contenidas. Asimismo, las Partes acuerdan que el inicio de los trabajos y prestaciones a cargo 

de EL CONTRATISTA será en la fecha indicada en la cláusula quinta del presente Contrato. 

 

Sin perjuicio de lo anterior, las Partes establecen el Cronograma de Fechas de Entregas que 

deberá cumplir EL CONTRATISTA, conforme con los términos y alcances establecidos en 

este contrato y que forma parte integrante de sus ANEXOS.  

 

CLÁUSULA DÉCIMO CUARTA: CESIÓN DE POSICIÓN CONTRACTUAL / 

CONFIDENCIALIDAD 

 

14.1 Las Partes no podrán ceder su posición contractual en el presente contrato a 

ningún tercero sin autorización previa y por escrito de la otra. Cualquier cesión que no 

cumpla con esta formalidad será considerada sin efecto alguno. 

 

14.2 Sin perjuicio de ello, EL CONTRATISTA brinda su autorización expresa y 

anticipada a efectos de que INKATERRA pueda ceder su posición contractual y/o 

cualquier derecho en este contrato a cualquier empresa perteneciente al mismo grupo 

económico para cuya determinación se aplicarán los criterios establecidos en el 

Reglamento de Propiedad Indirecta, Vinculación y Grupo Económico aprobado por 

Resolución Conasev N.° 090-2005-EF/94.10, o a una entidad bancaria o financiera, en el 

caso que esta última financie la ejecución del PROYECTO, bajo leasing o mediante 

cualquier otra forma o mecanismo de financiamiento. 
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14.3 EL CONTRATISTA deberá mantener bajo la más estricta confidencialidad toda 

la información que reciba u obtenga de INKATERRA, comprometiéndose a utilizar dicha 

información únicamente para el cumplimiento de las prestaciones derivadas del servicio 

profesional materia del presente contrato. En caso de que EL CONTRATISTA incumpla 

con su deber de salvaguardar esta obligación de confidencialidad, incluyendo a sus 

empleados, vinculadas y subcontratistas, INKATERRA quedará automáticamente 

facultada a ejecutar todas las garantías detalladas en la cláusula duodécima del presente 

instrumento, sin perjuicio de las demás acciones legales que le competa ejercer.  

 

CLÁUSULA DÉCIMOQUINTA: NATURALEZA DEL CONTRATO 

Se deja expresa constancia de la naturaleza civil del presente Contrato, no existiendo relación 

de dependencia ni subordinación entre INKATERRA y EL CONTRATISTA o aquella y los 

obreros de esta última, ni sus vinculadas y/o subcontratistas. La sujeción de EL 

CONTRATISTA a los planos y especificaciones técnicas y el sometimiento a supervisión e 

inspección del PROYECTO tiende a los usos en la ejecución de estos contratos, por lo que no 

podrá invocarse bajo cualquier titulo la existencia de la relación jurídica laboral entre 

INKATERRA, los obreros, terceros dependientes o subordinados de EL CONTRATISTA. 

 

CLÁUSULA DÉCIMOSEXTA: LEY APLICABLE / DOMICILIO / 

COMPETENCIA 

16.1 Los domicilios de las Partes firmantes del presente Contrato se encuentran en la 

parte introductoria, los cuales son señalados para efectos de la validez de las 

comunicaciones o notificaciones entre los contratantes. A efectos del cambio de 

domicilio de alguno de los suscribientes de la presente, este solo será oponible en tanto 

las demás Partes fueran notificadas mediante carta notarial acusando recibo, los efectos 

de dicho cambio se inician una vez que se haya notificado debidamente a las Partes, caso 

contrario no será oponible. 

 

16.2 En todo lo no dispuesto en el presente Contrato y sus ANEXOS serán de 

aplicación supletoria las normas del Código Civil y demás leyes especiales o generales 

de la República del Perú que resulten aplicables. 

 

16.3 Las Partes acuerdan expresamente que cualquier conflicto o controversia directa 

o indirecta que pudiera surgir entre ellas como consecuencia de la interpretación o 

ejecución del presente instrumento, incluidas las relacionadas con su validez, eficacia, 

ejecución y cumplimiento adecuado serán resueltas mediante fallo definitivo e 
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inapelable, de conformidad con los reglamentos de conciliación y arbitraje del centro de 

arbitraje de la Cámara de Comercio de Lima, a cuyas normas las Partes se someten en 

forma incondicional. 

 

 

CLÁUSULA DÉCIMO SÉTIMA: CUMPLIMIENTO (“COMPLIANCE CLAUSE”) 

17.1. En virtud de este Acuerdo, cada Parte, y todos sus socios, directores, empleados 

o subcontratistas, declara y se compromete a cumplir en todos los aspectos materiales 

con todas las leyes, normas, reglamentos o instrumentos similares aplicables, incluidos 

los relacionados con anticorrupción, ley de competencia y controles de comercio 

exterior (controles de exportación y leyes de sanciones de la ONU, la UE y EE. UU. u 

otro regulador relevante). 

En especial, pero sin limitación:  

(a) Ninguna de las Partes dará, prometerá o intentará dar o aprobar la entrega de algo 

de valor a cualquier persona, con fines ilegales o para obtener o retener negocios de 

manera inadecuada. 

 

(b) Ninguna de las Partes intervendrá y/o entrará en negocios, o hará que la otra Parte 

intervenga y/o entre en negocios, con cualquier persona o entidad con respecto a las 

transacciones prohibidas por los controles de comercio exterior, excepto con el 

consentimiento previo y por escrito de la otra Parte; o que podría dañar los intereses 

comerciales o reputacionales de la otra Parte, incluso si no viola los controles de 

comercio exterior. 

 

17.2. Cada Parte ha establecido procesos y mantiene políticas y procedimientos para 

evitar la violación de la Cláusula 17.1. 

 

17.3. Si una Parte incumple materialmente cualquiera de sus obligaciones o 

representaciones en esta cláusula, la otra Parte puede rescindir este Acuerdo con efecto 

inmediato sin incurrir en ninguna responsabilidad. 

Las Partes intervinientes declaran que en la redacción y suscripción de este documento no ha 

mediado vicio capaz de invalidarlo y además que están de acuerdo con todas y cada una de las 

cláusulas contenidas en el mismo, en fe de lo cual lo suscriben en dos (02) ejemplares, cada uno 

de los cuales se considerara un original, y todos los cuales, conjuntamente, constituirán uno y 

el mismo documento, el día 28 de FEBRERO de 2021. 
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Anexo 7. Acta de cierre del proyecto 
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Anexo 8. Ficha de control de cambios 

 

Elaboración: Autores de la tesis 
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Anexo 9. Ficha de evaluación del éxito del proyecto 

 

FICHA DE EVALUACION DEL ÉXITO DEL PROYECTO 

 

ITEM OBJETIVO INDICADOR RESULTADO 

O1 No sobrepasar el presupuesto de S/. 

86’000,000 (ochenta y seis con 00/100) 

soles 

CPI   

O2 Terminar en un plazo no mayor a 4 

años y medio 

SPI   

O3 Construir un hotel con 80 habitaciones 

tipo Bungalow 

Culminación del 

hotel 

  

O3 Contar con la certificación 5 estrellas Certificado.   

O4 Habilitación urbana al 100% de los 107 

lotes 

Certificados 

obtenidos 

  

O5 Obtener un VPN de USD 6’000,000 

(seis millones con 00/100 dólares 

americanos) 

VPN   

O6 Obtener una TIR mayor o igual a 33% TIR   

Elaboración: Autores de la tesis 
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Anexo 10. Ficha de evaluación de satisfacción del cliente. 

 

Elaboración: Autores de la tesis 

  

ITEM DESCRIPCION

Sistemas eléctricos e iluminación idóneos

Estructuras civiles idóneas

Contratistas idóneos para el proyecto

Productos y servicios adecuados para el proyecto

El hotel cuenta con instalaciones idoneas para inicio de 

operaciones

El proyecto se ha realizado dentro del cronograma

Las instalaciones son ecoamigables

Los espacios comunes son agradables

Instalaciones cuentan con señalizaciones adecuadas

Instalaciones son acorde a los planos

T
o

ta
lm

e
n

te
 e

n
 

d
e

sa
cu

e
rd

o

E
n

 d
e

sa
cu

e
rd

o

N
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e
 a

cu
e
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o

 n
i 

e
n

 d
e

sa
cu

e
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o

07

08

09

10

11

01

02

03

04

05

06

La comunicación es adecuada a la necesidad

D
e

 a
cu

e
rd

o

C
o

m
p

le
ta

m
e

n
te

 

d
e

 a
cu

e
rd

o

FICHA DE EVALUACION DEL CLIENTE

OBSERVACIONES
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Anexo 11. Ficha de evaluación del equipo 
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Elaboración: Autores de la tesis 
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Tabla de calificación. 

Puntaje Evaluación 

41 – 50 Sobresaliente 

31 – 40 Destacado 

21 – 30 Regular 

10 – 20 Tomar acción 
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ANEXO 12. Registro de lecciones aprendidas 

 
Elaboración: Autores de la tesis 
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ANEXO 13. Glosario de términos 

 

ALA. Siglas que determinan al ente local de la administración del agua de un 

entorno determinado en una zona específica, conocida como la Autoridad Local del 

Agua. 

 

ANA. Son las siglas para el ente rector y la máxima autoridad técnico-normativa 

del Sistema Nacional de Gestión de los Recursos Hídricos, significa Autoridad Nacional 

del agua. 

 

ANP. Son las siglas para nombrar las áreas naturales protegidas. 

 

ASTM. Son más de 1,300 normas separadas aplicadas para la construcción. 

 

ATS. Análisis de trabajo seguro, mediante la determinación de los riesgos 

potenciales y definición de sus controles para la realización de las tareas. 

 

CABOINKA. Nombre del complejo ecoturístico y del hotel de 5 estrellas que se 

ubica dentro de este, se construirá en el distrito de El Alto, Talara, Perú. 

 

CANATUR. La Cámara Nacional de Turismo del Perú es una asociación civil 

apolítica y sin fines de lucro vinculadas al turismo en el Perú. 

 

CAPECO. La Cámara Peruana de la Construcción es una asociación civil sin fines 

de lucro, que representa a las empresas constructoras en el Perú. 

 

CEO. Las siglas responden al cargo “Chief Executive Officer”, es el director 

ejecutivo de mayor rango de una compañía.  

 

CPI. En el ámbito de proyectos, se utiliza la sigla para el índice de desempeño de 

costo. 
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CONTROL UNION GREEN CHOICE. Organización que promueve el turismo 

sostenible, para generar conciencia medioambiental y preservar la biodiversidad. 

 

COVID-19. Es la enfermedad infecciosa causada por el coronavirus, descubierto 

en diciembre del año 2019 con su primer brote en Wuhan (China). Actualmente la 

COVID‑19 es una pandemia que afecta a muchos países de todo el mundo. Como 

prevención de la enfermedad, en diversos países como en Perú, se plantearon diversas 

medidas que incluyen el confinamiento o cuarentena. 

 

CURVA S. Es una herramienta gráfica que representa el avance real respecto al 

planificado y acumulado en un periodo de tiempo en un proyecto. 

 

DGAA. Dirección General de Asuntos Ambientales es el órgano que busca 

asegurar la sostenibilidad de políticas relacionados con el medio ambiente, el cambio 

climático en sectores vivienda y desarrollo urbano permitiendo la armonía de ellos y el 

medio ambiente. 

 

DICAPI. Son las siglas para la Dirección General de Capitanías y Guardacostas de 

la Marina de Guerra del Perú ejerce la Autoridad Marítima, Fluvial y Lacustre. 

 

DIGESA. Constituye la Autoridad Nacional en Salud Ambiental e Inocuidad 

Alimentaria, responsable en el aspecto técnico, normativo 

 

EDT. Es una descomposición jerárquica del alcance total del trabajo que debe 

realizar el equipo del proyecto. 

 

ESAN. Es una institución peruana sin fines de lucro, privada y de alcance 

internacional. Es la primera escuela de posgrado en Administración de Negocios en 

Hispanoamérica, reconocida por la excelencia de sus MBA y otras maestrías. 

 

FCE. Son las siglas utilizadas para indicar los factores críticos de éxito; son los 

puntos clave, necesarios para que el proyecto alcance los objetivos que se ha planteado. 
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FODA. Son las siglas para fortalezas, oportunidades, debilidades y amenazas, 

conformadas en una matriz de análisis que permite diagnosticar la situación estratégica 

en que se encuentra la empresa. 

 

HOTEL ECOLODGE. Es un alojamiento ecológico integrado con el ambiente 

natural donde se encuentre. Entre sus características se destacan el diseño y respeto por 

el ambiente. 

 

INKATERRA. Es una empresa pionera del ecoturismo, ya que fomenta desarrollo 

sostenible en Perú mediante el cuidado ambiental y preservación de las culturas nativas. 

Cuenta con una cadena de hoteles al sur del Perú. 

 

MINAM. Siglas para el ministerio del ambiente. 

 

MINCUL. Ministerio de cultura, encargado del sector cultura en el Perú. 

 

MIT. Massachussets Institute of Technology o Instituto de Tecnología de 

Massachussets.  

 

NATIONAL GEOGRAPHIC WORLD TRAVEL AWARD. Premio otorgado a 

las organizaciones que realicen programas de conservación ambiental y con destinos 

turísticos eco amigables. 

 

PBI. Son las siglas del indicador económico que mide el valor agregado que genera 

un tiempo específico y un territorio. 

 

PDCA. Son siglas de Plan, Do, Check, Act. Seguir el ciclo PDCA es una buena 

práctica que permite a las organizaciones controlar eficientemente sus procesos internos 

y externos. 

 

 

PMBoK®️. Son las siglas de Project Management Body of Knowledge. Es un 

instrumento desarrollado por el Project Management Institute (PMI), que establece 
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buenas prácticas relacionadas con la gestión y la dirección de proyectos mediante la 

implementación de técnicas y herramientas. 

 

PMO. Es el nombre que se le da a la oficina de gestión de proyectos, puede ser una 

persona o un equipo, el que se encarga de determinar los lineamientos, de la 

documentación, dirección y métrica para la gestión de proyectos. 

 

PREMIO PURE. Premio otorgado a las organizaciones que colaboren con la 

preservación del medio ambiente y la biodiversidad. 

 

PREMIO TRAVEL + LEISURE GLOBAL VISION. Premio otorgado a 

diferentes organizaciones por desarrollar productos, servicios y experiencias de viajes 

sostenibles y responsables. 

 

PREMIO WTTC. Premio World Travel and Tourism Council o premio turismo 

para el mañana, premiación otorgada a las organizaciones que promuevan el turismo 

del sector privado y realizado para crear conciencia sobre viajes y turismo. 

 

PRODUCE. Son las siglas para el Ministerio de la Producción del Perú, encargado 

de formular, aprobar, ejecutar y supervisar todos los niveles de producción, industria, 

manufactura y pesquería. 

 

PROJECT MANAGER. Es el rol para el gestor de proyecto, también conocido 

como gerente de proyecto, director de proyecto o líder de proyecto, esta persona es la 

responsable del planeamiento y la ejecución del proyecto. 

 

RACI. Son las siglas de Responsible, Accountable, Consulted and Informed, 

correspondiente a los tipos de responsabilidades. Se denomina matriz RACI a la matriz 

de la asignación de responsabilidades que se utiliza generalmente en la gestión de 

proyectos para relacionar actividades con recursos (individuos o equipos de trabajo). 

 

SAE. Servicio de Asesoría Empresarial. 
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SERNANP. Siglas para el servicio Nacional de Áreas Naturales Protegidas por el 

Estado. 

 

SPI. En el ámbito de proyectos, se utiliza la sigla para el índice de rendimiento de 

la programación, determina el progreso de un proyecto. 

 

SSOMA. Son las siglas para Seguridad y Salud Ocupacional y Medio Ambiente, 

en una empresa su responsabilidad es la de prevenir y controlar los riesgos 

ocupacionales y velar por el cumplimiento de los procedimientos relacionados a estos 

temas. 

 

TUPA MINCETUR. Texto Único de Procedimiento Administrativos es un 

documento que contiene procedimientos administrativos que deben realizarse ante las 

entidades para cumplir las exigencias requeridas. 
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