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A William Sanchez y Nérida Jurado, mis padres por estar siempre presente.
A mi esposa y mis hijos por brindarme su apoyo y gran amor durante toda esta etapa.

Anibal Johannes Sanchez Jurado
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Keyla Yesenia Calixto Gutierrez

Arquitecta con mas de 10 afios de experiencia gestionando el desarrollo de proyectos
del sector retail y oficinas corporativas, desde la etapa inicial del disefio hasta la entrega
de las obras al cliente, garantizando el cumplimiento de los costos, plazos y objetivos
definidos al inicio del proyecto.

FORMACION

2022-2024 ESAN Graduate School of Business
Maestria Project Management.

2013 Universidad Ricardo Palma - URP

Titulo Profesional de Arquitecta.

2004 — 2008 Universidad Ricardo Palma - URP
Bachiller en Arquitectura y Urbanismo.

EXPERIENCIA
2023 - LAP - Lima Airport Partners. Empresa operadora del Aeropuerto
Actualidad | Internacional Jorge Chavez
Responsable de coordinar y supervisar la gestion del disefio, procura
y la construccion de los proyectos asignados dentro de la nueva Ciudad
Aeropuerto.
Participar en las actividades de enlace con desarrolladores,
contratistas, organismos estatales y otras areas de LAP Proyecto.
Jul 2022 — | Urbanova
Mar 2023 | Responsable de la gestion de proyectos corporativos durante sus fases
de desarrollo de expediente técnico, ejecucion de las obras y su
implementacidn hasta la entrega al cliente interno.
Gestion de permisos y licencias necesarios para el desarrollo del
proyecto.
Ser el principal interlocutor entre el cliente interno y demés areas que
intervienen en el proyecto.
Nov 2021 — | Derrama Magisterial
Feb 2022 Supervisar la gestion y desarrollo del proyecto de remodelacion de
hotel en Asia, coordinando con las diferentes areas de la compafiia
involucradas en el desarrollo del proyecto.
Encargada del manejo presupuestal, validar valorizaciones, compras y
llevar el control de los contratos referidos al proyecto.
Feb 2018 — | Swiss Capitals Group
Nov 2021 Coordinar el desarrollo integral de los proyectos de oficinas
corporativas, locales comerciales e inmobiliarios cumpliendo los
objetivos de la empresa y el alcance definido al inicio del proyecto,
controlando las fases de disefio y la ejecucion de la obra.
Responsable de la definicidn y conceptualizacion técnica del proyecto,
elaborando planos de arquitectura hasta la aprobacion de la Gerencia
General.
Oct 2016 — | Delosi
Feb 2018 Gestion de proyectos integrales: coordinacion y monitoreo de cada
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paso para la construccion e implementacién de restaurantes, siendo
un promedio de 15 tiendas nuevas y 10 remodelaciones anuales.
Responsable del disefio y desarrollo de propuestas de arquitectura de
acuerdo con los estandares de cada marca hasta la aprobacion de la
corporacion y cliente interno.

Ago 2014 —
Feb 2016

Grupo Scotiabank

Planificar y gestionar proyectos integrales de infraestructura desde el
desarrollo del layout hasta la entrega al cliente interno, de acuerdo con
los requerimientos de las sedes y de la red: nuevas agencias,
remodelacion y ampliacion de agencias.

May 2013 -
Mar 2014

BBVA Continental

Gestionar proyectos de construccion: 15 obras nuevas Yy
remodelaciones de oficinas BBVA a nivel nacional, las cuales se
concluyeron segun lo previsto.

Supervision de obras y control de calidad de acuerdo con los
estandares del banco.

Implementacién de un proyecto especial en 47 oficinas BBVA.

Sep 2010 -
Abr 2012

HERMES Transportes Blindados

Disefiar y remodelar oficinas administrativas en la sede de Lima y
provincias, de acuerdo con los estandares de la empresa y lo
establecido en el manual de Infraestructura.

Atender requerimientos de infraestructura de cada area de la empresa
preparando propuestas de disefio hasta su aprobacion.

CURSOS

Gestion de Proyectos con MS Project (2016-Cibertec)
Ms Excel Intermedio (2016-Cibertec)

Ingles Intermedio (2004-BRITANICO)

AutoCAD (2006-SENCICO)
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Gilmer Humberto Honorio Arana

Ingeniero Civil titulado y colegiado por la Pontificia Universidad Catolica del Peru -
PUCP. Experiencia en supervision de proyectos de infraestructura educativa.
Conocimientos de inglés y dominio de las normativas de infraestructura segun el
Reglamento Nacional de Edificaciones. Aspiracion en la gestion de proyectos de
construccion de edificaciones en beneficio del desarrollo del Pais.

FORMACION

2022-2024 ESAN Graduate School of Business

Maestria Project Management

09-2019 Pontificia Universidad Cat6lica del Pert -PUCP
Titulo de Ingeniero Civil

2012-2018 Pontificia Universidad Catolica del Pert -PUCP
Bachiller en Ingenieria Civil

EXPERIENCIA

2023- MINEDU - Ministerio de Educacion del Peru. Entidad encargada
Actualidad | de autorizar el licenciamiento, renovacion o ampliacion Institutos
publicos o privados.

Feb 2023- | Responsable de revisar expedientes de licenciamiento para el
Actualidad | cumplimiento de las condiciones basicas de temas de infraestructura
para conseguir el licenciamiento, renovacion o ampliacion, utilizando
herramientas de gestion de proyectos.
2019- 2023 | UGEL 02- Unidad de Gestion Educativa Local N°02. Entidad
encargada del monitoreo y supervision de instituciones educativas de
los distritos de Los Olivos, San Martin de Porres, Independencia y
Rimac en Lima.
Feb 2019 — | Ingeniero Civil — Especialista del Equipo de Creacion vy
Feb 2023 | funcionamiento de IIEE

Supervisar el estado de la infraestructura de mas de 280 instituciones
educativas publicas (Educacién Béasica Regular, Educacién Baésica
Alternativa, Educacion Basica Especial, Educacion Técnico-
Productiva) en distritos de Rimac, San Martin de Porres, Independencia
y Los Olivos de la provincia y departamento de Lima.

Responder a expedientes de ampliacion de infraestructura de
instituciones educativas privadas mediante informe técnico detallado
en base a levantamiento de informacion realizada in situ y brindando
diagnostico conforme a lo establecido en el Reglamento Nacional de
Edificaciones, Normas de infraestructura dispuestas por el Ministerio
de Educacion.

Brindar recomendaciones técnicas a los directores de las instituciones
educativas publicas en todo lo relacionado al desarrollo del programa
de mantenimiento de la infraestructura educativa, tomando como
referencia las resoluciones del Ministerio de Educacion, con la
finalidad de hacer buen uso del presupuesto asignado anualmente para
mantenimiento. En los afios 2019,2020,2021 y 2022 se han cumplido
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con los compromisos de desempefio al 100%

Elaboracion de términos de referencia para servicios de
acondicionamiento de aulas, servicios higiénicos, toldos y cercos
perimétricos en locales educativos publicos a fin de mejorar las
condiciones del servicio educativo, logrando cumplir con los plazos de
ejecucion en coordinacion con los contratistas.

2017-2018 | Quanta Services Peru SAC. Empresa constructora dedicada a |
rubro eléctrico y de telecomunicaciones

Jul 2017 — | Supervisor de obras civiles

Oct 2018 Supervisar mas de 20 cuadrillas de diversos trabajos civiles con horario
de trabajo variable, sin contar con accidentes incapacitantes.
Brindar capacitacion a mas de 320 horas a todo el personal de la
empresa en temas concernientes a Procedimientos de trabajo Seguros
Aumentar la productividad de cada una de las cuadrillas de trabajo
asignados, logrando una planificacion ordenada y minimizando las
perdidas
Acreditacion en la norma ISO 45001 donde no se obtuvieron
inconformidades, observaciones u oportunidades de mejora

CURSOS

Especializacion en Supervision de Obras (2021- ECOE)
Gestion de seguridad y salud ocupacional (2022-EPG- UPC)
Curso de taller de primeros auxilios (2019 -CAFAE-SE)
Inglés- Nivel Avanzado (2015- Idiomas Catélica-PUCP)
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Sandra Paola Romero Obregon

Arquitecta, titulada y colegiada por la Universidad privada del Norte - Trujillo.
Profesional en Arquitectura con capacidad para liderar equipos y manejo de personal.
Habilidad analitica y creativa, facilidad de comunicacién a todo nivel, perseverante,
objetiva, disciplinada, orientada al trabajo en equipo y el logro de objetivos. Experiencia
en gestion de personal, verificacion y supervision de acabados de las unidades
inmobiliarias de los proyectos.

FORMACION

2022-2024 ESAN Graduate School of Business

Maestria Project Management.

10-2021 Universidad Privada del Norte - UPN - Trujillo
Titulo de Arquitecta

2012-2017 Universidad Privada del Norte - UPN - Trujillo
Bachiller en Arquitectura y Disefio de Interiores

EXPERIENCIA

2023- CONSTRUCTORA E INMOBILIARIA BESCO SAC

Actualidad | Jefe de Post-Construccion:
Gestidn y coordinacion de personal
Elaboracion de planes de mantenimiento de equipos criticos
Responsable del control del presupuesto asignado al area.
Verificacion de unidades inmobiliarias para la entrega al cliente final
Programacidn de recursos para la entrega de departamentos
Organizacion de capacitaciones
Responsable de brindar feedback al equipo de obra después de cada
entrega de proyecto.
2020-2023 | CONSTRUCTORA E INMOBILIARIA BESCO SAC
Subjefe de Post-construccion:
Gestion de personal staff y operarios
Gestion de contratistas
Responsable de coordinar con el cliente inmobiliario.
2017- 2019 | CONSTRUCTORA E INMOBILIARIA BESCO SAC. Empresa
dedicada al rubro inmobiliario de edificaciones de viviendas
multifamiliares.
Asistente de post-construccion:
Responsable del manejo de proyectos en la etapa de entrega al cliente
final
Manejo de personal y organizacion de tareas.
Nov 2011 — | MUNICIPALIDAD DISTRITAL DE USQUIL (TRUJILLO) -
Feb 2012 | AREA DE CATASTRO
Verificacidon de medidas de predios

Feb 2010 — | MUNICIPALIDAD DISTRITAL DE VICTOR LARCO
Feb 2011 HERRERA (TRUJILLO) - AREA DE DESARROLLO

XVii



URBANO

Elaboracion de informes

Revision de planos

Emision de parametros urbanos

Visitas de inspeccion de predios para conformidad de obra

CURSOS

Curso de disefio para mayores eficiencias (2024 — CAP)

Portugués nivel intermedio (2023-EUROIDIOMAS)

Defensa del consumidor aplicado al sector inmobiliario (2019- ESAN)
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Anibal Johannes Sanchez Jurado

Ingeniero Mecatronico con 14 afios de experiencia en proyectos (brownfield y
greenfield) y mantenimientos. Especializado en montajes electromecanicos,
mantenimientos mayores y overhauls, he liderado equipos multidisciplinarios,
garantizando estandares de calidad y seguridad durante la ejecucion de los diferentes
proyectos. Experiencia en gestion de contratos, gestion de paradas de planta, overhaulds
y automatizacion de plantas y proyectos llave en mano.

FORMACION

2022-2024 Esan Graduate School of Business
Maestria en Project Manager

2015 Universidad Tecnoldgica del Pert - UTP
Titulo en Ingenieria Mecatronica

2006-2010 Universidad Tecnologica del Pert - UTP
Bachiller en Ingenieria Mecatronica

EXPERIENCIA

2021 - ANDRITZ HYDRO. Es un proveedor a nivel mundial de equipos y
Actualidad | servicios para centrales hidroeléctricas, la empresa ofrece soluciones
para centrales hidroeléctricas nuevas y existentes. En el mercado
peruano se posiciona como lider en proyectos de rehabilitacion y
mantenimiento.

Set 2021- | Project Manager - Responsable de liderar la gestién integral de una
Actualidad | cartera de  proyectos, centrandome en  modernizaciones
electromecanicas de centrales hidroeléctricas de Per( y Bolivia; y
coordinar activamente con ingenieria de Italia, México y Colombia.
Gestionar proveedores tanto a nivel nacional como internacional. La
funcion abarca la gestion logistica, el manejo eficiente de recursos
humanos, la planificacion, control y cierre de actividades en campo,
presentacion de flujos de caja financiero y proyecciones.

Ago 2016 — | Operation & Maintenance Engineer. Responsable de la division de
Jun 2018 | Operacién y Mantenimiento en Per(. Responsable de la gestion de
proyectos para mejorar los sistemas electromecanicos de las unidades
de generacion, automatizacion y upgrade de plantas antiguas. Esto
incluyé la conceptualizacidn, planificacion y ejecucion de proyectos
que abarcaron de control e instrumentacion, asi como la
implementacién de sistemas SCADA. Gestion directa de las
importaciones, la reparacion de repuestos y pruebas de calidad.

2018- 2021 | MANPOWER. Empresa encargada de proporcionar servicios de
intermediacién laboral, destacando personal capacitado para
actividades temporales, complementarias y especializadas, y
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tercerizacion de personal para sectores como consumo masivo,
industrial, manufactura, retail, energia y oil & gas.

Nov 2020 —
Sep 2021

Supervisor en BACKUS. Responsable de supervisar la cartera de
proyectos de mejora en la planta, incluyendo la supervision de las obras
ejecutadas por contratistas, seguimiento, control y recepcién de
trabajos por contratistas. Gestion los repuestos criticos, garantizando la
disponibilidad oportuna para mantener la continuidad operativa.
Responsable de planificar y controlar las intervenciones mecénicas,
eléctricas e instrumentales, asegurando su implementacion eficaz.
Coordiné con las areas de produccién y procura para integrar las
actividades de mantenimiento. Encargado de calcular y monitorear los
indicadores clave de desempefio (KPI), evaluando la disponibilidad de
la planta, la confiabilidad de los equipos criticos y el mantenimiento
centrado en la confiabilidad (RCM) de los equipos principales,
identificando areas para la mejora continua.

2018- 2020

Ingenieria Proyectos Mineros MAYO — INPROMAYO. Empresa
de capital privado, la cual brinda servicios de proyectos que van desde
el disefio e ingenieria, construccion, montaje hasta la puesta en
servicio para el sector minero.

Jul 2018 —
Abr 2020

Ingeniero de Planeamiento en CHINALCO. Proyectos: Instalacion
del sistema de Floculantes en el Espesador y la Planta CMC de 24 TPD
y Sistema de Reactivos y Coleccion de Agua de Relaves.

Responsable de planificar, controlar y dar seguimiento al proyecto.
Reuniones con la gerencia, ingenieria y direccion del proyecto,
coordinar con la supervisién mecéanica, eléctrica, instrumentacion y
proveedores y contratistas. Gestion bajo metodologia del Last Planner,
utilizando herramientas como la curva S, LookAhead, 4Week y PPC;
asegurar la eficiencia en la planificacion del proyecto. Ademas, sostuve
reuniones diarias con el titular minero para gestionar los avances y
restricciones del proyecto.

CURSOS

Inglés- Nivel Intermedio (2013 - BRITANICO)
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RESUMEN EJECUTIVO

El presente trabajo de investigacion titulado “Ingenieria, procura y construccion del
Edificio Corporativo La Merced" desarrolla el inicio y planificacion de un edificio
corporativo situado en el distrito de Miraflores - Lima, cumpliendo con la Guia de los
fundamentos para la direccion de proyectos PMBOK® en sus ediciones sexta y séptima,
asi como con los requisitos de las universidades ESAN y La Salle Universidad Ramén
Llull. EI propésito principal de este estudio es llevar a cabo un analisis detallado y una
planificacion meticulosa que aseguren el éxito del proyecto, enfocandose en la
implementacién de buenas précticas de gestion de proyectos.

Los objetivos especificos del proyecto incluyen:

e El andlisis del contexto y entorno del proyecto.

e Laelaboracién del acta de constitucion.

e El desarrollo de un plan de direccion del proyecto junto con todos los planes
subsidiarios necesarios.

e El registro de lecciones aprendidas para mejorar los futuros procesos.

La investigacion se justifica bajo el analisis PESTEL realizado en el contexto del
proyecto. Politicamente, la estabilidad en el Perd y las normativas municipales y
nacionales son cruciales para el desarrollo del proyecto. Econémicamente, se observa
crecimiento del PBI, incremento en los costos de materiales y terrenos, sin embargo,
socialmente hay una alta demanda de oficinas y estacionamientos en Miraflores, con
énfasis en espacios de trabajo colaborativos; ecolégicamente, se buscan proyectos con
bajo impacto ambiental y que cuenten con certificaciones como LEED GOLD.

Asi mismo, el proyecto se alinea con las directrices del PMBOK® y se apoya en la
colaboracion de un equipo interdisciplinario compuesto por arquitectos e ingenieros,
quienes aportan su experiencia para el desarrollo del proyecto. Las etapas clave del
proceso metodoldgico incluyen la planificacion detallada del proyecto, abarcando
aspectos como la gestion del alcance, plazos, costos, calidad, recursos, comunicaciones,
riesgos y adquisiciones. La investigacion se lleva a cabo en un marco referencial que
incluye la descripcion de la empresa, el sector, y la adecuacion del proyecto dentro de

la organizacion.
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El proyecto tiene una duracion total de 24 meses, iniciando el 2 de enero del 2023 y
finalizando el 27 de diciembre del 2024. Este cronograma incluye todas las fases del
proyecto, desde la planificacién y contratacion de los servicios de los proyectistas hasta
la emision de la licencia de funcionamiento. La ruta critica del proyecto determina la
duracion minima de las actividades principales, como el disefio de arquitectura, la
elaboracion del expediente técnico, las licitaciones, las obras provisionales, la

construccién, la instalacion de equipos y entrega final.

En conclusion, el proyecto “Ingenieria, Procura y Construccion del edificio corporativo
La Merced" aborda la creciente demanda de espacios de oficina en Miraflores,
ofreciendo mas de 7,000 m2 de area neta de oficinas con certificacion LEED GOLD,

que garantiza un enfoque sostenible y respetuoso con el medio ambiente.
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CAPITULO I. INTRODUCCION

El proyecto "Ingenieria, Procura y Construccion del Edificio Corporativo La
Merced" se centra en la necesidad de satisfacer la creciente demanda de espacios de
oficinas corporativas en el distrito de Miraflores — Lima, con el objetivo de ofrecer al
mercado mas de 7,000 m2 de &rea neta de oficinas, este proyecto no solo busca brindar
un espacio fisico eficiente y moderno, sino también integrar practicas sostenibles y
tecnoldgicamente avanzadas con la obtencidn de la certificacion LEED GOLD muestra
el compromiso del proyecto con la sostenibilidad ambiental.

Este estudio parte de la identificacion del problema por la escasez de espacios de
oficinas modernas en Lima, y se orienta a desarrollar una soluciéon que, ademas de
atender esta necesidad, promueva préacticas constructivas responsables y sostenibles.

La metodologia adoptada en este proyecto se basa en la guia PMBOK®,
especificamente en su sexta y séptima edicion, y cubre todas las fases del proyecto desde
la ingenieria, la procura hasta la construccion del edificio corporativo "La Merced".

Asi mismo, se desarrollaron todos los planes de gestion correspondientes a las
areas de conocimiento establecidas en la PMBOK®, incluyendo la gestion del alcance,
el cronograma, el costo, la calidad, los recursos, la comunicacién, los riesgos y las
adquisiciones.

Grupo 1 S.A.C., empresa inmobiliaria a responsable del proyecto, se encargo de la
gestion de adquisiciones, que incluy6 la compra de equipos de fabricacion nacional e
importados, asi como la licitacién de la obra principal y la contratacién de proyectistas
y consultores. El proyecto tiene una duracion de veinticuatro meses desde la fase de
inicio con la firma del acta de constitucion hasta el grupo de proceso de cierre.

Este estudio no solo contribuye al campo académico proporcionando un caso
practico de aplicacion de las buenas practicas de gestion de proyectos segin EL

PMBOK®, sino que también ofrece lecciones sobre la gestion de stakeholders.



CAPITULO Il. GENERALIDADES
2.1.  Objetivos
2.1.1. Objetivos generales

Realizar los grupos de procesos de inicio y planificacion del proyecto “Ingenieria,
Procura y Construccion del Edificio Corporativo La Merced”, seglin los lineamientos
establecidos por la Universidad ESAN y La Salle- Universidad Ramon Llull y tomando
en consideracion las buenas practicas descritas en la Guia de los fundamentos para la

direccion de proyectos PMBOK® sexta y séptima edicion.

2.1.2. Obijetivos especificos

e Realizar un andlisis previo del contexto y el entorno en el cual se desarrolla el
proyecto.

e Elaborar el acta de constitucion del proyecto.

e Desarrollar el plan de direccion del proyecto y los planes subsidiarios del proyecto
considerando los lineamientos de la Guia de los fundamentos para la direccién de
proyectos PMBOK® sexta y séptima edicion.

e Elaborar un registro de lecciones aprendidas que mejoren los procedimientos en la

gestion de proyectos en la empresa.

2.2. Justificacion
El proyecto cuenta con las caracteristicas necesarias para desarrollar el trabajo de
investigacion ya que cuenta con un grado de complejidad necesario para realizar todas
las &reas de conocimiento descritas en la Guia del PMBOK® sexta y septima edicion.
Por tanto, se presenta el presente proyecto a fin de ampliar los conocimientos en la
aplicacion de las herramientas de la guia para la direccién de proyectos, aplicandolo al
proyecto “Ingenieria, Procura y Construccion Edificio Corporativo La Merced”

enfocado en el grupo de procesos inicio y planificacion.

2.3. Alcance

El alcance del presente trabajo de investigacién comprende lo siguiente:

e Introduccidn a todo el contenido del presente trabajo de investigacion.

e Generalidades en el cual se desarrollara el objetivo general y especifico,

justificacion, limitaciones y restricciones.
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Marco Metodoldgico, en la cual se desarrollard el enfoque y la metodologia de
investigacion.

Marco Teorico, en el cual se describiran los conceptos generales de la metodologia
de la direccion de proyectos basados en las Guia de los fundamentos para la
direccion de proyectos PMBOK® sexta y séptima edicion.

Marco Referencial, en el cual se desarrollara el entorno, la descripcion del sector,
presentacion de la empresa y el encaje del proyecto en la organizacion.
Descripcion del acta de constitucion del proyecto y del plan de gestion de los
Stakeholders?.

Elaboracion del proceso de planificacion del proyecto implica la creacion de varios
planes de gestion para abordar diferentes aspectos del proyecto, como el alcance,
los plazos, los costos, la calidad, los recursos, las comunicaciones, los riesgos y las
compras.

Elaboracion de lecciones aprendidas.

2.4. Limitaciones y Restricciones

En la elaboracion del desarrollo del proyecto “Ingenieria, Procura y Construccion

del Edificio Corporativo La Merced” se contaron con las siguientes limitaciones y

restricciones:

2.4.1. Limitaciones

Limitacion de acceso a la informacién, pues la informacion utilizada fue brindada
de manera confidencial y general de parte de la empresa que desarrolla el proyecto.
Limitacion de tiempos, en referencia a las fechas de entregas parciales de los

avances Y la disponibilidad de tiempo de cada uno de los integrantes del grupo.

2.4.2. Restricciones

El trabajo de investigacidn ha sido enmarcada dentro de la guia de los fundamentos

para la direccion de proyectos del PMBOK® sexta y séptima edicion.

! Stakeholders: Personas u organizaciones que pueden afectar o ser afectadas por el proyecto.



e EIl presente documento fue restringido a la estructura de guion de trabajo
establecidos por la Universidad ESAN y La Salle - Universidad Ramén Llull.



CAPITULO IIl. MARCO METODOLOGICO

La metodologia utilizada para este estudio nos proporciona una guia para elegir las
herramientas y técnicas que utilizaremos, las cuales hemos aprendido durante la
maestria.

El enfoque del trabajo de investigacion se basa en la guia de los fundamentos para
la direccion de proyectos PMBOK® Sexta y Septima edicion, en linea con los
requerimientos de las universidades ESAN y La Salle Universidad Ramon Llull.

El proceso metodoldgico inicia con la investigacion y comprension del medio en el
que se ejecuta el proyecto de investigacion, seguido de la identificacion del problema o
necesidad a resolver. Posteriormente, se formula una propuesta de solucién y se procede
al analisis de la informacion para establecer la orientacion del proyecto de acuerdo con

el siguiente diagrama.

FIGURA N°1: PROCESO METODOLOGICO

METODOLOGIA DE ANALISIS ENFOQUE

e ®

° ‘e

[ ] o . [}

Investigacion de® Planteamiento Formulacion del Analisis del Des:";"""
e contexto del problema proyecto enfoque =

PY PY proyecto

000
e

Fuente: Propia

3.1. Investigacion del contexto
Este apartado recoge informacion del medio en el que se establece el proyecto de
construccion de oficinas corporativas prime?, la cual es fundamental para comprender
las necesidades y desafios que enfrenta.
En la busqueda de informacion se tendra en cuenta lo siguiente:
e Datos de la empresa: Tamafio, estructura organizativa, cadena de valor,

perfil estratégico, etc.

2 Estas oficinas se diferencian de las demas debido a que cuentan con una infraestructura moderna de alta calidad, Gltima
tecnologia, automatizacion y comodidades que mejoran la satisfaccion de los empleados.

5



e Legislacion, normativa vigente, el contexto econdmico y social, etc.

e Indicadores y estadisticas del sector de la empresa actualmente.

3.2. Planteamiento del problema

La demanda de espacios de oficinas eficientes y modernas ha ido en constante
aumento debido al crecimiento econdémico y la expansién empresarial en nuestra
ciudad, principalmente en las zonas de la Lima moderna y Lima TOP. Sin embargo, a
pesar de esta demanda creciente, existe una escasez de instalaciones de oficinas que se
ajusten a los estdndares de calidad, eficiencia energética y disefio ergonémico
necesarios para cumplir con las expectativas de la compafiia.

Esta falta de oferta de oficinas adecuadas plantea varios desafios. Por un lado, las
empresas se ven obligadas a operar en espacios obsoletos y poco funcionales, lo que
afecta negativamente su productividad y competitividad. Por otro lado, los
desarrolladores inmobiliarios enfrentan dificultades para disefiar y construir edificios
de oficinas que cumplan con los requisitos y expectativas del mercado actual.

En este sentido, se plantea la realizacion de un proyecto de construccion de oficinas
corporativas prime ubicado en el distrito de Miraflores, que responda de manera efectiva
a las demandas y tendencias actuales del mercado. Es asi como, este proyecto no solo
ofrece satisfacer las necesidades basicas de espacio y funcionalidad requeridas por el
sector, sino también incorporar elementos de sostenibilidad, tecnologia y flexibilidad,
pues contara con certificaciones especiales como es la certificacion LEED GOLD?,

Por lo tanto, el presente estudio se enfocara en el desarrollo de un proyecto de
edificacion de oficinas corporativas prime que brindara soluciones innovadoras y

eficientes para las empresas en uno de los distritos mas importantes de la capital.

3.3. Formulacién del proyecto
Para satisfacer la demanda necesaria de oficinas es necesario disefiar y construir un
proyecto que compense las necesidades operativas y estratégicas de las empresas, por

lo que la empresa Grupo 1 SAC contribuird desarrollando el proyecto de “Ingenieria,

3 La certificacion LEED Gold es uno de los niveles mas altos de certificacion y s6lo se otorga a los edificios que cumplen con
estrictos criterios de sostenibilidad y eficiencia energética.



procura y construccion del Edificio Corporativo La Merced” el cual se ubicard en uno
de los distritos mas comerciales de la ciudad, aportando méas m2 de oficinas.

Estas nuevas instalaciones no solo proporcionaran un entorno de trabajo moderno
y eficiente para los empleados, pues cada empresa tendra la libertad de implementar sus
oficinas a su estilo.

Asimismo, el edificio corporativo también tendrd en cuenta el aspecto de

sostenibilidad y eficiencia energética, buscando minimizar el impacto ambiental.

3.4. Andlisis del enfoque

3.4.1. Busqueda de Informacion

Para definir el enfoque que se aplicara se ha consultado las siguientes fuentes:

e Archivos de la empresa

e Estados financieros

e Informes economicos

e Biblioteca ESAN/CENDOC

e Normativa nacional vigente

e Guiade los fundamentos para la direccion de proyectos PMBOK® Sexta y Séptima
edicion.

3.4.2. Experiencia del equipo de gestion de proyectos de la empresa
El &rea de gestion del proyecto esta conformada por tres ingenieros civiles con

amplia trayectoria en el sector de construccion de oficinas corporativas.

3.4.3. Uso de la Informacion
Después de revisar las fuentes citadas previamente y aplicar los conocimientos
obtenidos durante el proceso de la maestria, podemos concretar los diversos entregables

durante del proyecto.

3.5. Desarrollo del proyecto

Durante el proyecto, se emplea la guia del PMBOK® Sexta y Séptima impresion
para orientar la direccion utilizando los cinco conjuntos de procesos y las diez areas de
conocimiento.

El ciclo de vida y los procesos proporcionaran una vision general de la direccion

del proyecto.



CAPITULO IV. MARCO TEORICO

En el siguiente capitulo hablaremos de los conceptos generales de la metodologia

que emplearemos en el desarrollo del proyecto.

4.1. Guia del estandar PMBOK®

4.1.1. Proposito de la guia

El propdsito de la Guia de los fundamentos para la direccion de proyectos
PMBOK® Sexta y Septima edicién es proporcionar un conjunto de directrices y
mejores practicas para la gestion de proyectos. Esta guia es desarrollada por el Project
Management Institute PMI® y se utiliza ampliamente en todo el mundo como un
estandar para la gestion de proyectos. Se describe los procesos, practicas, herramientas
y técnicas que se utilizan en la gestion de proyectos y se divide en diez areas de
conocimiento.

En nuestro caso, en el caso especifico de la gestion proyectos de construccidn segln
la Guia PMBOK® Séptima edicidn da pautas para adaptar el método tomando en cuenta
las leyes del pais donde se realiza el proyecto y sus reglamentaciones y normativas
vigentes, asi como sus usos y costumbres. Asimismo, la aplicacién de los conceptos de
direccion de proyectos puede ser usado por los directores de proyectos de construccion

y también por todos los interesados que participan en el proyecto.

4.1.2. Definicion del proyecto

Es un esfuerzo temporal que se lleva a cabo para crear un producto, servicio o
resultado Unico. Se caracteriza por tener un inicio y un final definidos, y por estar
limitado por un presupuesto y unos recursos especificos. Ademas, los proyectos se
llevan a cabo para alcanzar objetivos especificos y se gestionan mediante procesos que
se dividen en cinco grupos de procesos: inicio, planificacion, ejecucion, seguimiento y

control y cierre (Project Management Institute, 2021).

4.1.3. Director de proyectos

Un director de proyectos es un profesional encargado de liderar y gestionar un
proyecto desde su inicio hasta su finalizacion. Su funcidon principal es asegurar de que
el proyecto se complete dentro del plazo establecido, el presupuesto asignado y con los

recursos disponibles. El director de proyectos es responsable de coordinar y supervisar



atodo el equipo de trabajo y de tomar decisiones importantes en cada etapa del proyecto.
(Project Management Institute, 2021).

La Guia de los fundamentos para la direccion de proyectos PMBOK® Séptima
edicion, las habilidades gerenciales de un director de proyectos se centran en una

variedad de areas clave que incluyen:

FIGURA N°2: HABILIDADES GERENCIALES DE UN DIRECTOR DE PROYECTOS

N (.
*Los directores de proyectos a

menudo se encuentran en
situaciones donde deben
negociar con partes interesadas
con diferentes intereses y
resolver conflictos dentro del
equipo. Estas habilidades son
cruciales para mantener el
proyecto en marcha de manera
cfectiva.

H‘:Lal habilidad para comunicarse
de manera efectiva con todas las
partes interesadas del proyecto
es fundamental. Esto implica
escuchar activamente, expresar
claramente las expectativas y
mantener a todos informados
sobre el progreso y los cambios
en el proyecto.

<Un director de proyectos eficaz )
debe ser un lider inspirador que
pueda motivar y guiar a su
equipo hacia el logro de los
objetivos del proyecto.

Negociacion y

resolucién de conflictos

~

(. Ser capaz de planificar y
priorizar actividades, asi como
controlar el alcance del proyecto
para garantizar que se entregue
dentro del tiempo y el
presupuesto establecidos.

Gestion del tiempo y
del alcance

H‘:Idc:ntiﬁﬁ:a\r, evaluar y gestionar
los riesgos del proyecto es
esencial para minimizar las
posibles amenazas y maximizar
las oportunidades.

Gestion de riesgos

H‘:Dcpcndic:nd-:) del tipo de
proyecto, el director puede
necesitar habilidades técnicas
especificas relacionadas con el
campo en el que esta trabajando.
Estas habilidades pueden incluir
conocimientos de tecnologia,
ingenieria, gestion financiera,
entre otros.

Habilidades técnicas

'

=

Fuente: Propia

* Ser capaz de construir y
mantener relaciones solidas con
todas las partes interesadas del
proyecto, incluidos el equipo del
proyecto, los clientes, los
proveedores y otras partes
mteresadas clave.

Habilidades

interpersonales

» Los proyectos rara vez siguen
exactamente el plan inicial, por
lo que los directores de
proyectos deben ser capaces de
adaptarse a los cambios y
gestionarlos de manera efectiva
para mantener el proyecto en la
direccion correcta.

Adaptabilidad y gestion
del cambio



4.1.4. Procesos para la direccion de proyectos

La Guia de los fundamentos para la direccion de proyectos PMBOK® Séptima
edicion considera 05 grupos de proceso para la direccion de proyectos, los cuales se
utilizan para cumplir con los objetivos del proyecto. (Project Management Institute,
2021)

e Inicio: Define y autoriza el proyecto o una fase de este.

e Planificacion: Define y refina los objetivos del proyecto y desarrolla el plan de
gestion del proyecto para lograr los objetivos.

e Ejecucién: Coordina personas y recursos para llevar a cabo el plan de gestion del
proyecto.

e Monitoreo y Control: Realiza un seguimiento, revision y regulacion del progreso y
del rendimiento del proyecto.

e Cierre: Finaliza todas las actividades para cerrar formalmente el proyecto o una fase

de este.

FIGURA N°3: GRUPOS DE PROCESOS

1
MONITOREO Y CONTROL :
CIERRE

PLANIFICACION

INICIO

Fuente: Propia

4.1.5. Areas de conocimiento

Las areas de conocimiento segun la Guia de los fundamentos para la direccion de
proyectos PMBOK® segun la Séptima edicion son las distintas disciplinas que
describen las areas en las que un director de proyectos debe tener competencia para
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llevar a cabo un proyecto exitoso. Cada area de conocimiento representa un conjunto
de précticas, conceptos y técnicas especificas que se aplican durante el ciclo de vida del

proyecto (Project Management Institute, 2021).
En la gestion de proyectos se reconoce las siguientes areas de conocimiento:

e Integracion: Se refiere a la coordinacion y la integracion de todas las areas y
procesos del proyecto para garantizar que avance de manera coherente hacia los
objetivos establecidos.

e Alcance: Incluye la definicion, la gestion y el control de lo que esta incluido y
excluido en el proyecto.

e Tiempo: Se ocupa de la estimacion, la programacion y el control del cronograma
del proyecto, asegurando que se cumplan los plazos establecidos.

e Costo: Implica la estimacion, el presupuesto y el control de los costos del proyecto
para mantenerlo dentro del presupuesto aprobado.

e Calidad: Se concentra en garantizar que los productos, servicios y resultados del
proyecto cumplan con los estandares de calidad requeridos.

e Recursos: Involucra la adquisicion, el desarrollo y la gestion del equipo del
proyecto, asi como otros recursos necesarios para llevar a cabo las actividades del
proyecto.

e Comunicacién: Se refiere a la generacion, captura, distribucion, almacenamiento y
disposicién final de la informacion del proyecto de manera efectiva y oportuna.

e Riesgo: Implica la identificacion, el andlisis, la respuesta y el control de los riesgos
del proyecto para minimizar su impacto negativo y aprovechar las oportunidades.

e Adquisiciones: Se ocupa de la adquisicion de bienes y servicios externos necesarios
para el proyecto, incluyendo la contratacion de proveedores y la gestion de
contratos.

e Interesados: Involucra la identificacion de todas las partes interesadas relevantes
para el proyecto y la gestion de sus expectativas y necesidades a lo largo del ciclo
de vida del proyecto.
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FIGURA N°4: AREAS DE CONOCIMIENTO

INTEGRACION
INTERESADOS
ADQUISICIONES e

AREAS DE
CONOCIMIENTO

Fuente: Propia

Cada una de estas areas de conocimiento contribuye de manera integral al éxito del
proyecto y los directores de proyectos deben tener competencia en todas ellas para

gestionar eficazmente todos los aspectos del proyecto.

4.2.Herramientas de gestion de proyectos
4.2.1. Matriz FODA

La matriz FODA es una herramienta de analisis estratégico utilizada en la
planificacion empresarial y la gestion estratégica para evaluar los factores internos
(fortalezas y debilidades) y externos (oportunidades y amenazas) que afectan a una

organizacion o proyecto.

Los directores de proyectos pueden utilizar esta herramienta de analisis estratégico
de manera efectiva para evaluar y planificar el éxito de sus proyectos dentro del marco
de gestion de proyectos definido por el Guia de los fundamentos para la direccion de
proyectos PMBOK® Séptima edicion.
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4.2.2. Matriz FODA cruzado

La "Matriz FODA Cruzado" es una herramienta de analisis que combina las
dimensiones de la matriz FODA (Fortalezas, Oportunidades, Debilidades y Amenazas)
con las partes interesadas o grupos de interés involucrados en un proyecto o en una
organizacion. A diferencia de la matriz FODA estandar, que analiza los factores
internos y externos de la organizacion, la matriz FODA cruzado también considera
cdémo estos factores afectan a cada una de las partes interesadas involucradas en el

proyecto.

FIGURA N°5: FODA CRUZADO

(F) FORTALEZAS | | | () DEBILIDADES

Enumera las fortalezas internas de la | Enumera las debilidades internas de
ofganizacidn o proyecto. Estas la organizacion o proyecto. Estas
pueden incluir recursos valiosos, pueden incluir deficiencias en
habilidades especializadas, ventajas | recursos, falta de habilidades clave,

(0) OPORTUNIDADES [ ESTRATEGIAS FO ] [ ESTRATEGIAS DO

(Ofensivas) Se utilizan las fortalezas | Se aplicar al superar las debilidades
para aprovechar v potenciar las v aprovechando las oportunidades
oportunidades. que se presenten.

| ESTRATEGIAS FA | | [ ESTRATECIAS DA

Se enfrentan las amenazas usando (Defensivas) Se evitan las amenazas
las fortalezas. que pueden afectar a las debilidades.

[ ] FacTORES INTERNOS
[T FACTORES EXTERNOS

Fuente: Propia

Partes Interesadas (Stakeholders): Enumera las diferentes partes interesadas o
grupos de interés involucrados en el proyecto u organizacion. Estos pueden incluir
clientes, empleados, accionistas, proveedores, reguladores, etc. (Project Management
Institute, 2021).
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Anélisis Cruzado: Para cada parte interesada, analiza como se relacionan las
fortalezas, oportunidades, debilidades y amenazas con sus intereses, necesidades y
expectativas. Esto implica identificar como las fortalezas pueden beneficiar a una parte
interesada en particular, como las oportunidades pueden crear valor para ellos, como
las debilidades pueden afectar sus intereses y como las amenazas pueden representar
riesgos para ellos (Project Management Institute, 2021).

La matriz FODA cruzado ayuda a las organizaciones y a los equipos de proyectos
a comprender mejor cdmo los factores internos y externos afectan a cada una de las
partes interesadas involucradas, lo que les permite desarrollar estrategias mas
especificas y centradas en las necesidades de cada grupo (Project Management Institute,
2021).

4.2.3. Analisis PESTEL

El analisis PESTEL es una herramienta utilizada para comprender el entorno
externo en el que opera una organizacion o proyecto. Examina los factores politicos,
econdmicos, sociales, tecnoldgicos, ambientales y legales que pueden influir en el éxito
o fracaso de una iniciativa (Project Management Institute, 2021). Aqui te presento una

descripcion de cada uno de los componentes del analisis PESTEL.:

e Politico (Political): Este factor examina el impacto de la politica y el gobierno en el
entorno empresarial. Incluye elementos como la estabilidad politica, las politicas
fiscales y monetarias, la regulacion gubernamental, las relaciones internacionales y
las politicas comerciales.

e Econdmico (Economic): Se refiere a las condiciones econémicas que pueden afectar
a la organizacion o proyecto. Esto incluye factores como el crecimiento econdémico,
la inflacidn, el desempleo, los tipos de interés, la fluctuacion de los tipos de cambio
y la distribucion de la riqueza.

e Social (Social): Examina los aspectos socioculturales que pueden influir en la
organizacion o proyecto. Esto abarca temas como las tendencias demogréficas, los
cambios en los valores y las actitudes de la sociedad, los estilos de vida, la salud y

el bienestar, y la diversidad cultural.
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Tecnoldgico (Technological): Este factor analiza el impacto de la tecnologia en la
organizacion o proyecto. Incluye aspectos como la innovacion tecnoldgica, las tasas
de adopcion de tecnologia, la automatizacion, la investigacion y el desarrollo, y la
obsolescencia tecnoldgica.

Ambiental (Environmental): Se refiere a los factores relacionados con el medio
ambiente y la sostenibilidad que pueden afectar a la organizacion o proyecto. Esto
incluye preocupaciones sobre la contaminacion, el cambio climatico, la
conservacion de recursos naturales, la responsabilidad y las regulaciones
ambientales.

Legal (Legal): Examina el impacto de las leyes y regulaciones en la operacion de la
organizacion o proyecto. Esto abarca aspectos como las leyes laborales, las leyes de
competencia, las normativas de salud y seguridad, las leyes de propiedad intelectual

y las regulaciones de proteccion al consumidor y medioambientales.

FIGURA N°6: ANALISIS PESTEL

% Tecnologicos

Acceso tecnolégico
Infraestructura
Investigacion

Socioculturales

Tendencias tecnolégicas

« Variables demograficas .
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» Estilo de vida . Eo ticas ambientales
+ Nivelde educacion * Reciclaje

; » Tendencias de consumo

* Procesos de produccién
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Econdmicos
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* Tasadeempleo
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» Derechos
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L]
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Conflictos / ayudas

-
.
« Actividad del gobierno
-
* Impuestos

Fuente: Propia

Al realizar un analisis PESTEL, las organizaciones y los equipos de proyectos

pueden identificar las oportunidades y amenazas que surgen del entorno externo, lo que
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les permite adaptar sus estrategias y tomar decisiones informadas para mitigar riesgos
y aprovechar oportunidades.

4.2.4. Diagramas de descomposicion

Dentro de la Guia de los fundamentos para la direccion de proyectos PMBOK®
Séptima edicién los diagramas de descomposicion son una herramienta clave utilizada
en la gestion de proyectos para desglosar el alcance del proyecto en partes mas pequefias
y manejables. Estos diagramas ayudan a visualizar la estructura jerarquica del trabajo
del proyecto y a comprender como se relacionan las diferentes partes entre si. Aqui hay
dos tipos principales de diagramas de descomposicién que se utilizan segun la Guia de

los fundamentos para la direccién de proyectos PMBOK® Séptima edicion:

e Estructura de Desglose del Trabajo o EDT o WBS*: La EDT es una representacion
jerarquica del alcance del proyecto que divide el trabajo del proyecto en
componentes mas pequefios y manejables. La EDT comienza con el entregable final
del proyecto y se descompone en elementos mas pequefios llamados paquetes de
trabajo. Estos paquetes de trabajo son las unidades de trabajo méas pequefias que se
pueden asignar a un miembro del equipo y que se pueden estimar en términos de
duracién y recursos necesarios. La EDT proporciona una base solida para la
planificacion y el control del proyecto, ya que ayuda a identificar todas las
actividades necesarias para completar el proyecto y establece una estructura para la

asignacion de recursos y la elaboracion de presupuestos.

4 WBS: Work Breakdown Structure, en espafiol EDT.
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FIGURA N°7: EDT — ESTRUCTURA DE DESGLOSE DEL TRABAJO

OBJETIVO DEL
PROYECTO

PRODUCTO 1.1 PRODUCTO 12

ENTREGAELE ENTREGAELE ENTREGAELE
111 112 113

PAQUETEDE

TRABAJO 1.12.1
PAQUETE DE

TRABAJO 1.122
PAQUETE DE

TRAEAJO 1.123

e Estructura de Desglose del Producto (EDP o PBS - Product Breakdown Structure):

Fuente: Propia

La EDP es una representacion jerarquica de los productos o entregables que se
crearan como parte del proyecto. Mientras que la EDT se centra en la
descomposicion del trabajo necesario para completar el proyecto, la EDP se centra
en la descomposicion de los productos o entregables que se entregaran como
resultado del proyecto. La EDP es util para identificar todos los productos o

entregables necesarios y garantizar que se cumplan los requisitos del cliente.

Ambos tipos de diagramas de descomposicion son herramientas valiosas en la
gestion de proyectos y se utilizan en conjunto para proporcionar una comprension
completa y detallada del alcance del proyecto. La EDT se utiliza para descomponer el
trabajo del proyecto en partes manejables, mientras que la EDP se utiliza para
descomponer los productos o entregables del proyecto en partes mas pequefias y
manejables. Juntos, estos diagramas ayudan a garantizar que todos los aspectos del

alcance del proyecto se identifiquen y se gestionen adecuadamente.
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4.2.5. Analisis de riesgos
Existen varias herramientas para el analisis de riesgos en proyectos y la eleccion
de la herramienta adecuada depende del contexto del proyecto, la complejidad del
riesgo y las preferencias del equipo de gestion. Aqui hay algunas herramientas
comunes utilizadas en el analisis de riesgos en proyectos:

e Matriz de Probabilidad e Impacto: Esta herramienta clasifica los riesgos segun su
probabilidad de ocurrencia y el impacto que tendrian en el proyecto si ocurrieran.
Los riesgos se pueden representar en una matriz bidimensional que ayuda a
priorizarlos para la gestion de riesgos.

e Analisis Cualitativo de Riesgos: Esta técnica implica evaluar los riesgos en términos
de su probabilidad de ocurrencia, impacto potencial y otras caracteristicas
cualitativas. Se pueden utilizar entrevistas, cuestionarios o sesiones de lluvia de
ideas para recopilar informacion sobre los riesgos y asignarles una calificacion
cualitativa.

e Analisis Cuantitativo de Riesgos: Esta técnica utiliza datos numéricos para evaluar
y cuantificar los riesgos, como el analisis de simulacion, el analisis de sensibilidad
y el analisis de arbol de decisiones. Se utilizan modelos matematicos y estadisticos
para calcular la probabilidad y el impacto de los riesgos y determinar su efecto en
los objetivos del proyecto.

e Analisis de Modo de Falla y Efecto (AMFE): Esta herramienta se utiliza para
identificar y analizar los modos de falla potenciales en un sistema, asi como sus
efectos y las causas subyacentes. Ayuda a priorizar los riesgos en funcion de su
gravedad y frecuencia de ocurrencia.

e Diagrama de Influencia de Decisiones (DI): Este diagrama ayuda a visualizar las
relaciones causales entre diferentes eventos y decisiones, lo que permite comprender
mejor como ciertos factores pueden influir en los resultados del proyecto.

e Analisis de Monte Carlo: Esta técnica de simulacion utiliza modelos probabilisticos
para evaluar la incertidumbre en los proyectos y calcular la probabilidad de
diferentes resultados. Es util para comprender la variabilidad y la incertidumbre en

los proyectos y tomar decisiones informadas sobre la gestion de riesgos.
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CAPITULO V. MARCO REFERENCIAL
5.1. El Contexto

5.1.1. Analisis del entorno

Es transcendental conocer el medio en el que la compafiia lleva a cabo sus
actividades, ya que cualquier cambio puede tener un impacto en la forma en que se
gestionan los proyectos. Para ello, se realizara un andlisis del contexto con el apoyo de
un instrumento llamado PESTEL para estudiar los escenarios politicos, econémicos,

tecnoldgicos, sociales, ecoldgicos y legales.

5.1.2. Situacién politica
El rol de la nacion en el contexto politico del Per( genera estabilidad para el
incremento econdmico Y la atraccion de la inversion de empresas privadas inevitables

para la realizacion de proyectos de edificacion en el Perd.

Asimismo, dado que el proyecto se realizard en el distrito de Miraflores, es
importante conocer la modificacion en las ordenanzas municipales para conocer los
criterios constructivos, la organizacion de las principales actividades en el municipio,

generando orden y control.

Es pertinente considerar las actualizaciones en las normativas del Reglamento
Nacional de Edificaciones (RNE), Reglamento de obras y saneamiento, normas de
estructuras y Cddigo Nacional de Electricidad (CNE) para el disefio de edificios de

oficinas.

Finalmente, la modificacion del marco regulatorio de los requisitos del programa
de certificacion para la obtencion de la certificacion LEED Gold, pueden cambiar
durante la construccion del proyecto y es sustancial tener en cuenta los indicadores

necesarios para la certificacion necesaria.

5.1.3. Contexto econémicas
En los afios 2021 y 2022 el PBI en el Per( ha sufrido una variacién positiva de 13.6
%y 2.7 % respectivamente debido a que el rubro de alojamiento y restaurantes registro

la mayor cantidad de expansion.
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Incremento del precio del dolar debido a inestabilidad politicas, mientras que el
ambiente entre el poder legislativo y ejecutivo sea de confrontacion el tipo de cambio
es al alza. A causa de ello se genera un impacto en la variacion en los costos de

materiales de construccién, los cuales tienden al alza.

Un factor importante para considerar es la variacion en el costo del terreno, debido

al lugar de uso y ocupacion del suelo, superficie, medio y servicios de la zona.

Variacion en la demanda de oficinas en el distrito de Miraflores, en el primer
trimestre del 2023 la demanda efectiva de oficinas clase A menores de 500 m2, se ha

incrementado en 60%

5.1.4. Entorno social
En el distrito de Miraflores cuenta con un incremento en la demanda de oficinas
administrativas, lo cual se encuentra ligado especificamente a la mayor necesidad de

atencion a clientes prime o sub prime.

Asimismo, segun la asociacién automotriz del Per( la venta de vehiculos a nivel
nacional se incrementara en el afio 2023, lo cual genera una necesidad de contar con
mas plazas de estacionamientos, para la atencién de vehiculos de visitas y repartidores

de delivery® en edificios administrativos.

En el rubro de oficinas, espacios de trabajo colaborativos, modernos e inspiradores,
incrementan el rendimiento y productividad de los trabajadores por lo que disefio de las
oficinas que incluya &reas comunes que brindan espacios integradores entre sus

usuarios.

Es pertinente considerar que los propietarios de los predios aledafios al edificio son
muy susceptibles al ruido, a la cantidad de usuarios transitando en calles del edificio y

al aumento en los volimenes de circulacion vehicular de la zona.

® Entrega de producto.
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5.1.5. Realidad tecnoldgica

En el pais, se cuenta con herramientas 0 metodologias tecnoldgicas modernas para
la gestion de la construccion de edificios, una de estas metodologias mas importantes
es la metodologia BIM, VDC®.

El proyecto, el cual serd ejecutado por el contratista principal aplicara la
metodologia BIM, su uso es pertinente en la etapa de construccion de la edificacion de
oficinas, es por ello que cuentan con programas para la verificacion de planos y realizar

la compatibilizacion de especialidades (Por ejemplo: AutoCAD, Revit, Navisworks).

Asi mismo, durante la etapa de construccion del edificio, se dispone del uso de
equipos avanzados para la realizacion de las pruebas de operatividad en campo
(Maquinas compresoras de proveas, maquinas de ensayo para tubos, dispositivos de
medicion de voltaje eléctrico, etc.), cumpliendo con los estandares de construccién

solicitados por el RNE’.

En las areas comunes del edificio, es pertinente contar con instalacion de wifi de
alta velocidad, sistema de CCTV®, control de ingresos y sistema de iluminacion

inteligente para el edificio a fin de optimizar el nivel de satisfaccion de los usuarios.

5.1.6. Sensibilidades ecoldgicas
Durante la duracion del proyecto existe la posibilidad de un incremento de

temperatura y precipitacion debido al fenémeno del nifio costero para el afio 2024.

Asimismo, es importante considerar los efectos medioambientales en la atmosfera
debido a los procesos de elaboracion de los materiales de construccion tales como

cemento, acero, PVC, etc.

Hay la posibilidad de afectacion de los componentes del suelo debido al uso de
quimicos durante el proceso constructivo, para ello se deben considerar protocolos

constructivos Seguros para su uso.

6 Virtual Design Construction.
" Reglamento Nacional de Edificaciones
8 CCTV (Closed-Circuit Television): También Ilamado Circuito Cerrado de Television funciona tras la instalacion de un sistema

de camaras de seguridad.
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En el distrito de Miraflores se dispone de ordenanzas que crean, regulan y
promueven condiciones para edificaciones sostenibles en proyectos de construccion que

deben ser considerados en el plan medio ambiental.

Es importante considerar el cumplimiento de las pautas de sostenibilidad exigidos
para obtener la certificacion LEED GOLD.

5.1.7. Normativa legal
Contar con el saneamiento fisico legal (regularizacion y formalizacion del derecho
de propiedad, partida, gravdmenes) del predio del edificio debidamente inscrito en

registros publicos.

Contar con el cuadro normativo del ente a cargo de la defensoria y proteccion del
consumidor INDECOPI a través de la ley N°29751, que instituye la salud, los derechos

y seguridad del consumidor.

Es necesario tomar en cuenta normas y estandares para el desarrollo del proyecto,
tales como los Certificados de Parametros N°280-2011-SOPi-GAC/MM y N°280-
2011-SOPi-GAC/MM, el Reglamento Nacional de Edificaciones, el CNE (Codigo
Nacional De Electricidad) y los requerimientos minimos del Programa de Certificacion
LEED Gold.

Ademas del estricto cumplimiento de las normas sefialadas por la ley peruana
relacionada a la proteccion de la inversion de empresas privadas, Decreto Legislativo
N°662, que autoriza el régimen de estabilidad juridica a la inversion extranjera, el
decreto legislativo N°757, que ratifica la ley marco para el crecimiento de la inversién
privada, el reglamento de los Regimenes de Garantia a la Inversion Privada aprobado
por el Decreto Supremo 162-92-EF, la Ley N0.29783 Ley de Seguridad y Salud en el
trabajo, el D.S. N0.005-2012-TR Reglamento de la ley N0.29783 Seguridad y Salud en

el Trabajo.
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Asimismo, es importante considerar la ejecucion de poélizas de cumplimiento en
contrataciones segun ley y la actualizacion en el TUPA?® del municipio de Miraflores en

los requisitos para la obtencion de licencias de edificacion y licencia de funcionamiento.

5.2. Descripcion del sector

5.2.1. El sector

La compafiia Inmobiliaria GRUPO1 S.A.C, con més de 3 décadas de trayectoria en
el mercado realiza inversiones en el sector econémico inmobiliario abarcando los rubros
de alquiler de oficinas corporativas (prime) y en menor medida el alquiler de locales
comerciales, siendo estos sectores una parte fundamental de la economia peruana y
global. El alquiler de oficinas prime ha experimentado cambios notables en los Gltimos
afios, la tendencia hacia el trabajo flexible y la adopcion de modalidades de trabajo a
distancia, acelerada por la pandemia de COVID-19 han impactado en demanda de
alquiler de las oficinas corporativas, sin embargo, segun reporta el diario gestion al
cierre del 2023 este mercado evidencio un crecimiento del 19% frente al 2022. Por otro
lado, el alquiler de locales comerciales ha enfrentado desafios particulares debido al
auge del comercio electronico. Sin embargo, las ubicaciones estratégicas de los locales

se encuentran ubicadas en areas de alto trafico tuvieron un menor impacto.

5.2.2. Caracteristicas del sector
Conforme al reporte presentado por el "Ministerio de Vivienda, Construccién y

Aall

Saneamiento de Perd" en 2022, se ha evidenciado un aumento constante en el sector de
alquiler de oficinas prime en el pais a lo largo de los ultimos cinco afios. Este incremento
se atribuye, en parte, a la expansion de tanto empresas nacionales como internacionales
que han decidido establecer sus operaciones en Peru. El alquiler de espacios de oficina
se ha convertido en un componente esencial del mercado inmobiliario peruano, con una
demanda especialmente alta en zonas comerciales y financieras de Lima, como Santiago
de Surco, San Isidro y Miraflores. La necesidad de contar con espacio de oficina ha ido
en aumento, impulsada por el crecimiento econémico experimentado y el atractivo que

representa para la inversion extranjera.

° Texto Unico de procedimientos administrativos.

23



El crecimiento econémico sostenido en Peru, respaldado por la estabilidad politica

y politicas favorables al entorno de negocios, ha propiciado la inversion en

infraestructuras orientadas al sector de oficinas en el pais. Esta tendencia queda

plasmada en el libro "Inversiones Inmobiliarias en Perd" de Luis Felipe Alvarez, que

subraya el florecimiento de proyectos de oficinas en Lima y otras ciudades principales.

El alquiler de los locales comerciales, en particular en zonas comerciales de alto

trafico, ha mantenido su importancia en el mercado inmobiliario peruano segun la

publicacion "Retail® Pery".

5.2.3. Principales agentes

Desarrolladores inmobiliarios: Los desarrolladores de oficinas primen son actores
clave en el rubro alquiler de oficinas prime. En este sector encontramos empresas
como Urbanova, Centenario Oficinas, Imagina y Binswanger Peru. Estos
desarrolladores juegan un papel crucial al definir la oferta de inmuebles comerciales
y, por lo tanto, tienen un impacto directo en la disponibilidad en el mercado y
calidad de estos espacios.

Arrendatarios: Los arrendatarios tales como empresas multinacionales,
corporativas multinacionales, instituciones financieras, entre otros, reflejan la
diversidad de sectores que buscan espacios de oficinas corporativas prime en Peru.
La eleccion de estos espacios se basa en la necesidad de representacién, ubicacion
estratégica y servicios que se pueden ofrecer en estos edificios. Esta informacién se
basa en datos de fuentes de renombre como Colliers, Centenario Oficinas, Urbanova
e Imagina Inmobiliaria, que brindan un analisis detallado del mercado de oficinas
prime en Peru.

Empresas Constructoras y proveedores: Las empresas constructoras radica su
importancia presupuestos para ejecutar los proyectos. Esto implica considerar
aspectos como la disponibilidad de mano de obra competente en la regidn, las
normativas y regulaciones locales. Ademas, los proveedores y los precios de los

materiales desempefian un papel critico en el proceso. Las fluctuaciones en los

1 Enmarca a compaiifas especializadas en la comercializacion masiva de productos o servicios en cantidades enormes de clientes
0 shoppers.
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costos de los materiales de construccion, la disponibilidad de suministros y la
confiabilidad de los proveedores pueden tener un efecto directo en la rentabilidad
del proyecto.

Gobierno y reguladores: El gobierno peruano, a través de sus politicas y
regulaciones, puede influir significativamente en el sector inmobiliario. Las
acciones gubernamentales, como las relacionadas con el desarrollo urbano y la
infraestructura, pueden afectar directamente la accesibilidad y el desarrollo de
propiedades comerciales.

Medios de comunicacion y asociaciones: Juegan un papel crucial al influir en la
percepcion y promocién de las oficinas corporativas prime. Las publicaciones y
articulos en revistas especializadas y diarios de renombre, asi como en plataformas
en linea especializadas, desempefian un rol importante en la difusion de informacion
sobre proyectos de oficinas prime. Asimismo, las asociaciones empresariales, como
la camara de comercio y gremios empresariales, son agentes de influencia mediante
eventos, estas asociaciones fomentan la interaccion entre actores clave del sector
empresarial, inmobiliario y contribuyen a la formulacion de politicas y regulaciones

favorables para el sector.

5.2.4. Factores de crecimiento

Crecimiento economico de Peru: El desarrollo constante de la economia peruana
ha sido un motor principal para la expansion del sector inmobiliario. Segun el
informe del "Banco Central de Reserva del Per(", el PBI ha seguido un crecimiento
sostenido en los ultimos afios. Esto ha impulsado la demanda de espacios de oficina
y locales comerciales, ya que las empresas buscan establecerse en un entorno

econdmico estable.

Urbanizacion y Desarrollo de Infraestructura: La urbanizacion y el desarrollo
de infraestructura son factores esenciales que impactan en el crecimiento del
mercado de alquiler de oficinas corporativas prime. Tomandose en cuenta para este
mercado, la accesibilidad, el entorno urbano, la sostenibilidad y las politicas
gubernamentales representan un rol importante en la toma de decisiones de los

arrendatarios.
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e Inversiones Inmobiliarias: Las inversiones inmobiliarias en Perd han sido un
factor critico en el desarrollo del sector. El libro "Inversiones Inmobiliarias en Peru"
de Luis Felipe Alvarez brinda informacion detallada sobre como las inversiones han
impulsado la construccion de nuevos espacios de oficinas, coworking y Locales

Comerciales en el pais.

5.3. Presentacion de la empresa
5.3.1. Descripcion general

La Inmobiliaria Grupo 1 SAC es el holding de un conjunto de sociedades con mas
de 35 afios de trayectoria en inversiones en distintos rubros, entre ellos el rubro

inmobiliario.

Es una sociedad familiar de capital 100% peruano dedicada principalmente al
disefio y construccion de edificios corporativos para la renta de oficinas prime y locales
comerciales en el Per, hasta la fecha han logrado alquilar mas de 300,000 m2, ademas
brinda actividades de alquiler y administracion de servicios de sus locales comerciales

y oficinas.

Su enfoque es incrementar su posicionamiento en el mercado de oficinas prime,
ademas, tiene presencia en los sectores de construccidon de vivienda y alquiler de

almacenes.

5.3.2. Datos generales
e Nombre de la compafiia: Inmobiliaria Grupo 1 S.A.C.
e Sector de la compafiia: Desarrollo inmobiliario, principalmente edificios
corporativos de oficinas prime.
e Tipo de compafiia: Familiar — Nacional.
e Forma juridica: Es una Sociedad Andnima Cerrada.
5.3.3. Organigrama de la empresa
La estructura organizacional de la compafiia es de tipo vertical encabezada por el
Directorio y sus accionistas. Por debajo reporta el Gerente General de la empresa, quien
trabaja en conjunto con gerencias de diferentes areas que responden a éste

funcionalmente.
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A continuacion, presentaremos el organigrama de la empresa:

e Directorio: Constituido por el presidente del Directorio y los accionistas.

e Gerente General: Responsable de conducir la organizacion de la empresa, en este
proyecto el gerente general es el Patrocinador del Proyecto.

e Gerencia de Proyectos: Responsable del desarrollo de proyectos en la empresa,
desde su concepcion hasta la entrega al cliente interno.

e Gerente Comercial: Es responsable de comercializar los m2 desarrollados en la
empresa, en este proyecto es el cliente interno.

e Gerencia de Facility Services: Responsable de operar los edificios corporativos
brindando servicios de mantenimiento y seguridad.

e Gerencia de Logisticay Compras: Responsable de gestionar las adquisiciones de
la empresa, tanto de servicios como de bienes necesarios para los proyectos en
cartera.

e Gerencia Legal: Responsable de las convenciones o contratos de la empresa y
asesoria en temas legales.

e Gerencia de Contabilidad y Finanzas: Responsable de la gestion y control de los
datos contables y/o estados financieros de la empresa.

e Gerencia de Recursos Humanos: Responsable de desarrollar y establecer
estrategias e iniciativas de recursos humanos alineados con los objetivos de la
empresa.

e Gerencia de Hospitalidad: Responsable de brindar una atencion personalizada al
cliente externo, quienes vienen a ser los usuarios finales de las oficinas. En el
siguiente grafico podemos ver el organigrama organizacional de la compafiia y el

desglose de los integrantes del equipo de la Gerencia de Proyectos.
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FIGURA N°8: ORGANIGRAMA ORGANIZACIONAL
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5.3.4. Estructura fisica

En el pais cuenta con inversiones en diferentes sectores econdmicos (Swiss Capitals, 2024):

e El sector inmobiliario con 20,000 m2 de oficinas en alquiler y 9,500 m2 de espacios
coworking.

e Gestion de almacenes con aproximadamente 10,000 m2 y 8,000m2 de locales

comerciales.

5.3.5. Tamafio

La empresa Inmobiliaria Grupo 1 SAC cuenta con la participacion de 50 colaboradores
en su planilla entre los cuales se encuentran profesionales de staff (arquitectos e
ingenieros), técnicos y practicantes distribuidos en sus distintos proyectos. El area dedicada
al desarrollo inmobiliario de oficinas corporativas representa el 40% de los ingresos de

todas sus areas de negocios.

Actualmente han alquilado méas de 300,000 m2 lo que les ha generado un ingreso de
US $100 MM de dolares durante los altimos 30 afios.

Es asi como la empresa se ha destacado en el alquiler de oficinas prime en los distritos
pertenecientes a Lima Top, como son: Miraflores, San Isidro y Santiago de Surco.

5.3.6. Cadena de valor

La Gerencia de Proyectos tiene como responsabilidad el desarrollo de los proyectos
inmobiliarios, desde la concepcion de estos hasta la entrega de los edificios 100%
operativos y listos para entregar al area comercial, siento esto parte de las actividades

primarias de la empresa.

En cuanto al area de negocio, la gerencia comercial tiene la responsabilidad de

comercializar y rentar el producto inmobiliario.

Asi mismo, la compafiia esta bastante comprometida con la sostenibilidad y el medio

ambiente, por lo que el 80% de sus edificios cuentan con la certificacion LEED GOLD.

Por otro lado, como actividad de soporte muy importante debido a que nos diferencia
del resto de inmobiliarias del sector de oficinas corporativas prime, es que cuenta con una
Gerencia de Hospitalidad encargada de la atencion personalizada de cada uno de sus
clientes para asegurar una experiencia unica y de confort durante la permanencia en las

instalaciones en general de sus edificios (Swiss Rents, 2024).
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En resumen, la empresa integra actividades que van desde la planificacion y desarrollo
de proyectos sostenibles hasta la comercializacion y gestion personalizada de la
experiencia del cliente. Esta estructura permite a la empresa diferenciarse en el mercado y

ofrecer un producto de alta calidad y con valor afiadido.

5.3.7. Perfil estratégico
e Misidn:

Ejecutar e implementar un portafolio variado de oportunidades de negocio que
proporcionen productos y servicios innovadores para satisfacer el mercado local e
internacional, fundamentado en rigurosos estandares de calidad, mediante un equipo

conformado por destacados profesionales.

e Vision:
Ser reconocidos como la compafiia nimero 1 en innovacion dentro de cada unidad de

negocio.

e Matriz FODA:
Con el anélisis de la matriz FODA se puede evidenciar los factores internos y externos

que logran afectar positiva o negativamente a la empresa.

FIGURA N°9: MATRIZ FODA

FORTALEZAS: OPORTUNIDADES:

- Experiencia de 30 afios en el mercado - Crecimiento del mercado de oficinas

.. prime
- Respaldo economico. . -
- Nuevas tecnologias que optimizan

- Profesionales altamente capacitados procesos.

- Proveedores fidelizados. - Desarrollo de nichos especializados.

DEBILIDADES: AMENAZAS:

- Demora en la comunicacion de algunas - Competencia de inmobiliarias con buena
gerencias involucradas en el proyecto. reputacion.

- Variacion del alcance durante la - Depreciacion de la propiedad a lo largo
ejecucion de los proyectos. del tiempo.

- Demora en la aprobacion del disefio - Cambio de normativa u ordenanza
arquitectonico. municipal que afecte el proyecto.

Fuente: Propia
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e Metas a corto y mediano plazo:
Posicionarse en el rubro inmobiliario de oficinas prime ampliando en un 10% la

construccion de metros cuadrados para renta en los siguientes 05 afios.

e Meta a largo plazo:
Convertirse en la empresa inmobiliaria lider en el rubro de oficinas corporativas
expandiéndose en un 20% la construccién de oficinas corporativas para el sector prime en

los préximos 10 afios.

5.3.8. Tipos de proyecto
La compafiia cuenta con distintos tipos de proyectos que contribuyen a rentabilizar sus
negocios, entre ellos tenemos los siguientes proyectos desarrollados y construidos por la

empresa:

e Oficinas Corporativas: Desarrollados unicamente para el alquiler de m2.
- Seedspace San Isidro: area 1,355 m2
- Seedspace Surco: area 1,200 m2
- Seedspace Miraflores: area 2,500 m2
- Garage cowork — San Isidro: 2,634.85 m2
- Oficinas Proworking — Surco: 1,500 m2
- Swiss Tower, ubicado en el distrito de Miraflores.
- Edificio 2 de mayo, situado en el distrito de San Isidro.
- Edificio Santo Toribio, situado en el distrito de San Isidro.

- Edificio Centro de Lima, situado en Cercado de Lima.

¢ Vivienda: Desarrollados para vender las unidades inmobiliarias.

- Now Sefioritas, ubicado en el distrito de Punta Hermosa.

Park Street, localizado en el distrito de Miraflores.

Vértice, localizado en el distrito de Magdalena del mar.
5.3.9. Stakeholders clave de la empresa

Dentro de la compafiia se han encontrado los siguientes stakeholders internos y

externos:

e Stakeholders internos:

- Presidente del Directorio
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Gerente General

Gerente Comercial

Gerente de Proyectos

Gerente de Facility Services
Gerente de Hospitalidad

Gerente Legal

Gerente de Logistica y Compras
Gerente de Contabilidad y Finanzas

Gerente de Recursos Humanos

e Stakeholders externos:

Subgerente de Obras privadas del municipio distrital de Miraflores.
Representante del sindicato de trabajadores de construccion civil
Proveedores y subcontratistas

Arquitectos

Disefiadores

Proyectistas de especialidades.

Empresa certificadora.

Representante de la junta vecinal.

Gerencia de las empresas prestadoras de servicios (Sedapal, Luz del Sur, etc).

e Clientes:

Dentro de la cartera de clientes se encuentran:
Banco de credito del Perd

Corner Stone/CL Selection

Maccaferri Perd

Bijou Pert

Clinica SANNA

Agricola Chapi

Laboratorios Servier

e Proveedores habituales

Dentro de este rubro la empresa cuenta con una serie de proveedores que son piezas

claves a lo largo de la ejecucion de todos los proyectos, los mas significativos son:

Empresa de ascensores.
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- Empresa de suministro e instalacion de equipos de bombeo.
- Empresa de suministro e instalacion del sistema de deteccion de alarma contra
incendio.
- Empresa de instalacion de redes y conexiones eléctricas.
- Empresa de instalacion de redes de agua y desagie.
- Empresa de instalacion de redes de telecomunicaciones.
- Empresa de equipamiento para las areas comunes.
e Principales competidores
En el mercado en el que se encuentra la empresa se enfrenta a una fuerte competencia

por parte de competidores claves, de los cuales se han identificado los siguientes:

Centenario oficinas

Urbanova inmobiliaria

Binswanger Peru

Inmobiliaria Imagina
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5.3.10. Sistema de gestion de proyectos
o Criterios de seleccion de proyectos

La empresa cuenta con ciertos pardmetros de seleccion para que el directorio pueda
aprobar la ejecucion de los proyectos y finalmente sean aceptados, estos criterios se han

tomado en cuenta considerando el perfil y objetivos estratégicos de la empresa:

TABLA N°1: CRITERIOS DE SELECCION DE PROYECTOS

Criterios de seleccion Descripcion

Factibilidad El proyecto debe cumplir con el propdsito solicitado en el
sector de oficinas prime.

) El proyecto debe estar orientado a la estrategia
Estrategia organizacional, es decir, debe aportar crecimiento y
posicionamiento en el mercado.

) El proyecto debe cumplir con el cronograma propuesto y
Tiempo ser desarrollado en promedio de 12 a 26 meses 0 menos,
desde su concepcidn hasta la entrega del proyecto.

Riesgo Los riesgos asociados no deben incrementar las reservas
de contingencia en mas de 3%

Rentabilidad El proyecto debe ser rentable, con un VAN > $700,000 y
TIR > 10%

Fuente: Propia

En los proyectos de oficinas corporativas prime se han considerado todos estos

criterios de seleccion.

e Marco de trabajo aplicado

En el contexto del trabajo aplicado para el desarrollo del proyecto de oficinas
corporativas prime, se aplico los estandares mencionados en la Guia del Estandar
PMBOK®, de la Sexta y Séptima Edicion, con el fin de establecer una metodologia para

la direccion del proyecto.

VAN = Valor actual neto, permite analizar la viabilidad de proyecto.
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FIGURA N°10: METODOLOGIA BASADA EN EL PMBOK® 6TA Y 7MA EDICION

1. Inicio

5. Cierre Las 10 dreas de 2. Planificacion
conocimientos de
la 7Tma edicién
del PMBOK®,
son aplicables a
los 5 grupos de
Pprocesos

4. Monitoreo

y control 3. Ejecucion

Fuente: Propia

e Canal de aprobacién de los proyectos

Desde la concepcidn formal del proyecto antes de su lanzamiento todos los proyectos
con los que cuenta la empresa pasan un proceso de aprobacion que involucra a la Gerencia
de Proyectos quien desarrolla el proyecto, realiza la evaluacion técnica-econdmica,
posteriormente la expone al Sponsor que en nuestro proyecto es la Gerencia General, luego
de la aprobacion formal se presenta ante el Directorio de la compafiia para la venia final

del proyecto a ejecutar.

FIGURA N°11: CONDUCTO DE APROBACION DE UN PROYECTO

eEvalia el .
Gerente proyecto Gerente  *Valida Aprobacion
de D I General -  e1ra Directorio P final
Proyecto esarrofia Sponsor aprobacion
el proyecto

Fuente: Propia
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5.4. Encaje del proyecto en la organizacion

5.4.1. Naturaleza del proyecto
El proyecto inmobiliario de oficinas corporativas prime denominado “La Merced” se

encuentra en el ambito de negocio de inversion inmobiliaria comercial.

El proyecto tiene como propdsito la edificacion y renta de metros cuadrados para uso
de oficinas prime, con enfoque al arrendamiento a largo plazo en la ciudad de Lima. Cuenta
con 7,153.92 m2 de &rea neta de oficinas y 189 espacios para aparcamientos para
comercializar. Al ser un proyecto interno de la compafiia, el area ejecutante es la Gerencia

de Proyectos y el cliente interno es la Gerencia Comercial.

El mercado al que se dirige el proyecto es la comunidad empresarial nacional e
internacional con sede en la capital que se encuentra en busqueda de edificios prime.
Nuestro proyecto es un edificio corporativo con certificacion LEED Gold por la US Green
Building Council y se encuentra localizado en el distrito de Miraflores, rodeado de la més
completa oferta de servicios comerciales, con accesos por avenidas principales, ofrece una
experiencia Unica con un servicio todo incluido, personalizado y enfocado en la

hospitalidad en cada una de sus oficinas en alquiler.

El desarrollo del proyecto de oficinas corporativas prime “La Merced” con
certificacion LEED Gold tiene varios impactos positivos en la sociedad, porque la
certificacion Leed Gold se otorga a los edificios que han demostrado altos estandares de

sostenibilidad y eficiencia energética en su disefio, construccion y operacion.
A continuacion, presentamos algunos impactos positivos que hemos identificado:

e Sostenibilidad ambiental, porque el edificio considera en su disefio ser mas eficientes
en el uso de recursos naturales como la energia y el agua, lo que reduce el impacto
ambiental. Esto contribuye a la preservacion de los recursos naturales y la mitigacion
del cambio climético al reducir las emisiones de carbono.

e Eficiencia energética, el edificio estd disefiado para consumir menos energia en
comparacion con edificios tradicionales. Esto ademas de disminuir los costos de
energia, contribuye a la seguridad energética y reduce la dependencia de combustibles

fosiles.
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e Uso eficiente del agua, el proyecto incorpora en su disefio tecnologias y practicas que
reducen el consumo de agua, promoviendo la conservacion de este recurso.

e Creacion de empleo, la construccion y operacion del edificio genera empleo en el
sector de la construccion y beneficia a las empresas locales generando demanda de
mano de obra, materia prima, transporte, alimentos, entre otros servicios.

¢ Aumento de valor de la propiedad, los edificios sostenibles suelen tener un mayor
valor en el mercado inmobiliario, lo que puede resultar en un retorno de la inversion

para el desarrollador.

5.4.2. Seleccion de proyectos
Dentro de la cartera de proyectos de la compafiia realiza proyectos principalmente de
oficinas corporativas, ademas, de vivienda, uso comercial y proyectos dedicados a la

produccidn y agroexportacion de frescos.

La seleccidn de proyectos es un proceso que toma en cuenta varios factores que van
alineados con la vision y objetivos de la compafiia que principalmente busca posicionarse

en el rubro inmobiliario de oficinas prime creando espacios innovadores y de alta calidad.

En base a las metas de la empresa se realizd el analisis para la eleccién del proyecto.
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Se ha considerado los siguientes parametros de seleccion: Factibilidad, Estrategia,

Tiempo, Riesgo y Rentabilidad que han prevalecido para la seleccion del proyecto

denominado “La Merced”.

Se ha establecido una puntuacion del 01 al 05 para ponderar los criterios de seleccion

de cada uno de los proyectos en cartera, de los cuales el “Edificio La Merced” es el que ha

obtenido mayor puntaje.

TABLA N°2: CRITERIOS DE SELECCION DEL PROYECTO

Criterios de
seleccién

Descripcion

Edificio
La Merced

Edificio
Terra

Edificio
Nexus

Edificio Alfa

Factibilidad

El proyecto debe cumplir
con los requerimientos
solicitados en el sector de

oficinas prime.

Estrategia

El proyecto debe estar
alineado a la estrategia
organizacional, es decir,
debe aportar crecimiento y
posicionamiento en el

mercado.

Tiempo

El proyecto debe cumplir
con el cronograma

propuesto y ser

desarrollado en promedio
de 12 a 26 meses 0 menos,
desde su concepcion hasta
la entrega del proyecto.

Riesgo

Los riesgos asociados no
deben incrementar la
reserva de contingencia en
maés de 3% del costo del

proyecto.

Rentabilidad

El proyecto debe ser
rentable, con un VAN >
$700,000y TIR > 10%.

Total

15

19

20

Fuente: Propia

5.4.3. Estudios previos

Para validar la viabilidad del proyecto de oficinas corporativas prime “La Merced” y

tomar la decision de seguir adelante es importante realizar una serie de estudios previos,

los cuales nos proporcionaran informacion critica para evaluar la viabilidad del proyecto.

A continuacion, mostramos una lista de estudios que hemos considerado:

e Estudio de mercado:
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- Investigacion de la demanda en la zona geografica deseada para las oficinas
corporativas.

- Analisis de la competencia y de la oferta existente en la zona.

- Identificacion de tendencias del mercado y proyecciones a largo plazo.

- Evaluacion de las necesidades y preferencias de los posibles inquilinos.

Estudio de viabilidad financiera:

- Analisis de costos estimados para la construccion del edificio de oficinas y su
mantenimiento.

- Célculo de los posibles ingresos por alquiler de las oficinas.

- Determinacion de la rentabilidad y el periodo de recuperacion de la inversion.

- Identificacion de fuentes de financiamiento, incluyendo préstamos, inversores,
capital propio, etc.

Estudio del lugar:

- Evaluacion de la ubicacion del terreno, incluyendo accesibilidad y proximidad a
servicios clave como transporte publico, carreteras, restaurantes, etc.

- Estudio de zonificacion y regulaciones locales para asegurarse de que el uso
previsto sea permitido en la ubicacion deseada.

Estudio de impacto ambiental:

- Valoracién de los posibles efectos ambientales del proyecto y cumplimiento de
regulaciones ambientales locales.

- Identificacion de oportunidades para la sostenibilidad y eficiencia energética en el
disefio y construccion.

Estudio legal y regulatorio:

- Revision de permisos, licencias y regulaciones locales que puedan afectar el
proyecto.

- Consulta con abogados especializados en bienes raices y asuntos legales
relacionados.

Estudio de ingenieria y construccion:

- Evaluacion de la factibilidad técnica de la construccion, incluyendo estudios de
suelo, servicios publicos disponibles y otros aspectos técnicos.

- Evaluacion de costos de construccion y desarrollo de un cronograma de

construccion.
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5.4.4. Alineacion del proyecto en la empresa

El proyecto se encuentra alineado con las metas de la compafiia, asi como con la mision
y Vvisién corporativa alineandose con sus objetivos estratégicos porque contribuye a tener
mayor presencia en el rubro de oficinas corporativas, en el sector prime, el producto
inmobiliario es innovador y considera un servicio adicional en su oferta de renta
inmobiliaria brindando el servicio todo incluido, personalizado y enfocado en la

hospitalidad en cada una de sus oficinas en alquiler.

El proyecto se ha establecido un proceso de evaluacion continua para asegurar su
coherencia con las prioridades organizacional, promoviendo la colaboracion
interdepartamental y optimizando la asignacion de recursos. Las areas funcionales de la

empresa que participan en el proyecto son:

e Gerente Comercial

e Gerencia de Proyectos

e Gerente de Facility Services

e Gerente de Hospitalidad

e Gerente Legal

e Gerente de Logisticay Compras

e Gerente de Contabilidad y Finanzas

e Gerente de Recursos Humanos

Al ser un proyecto interno, el area que desarrolla el caso de negocio es la Gerencia de
Proyectos buscando obtener una rentabilidad superior al 10%, que es el costo de
oportunidad establecido por Gerencia de Contabilidad y Finanzas y Gerencia General.
Ademas, la recuperacion de la inversion debe ser en menos de 10 afios segun las politicas

internas de la empresa.

Es importante sefialar que podemos obtener beneficios intangibles que también son
importantes para el éxito a largo plazo de la empresa. Estos beneficios pueden ser: mejoras
en la moral y la productividad de los colaboradores de la empresa, atraccion y retencion
del talento humano, lograr una mejorar imagen corporativa y mayor presencia en el

mercado.
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El efecto en el negocio y en la organizacion puede ser significativo, una vez que se

haya terminado el proyecto de edificio de oficinas corporativas prime. A continuacion,

detallamos algunos impactos positivos:

Mejora de la Imagen Corporativa: Un nuevo edificio de oficinas corporativas
con certificacion LEED Gold puede mejorar la imagen de la empresa, lo que puede
atraer a clientes, inversores y expertos. Esto puede conducir a una mejor reputacion
y una imagen de marca positiva en el mercado.

Eficiencia Operativa: Un nuevo espacio de oficinas bien disefiado hacer que las
operaciones sean mas eficientes. Puede aumentar la productividad, reducir los
costos operativos y mejorar la gestion de recursos.

Capacidad de Atraccion y Retencion de Talento: Las oficinas modernas y
estéticamente agradables pueden desempefiar un papel crucial en la atraccién y
retencion de empleados talentosos. Este factor puede mejorar significativamente la
calidad de la fuerza laboral y minimizar los costos asociados con la rotacion de
personal.

Cambios Organizativos: La incorporacion de un nuevo edificio corporativo a la
operacion de la empresa puede requerir cambios organizativos. Esto podria incluir
la reorganizacion de equipos, la adopcion de nuevas politicas de trabajo o la
implementacion de nuevas tecnologias avanzadas, asi como la creacion de nuevas
areas y posiciones de trabajo.

Tecnologia y Sistemas de Comunicacién: La infraestructura tecnoldgica y de
comunicacion en el nuevo edificio debe estar actualizada y funcionar sin problemas.
El nuevo edificio de oficinas corporativas denominado “La Merced” considera
invertir en equipos de TI y sistemas de comunicacion mediante aplicativos y/o
Sensores.

Gestion de la Resistencia al Cambio: Es probable que algunos empleados se
sientan incomodos o resistan los cambios que acompafan al desarrollo de un nuevo
producto inmobiliario que considera aspectos tecnoldgicos y servicios adicionales
de hospitalidad. Es esencial establecer estrategias de gestion del cambio que
contengan comunicacion clara, capacitacion y apoyo a los empleados.

Impacto Ambiental: Una construccion sostenible que minimiza su impacto

ambiental y promueve practicas responsables en su disefio, construccion y
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operacion. Sin embargo, es importante tener en cuenta que, aunque este edificio sea
altamente eficiente y respetuoso con el medio ambiente, todavia tienen un impacto,
y la sostenibilidad real depende de muchos factores adicionales, incluido el uso de

los usuarios finales y la gestion adecuada del edificio durante su vida util.

5.4.5. ldentificacion del cliente
El proyecto de oficinas corporativas prime “La Merced” es un proyecto interno y
dentro de la compafiia el cliente interno que recibe el producto inmobiliario es la Gerencia

Comercial, quienes luego comercializan las oficinas al usuario final.

La Gerencia Comercial desempefia un papel fundamental como cliente interno pues
implica una colaboracion estrecha, interaccion fluida y retroalimentacion constante entre

las demas gerencias de la empresa.
Algunas expectativas y responsabilidades de nuestro cliente interno son:

e Definir las necesidades, establecer requisitos y objetivos al area de Proyectos a fin de
especificar el producto inmobiliario y/o servicio que espera, las cantidades y plazos.

e Alineacion estratégica, se debe asegurar que el producto inmobiliario se halle alineado
con la estrategia y objetivos comerciales de la empresa.

e Colaboracion, una colaboracion efectiva entre la gerencia comercial y las demas
gerencias de la empresa como: Proyectos, Facility Services, Marketing, Legal y

Logistica garantizaran que se cumplan las metas y objetivos del proyecto.

5.4.6. Normativa aplicable
e Certificados de Pardmetros N°280-2011-SOPi-GAC/MM vy N°280-2011-SOPi-
GAC/MM.
e Reglamento Nacional de Edificaciones (RNE)
- A.010 Consideraciones Generales de disefio
- A.070 Comercio
- A.080 Oficinas
- A.120 Accesibilidad Universal en Edificaciones
- A.130 Requisitos de Seguridad
- E.020 Cargas
- E.030 Disefio Sismorresistente
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- E.060 Concreto armado

- E.090 Estructuras metalicas

- 1S.010 Instalaciones Sanitarias para Edificaciones

- EM.010 Instalaciones eléctricas interiores

- EM.020 Instalaciones de Comunicaciones

- EM.030 Instalaciones de Ventilacion

- EM.040 Instalaciones de gas

- EM.070 Transporte mecénico

CNE Cédigo Nacional De Electricidad

Requerimientos minimos del Programa de Certificacion LEED Gold (60-79 puntos),
segun el sistema de certificacion creado por el Consejo de Edificacion Sustentable de
Estados Unidos (U.S. Green Building Council).
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CAPITULO VI. INICIO DEL PROYECTO

Para comenzar con el desarrollo del proyecto se ha considerado elaborar como
documento inicial el Acta de Constitucion del proyecto que incluye el titulo del proyecto,
la definicion de objetivos, la justificacion de este, la descripcion del proyecto, el alcance y
los requisitos irrenunciables, identificacion de los interesados, riesgos de alto nivel,
suposiciones Yy restricciones, la lista de distribucion del documento y la definicion del

Gerente de Proyectos y Sponsor.

6.1. Acta de constitucion del proyecto

1

ACTA DE CONSTITUCION DEL PROYECTO — PROJECT

CHARTER
A. INFORMACION GENERAL.
Ingenieria, Procura y
Nombre del | congtruccion del Edificio Fechade 45012023
Proyecto: . Preparacion:
Corporativo La Merced
Preparado por: | José Pérez Qgrtf)rlzado Pierre Carbonell

B. JUSTIFICACION DEL PROYECTO.

La construccién de oficinas tipo prime en Lima presenta un panorama optimista, destacando
la recuperacién del mercado, la entrada de nuevos proyectos y la adaptacién de la oferta a
las demandas cambiantes. A pesar de las dificultades durante la pandemia, los submercados
clave muestran signos de recuperacion respaldados por datos de Colliers. La sobreoferta ha
reducido las tarifas de alquiler, pero se espera estabilidad a partir del 2022.

La rentabilidad comparativa muestra que alquilar oficinas es mas rentable que
departamentos, especialmente en distritos como San Isidro. Ademas, la accesibilidad
financiera es mayor al invertir en oficinas en comparacién con departamentos. La tendencia
futura sugiere que nuevos distritos podrian ser rentables debido a la descentralizacion y el
trabajo hibrido, resaltando la importancia de considerar la inversion a largo plazo. En
resumen, se destaca que la construccién de oficinas tipo prime en Lima es una inversion
estratégica y prometedora en el contexto empresarial actual.

C. OBJETIVO DEL PROYECTO.

Desarrollar un proyecto de oficinas corporativas que cumpla con los requisitos del
cliente interno, en un plazo de dos afios, dentro del presupuesto estimado y cumpliendo los
objetivos de calidad establecidos al inicio del proyecto.

D. ALCANCE DEL PROYECTO.
Dentro del Alcance.

El proyecto consiste en la elaboracién de la ingenieria, procura y construccién de un
edificio de oficinas corporativas prime que se ubica en el distrito de Miraflores, provincia y
departamento de Lima, en un area de terreno de 1,050.00 m2, que consta de 10 pisos y 07
sotanos dispuestos de la siguiente forma:

— Sétanos del 01 al 07: espacios de estacionamientos, circulaciones verticales y
diversos espacios para instalaciones técnicas para extraccion de monoxido, ventilacion,
cisternas y cuartos de maquinas.

— Primer Piso: ingreso principal al edificio y sala de usos multiples, circulacion de
servicio, administracion, CCTV, é&rea de proveedores, servicios higiénicos, asi como los
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ingresos y salidas vehiculares hacia las areas de estacionamientos desde los s6tanos y en
direccion a los niveles superiores.

— Piso 2 a 10: Hall de ingreso, oficinas administrativas en casco, salidas para
conexiones eléctricas, sanitarias y demas especialidades (CCTV, Internet, cable, ACI,
HVACQC)

— Azotea: servicios compartidos en todo el edificio, tales como: comedor para
empleados de todas las oficinas, salas de directorio, lactario, comedor + terraza, Smart
lounge, Wellness center y servicios higiénicos.

El 4rea construida total es de 16,165 m2 y el &rea neta de oficinas corresponde a
7,153.92 m2.

Fuera del Alcance.

Compra del terreno.

Comercializacién de las oficinas administrativas.

Implementacion de acabados interiores e instalaciones en el interior de las oficinas.

Obtencion de permisos de funcionamiento de las oficinas internas.

E. REQUISITOS IRRENUNCIABLES DEL PRODUCTO

Requisitos del cliente:

Oferta de oficinas amplias de 500m2 a mas.

Iluminacién natural y vista a grandes areas verdes.

Lobby de ingreso principal a doble altura y recepcion para atencion a clientes.

Cantidad y capacidad de ascensores que recorren todo el edificio.

Cantidad de espacios de estacionamientos para uso de oficinas y visitas.

Areas comunes para las oficinas como: Directorios, salon de usos maltiples, Smart
Lounge, cafeteria + terraza Sky Garden, lactario y salon Wellness.

Certificacién LEED Gold.

Requisitos normativos:

Cumplimiento del Reglamento Nacional de Edificaciones.

Adbherirse a las normativas urbanisticas del lugar.

Cumplimiento de la normativa de Sistemas contra incendios.

Accesibilidad para personas con discapacidad.

Disponer de las licencias y autorizaciones municipales necesarias para la construccion
y funcionamiento del edificio.

F. PARTICIPANTES DEL PROYECTO.

Gerente del Proyecto: José Pérez - Project Manager

Otros involucrados: Gerente Comercial - Cliente interno.
Gerente de Facility Services
Gerente Legal

Gerente de Logistica y Compras
Gerente de Contabilidad y Finanzas
Gerente de Recursos Humanos
Gerente de Hospitalidad

G. RESTRICCIONES DEL PROYECTO.

Costo: El presupuesto asignado para el proyecto es de US$ 13 MM.

Que no haya incremento en el tipo de cambio del dolar.

Variacion de precios debido a la coyuntura politica.

La duracidn total del proyecto no deberd exceder los 24 meses.

Tiempo: Inicio de trabajo de las EPS: Saneamiento de las conexiones de Aguay
desaglie, energia eléctrica en la zona.
Calidad: Retraso en la realizacion de pruebas de operatividad por falta de

instalacion de suministros definitivos.

Acabados especiales fabricados en el extranjero pueden
descontinuarse.
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Gestidn, disefio y construccion de un edificio corporativo.

El edificio corporativo a construir consta de 10 niveles + 07 sétanos +
azotea.

H. SUPOSICIONES DEL PROYECTO.

El disefio aprobado del proyecto no sufrird cambios sustanciales en la fase de construccion.
El proyecto se ejecutard acorde al cronograma establecido.

Los clientes que rentaran las oficinas pertenecen al sector prime o sub prime.

El terreno para la construccion del edificio no presenta conflictos con los vecinos ni con la
municipalidad.

No existira modificaciones en los pardmetros urbanisticos de la zona.

La factibilidad de servicios de energia eléctrica, gas, agua y alcantarillado no
experimentaran cambios.

I. RIESGOS DEL PROYECTO (PRELIMINARES).

Demoras logisticas en productos importados debido a temas de salud publica, Sociales o
Politicos.

Retraso en la obtencion de los permisos municipales.

Encontrar construcciones vecinas en el subsuelo que retrasen la construccion de los muros
pantalla en los sétanos.

Retraso en la entrega de la obra por ausencia de personal por condiciones de salud.
Incremento del costo de los materiales empleados en el proyecto que supere el margen
considerado dentro del presupuesto estimado.

Alcance:

J. FIRMAS
Patrocinador Project Manager
Apellidos y Nombres Apellidos y Nombres

Fuente: Propia
6.1.1. Lista de distribucion del documento
El Acta de Constitucién del proyecto sera difundida dentro de la organizacién a los

siguientes interesados:

e Gerente General

e Gerente Comercial

e Gerencia de Proyectos

e Gerente de Facility Services

e Gerente Legal

e Gerente de Logisticay Compras

e Gerente de Contabilidad y Finanzas

e Gerente de Recursos Humanos
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6.2. Plan de gestion de los stakeholders

En todo proyecto es primordial identificar a los principales stakeholders del proyecto,

a fin de clasificarlos por su influencia, poder y nivel de impacto ya sea positivo o negativo,

debido a que sus reacciones puedan influenciar durante el desarrollo del proyecto.

organizacion.

6.2.1.

Analisis

en el proyecto.

Estos stakeholders pueden ser internos y externos segin su ubicacion en la

Identificacion de los Stakeholders

En esta tabla se muestra a los 26 stakeholders mas importantes que fueron identificados

Es importante aclarar que dentro del equipo de gestidn del proyecto se encuentra el

Gerente de proyecto o Project Manager quien es responsable de asegurar el éxito del

proyecto cumpliendo con los objetivos.

TABLA N°3: IDENTIFICACION DE STAKEHOLDERS

Categoria | Clasificacion | ID | Stakeholders Breve descripcion
1.1.1 | Presidente  del | Representante del directorio de accionistas, encargado del
Directorio seguimiento de la rentabilidad del proyecto.
1.1. Equipo Responsable del éxito de los proyectos, responsable de la
) 1.1.2 | Gerente General | orientacion y brindar los recursos para el equipo que desarrolla el
Es el cliente interno, responsable de brindar los requisitos
1.1.3 | Gerente L o o
. minimos del proyecto y encargado de comercializar las oficinas
comercial g
corporativas.
Gerente de | Responsable de que el proyecto se culmine cumpliendo los
121 Proyectos objetivos de la empresa en cuanto a costos, calidad, plazos y
1. Interno . Project Manager) | alcance.
1.2. Equipo (Proj ger) . -
. Responsable de coordinar con los proyectistas, consultores y
de Gestion | 1.2.2 | Coordinador del . .
rovecto contratistas y asegurar que el proyecto se lleve a cabo sin
del proyecto proy contratiempos.
. Es responsable de revisar y compatibilizar los planos enviados
1.2.3|Ingeniero  de . :
o por los respectivos proyectistas.
especialidades . ;
Realizar observaciones a los planos en caso los encontrara.
oo | L3L|CErente e e brndar los cenvicos do mantenimientoy
1.3. Equipo Facility Services :
seguridad.
de soporte - - - -
1.3.2 | Gerente de | Responsable de brindar atencion al cliente una vez culminado el
Hospitalidad proyecto.
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Categoria | Clasificacion | ID | Stakeholders Breve descripcion
Gerente de .
1.3.3| Recursos Encargado de incorporar personal adecuado y capaz para el
proyecto.
Humanos
Gerente de | Responsable de la realizacion del suministro de equipos y
13.4 Logistica y | compras de redes del proyecto dentro de los plazos y costos
compras establecidos.
Gerente de | Responsable del seguimiento al presupuesto establecido del
1.3.5| contabilidad y | proyecto, cronograma de pagos, pago de planillas, pago de
Finanzas ordenes de servicio.
1.2.6 | Gerente Legal Responsable de brindar soporte legal en materias contractuales o
en caso de conflictos que retrasen el proyecto.
2.1. Clientes | 2.1.1| Arrendatarios Usuarios de las oficinas corporativas y estacionamientos del
proyecto.
Responsables de la adquisicién de ascensores, suministro e
Proveedores de | instalacién de equipos de bombeo, suministro e instalacion de
221 equipos sistema de deteccidn de alarma contra incendio, instalacién de
principales redes y conexiones eléctricas, redes de telecomunicaciones y
equipamiento.
2 2 o | Proyectista  de | Desarrollar el proyecto arquitecténico segun los criterios de
Arquitectura disefio establecidos inicialmente.
2 2 3 | Proyectistas de | Desarrollar el proyecto en las especialidades segun los criterios
especialidades | de disefio establecidos inicialmente.
Consultor
5 Externo responsable de | Responsable de brindar asesoramiento en la etapa de disefio y
' 2.24 obtener la | construccidn al area de proyectos para que el edificio obtenga la
22 Certificacion certificacion Leed Gold.
Proveedores LEED
Representante | Representante de velar y cumplir los acuerdos salariales y
2.2.5| del Sindicato de | contractuales del sindicato de trabajadores del distrito de
Miraflores Miraflores.
2.2.6 glg\r;wepetldores Otras empresas desarrolladoras de oficinas corporativas.
2.2.7 | E| contratista Responsable de la ejecucion de la obra.
2.2.8 igfaerwsor de Responsable de la supervision de la obra.
2 29| Gerente de la|Banco que financiara el proyecto.

entidad bancaria
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Categoria | Clasificacién

Stakeholders

Breve descripcion

23.1

Responsable del
Departamento
de Proyectos y
Control de
Obras MT de
Luz del Sur

Responsable emitir la factibilidad de servicios de energia
eléctrica.

2.3.2

Jefe Técnico Sur
de Sedapal

Responsable emitir la factibilidad de servicios de agua potable y
alcantarillado.

2.3. Gestion

2.3.3

Subgerente  de
Obras privadas
de la M. Distrital
de Miraflores

Responsable de revisar el expediente técnico y emitir la licencia
de edificacion.

234

Subgerente  de
Defensa Civil de
la Muni.
Distrital de
Miraflores

Responsable de revisar el expediente de defensa civil y realizar la
inspeccion técnica de seguridad para emitir el certificado ITSE.

2.3.5

Sub  G. de
Comercializacié
n de la M.
Distrital de
Miraflores

Responsable de emitir la licencia de funcionamiento.

2.3.6

Representante
de la Junta
Vecinal

Responsable comunicar quejas o molestias en el distrito de
Miraflores.

Fuente: Propia
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e Clasificacion de los stakeholders

Es importante clasificar a cada uno de los interesados, en este caso usaremos una matriz de 4x2, que mostrara a los stakeholders con mayor

poder e interés sobre el proyecto, a los cuales debemos poner especial atencion.

FIGURA N°12: MATRIZ DE PODER-INTERES

INTERES/SOPORTE
RESISTENTE NEUTRAL PARTIDARIO LiDER
ALTO
2141
1.141
225 1.1.3
2.3.5 1.1.2
2.2.4 2.2.8 114
2.33 o
1.25
2,27

14 229
w
(a]
Y

1.2.1

234 234 1.2.3
1.2.2
2332 1.2.6
124 1.27
2.2.6 .
223 2.2.2
BAJO
GESTIONAR ATENTAMENTE

MANTENER INFORMADO
MANTENER SATISFECHO
MONITOREAR

Fuente: Propia
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6.2.2. Plan de accion
Posterior a la categorizacion de stakeholders, se han identificado a 05 stakeholders los cuales se encuentran dentro de la categoria resistente

y neutral, los cuales representan un grupo con alto poder y pueden influir positiva o negativamente durante proyecto.

En consecuencia, se establecerd el plan de accion que se llevard a cabo Unicamente para los 05 stakeholders; con el fin de cambiar su
posicionamiento y evitar que puedan afectar el proyecto.

TABLA N°4: PLAN DE ACCION DE STAKEHOLDERS

Categoria Clasificacion ID Stakeholders Plan de accion

Comunicar el avance del proyecto mediante correos electrénicos

2.2. Clientes 2.1.1 | Arrendatarios periddicos.

Crear espacios de conversacion entre la empresa y los representantes
del sindicato a fin de llegar a mutuos acuerdos que beneficien a
todas las partes

Subgerente de Obras privadas | Identificar el subgerente de obras privadas y mantener un nivel de
2.33 |de la Municipalidad Distrital | comunicacién constante y fluido para la obtencion de la licencia de
2.3. Gestién de Miraflores edificacion.

Subgerente de
2 3.5 | Comercializacion  de la
Municipalidad Distrital de
Miraflores

2 2.5 | Representante del Sindicato
de Miraflores

1. Externo

publica Identificar el subgerente de comercializacién y mantener un nivel de
comunicacion constante y fluido para la obtencién de la licencia de

funcionamiento.

Crear espacios de conversacion entre la empresa y los representantes
de la junta vecinal a fin de llegar a mutuos acuerdos que beneficien a
todas las partes.

2 3.6 | Representante de la Junta
Vecinal

Fuente: Propia
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CAPITULO VII. PLANIFICACION DEL PROYECTO
7.1. Enfoque

7.1.1. Lineas generales del proyecto

La propuesta incluye la gestion, desarrollo de la ingenieria, procura y construccion de un
edificio corporativo de oficinas prime en el distrito de Miraflores, provincia y departamento de
Lima. Para ello estructuramos un esquema de los pasos a seguir tomando como referencia los
procesos, herramientas y las précticas recomendadas por la Guia de los fundamentos para la
direccion de proyectos PMBOK® Sexta y Séptima edicion, elaborado por el Project
Management Institute PMI®.

Es un proyecto interno de la empresa Inmobiliaria Grupo 1 SAC, por lo que el equipo de
trabajo a cargo de la ejecucion del proyecto esta conformado por personal interno de la empresa,
liderado por el Gerente de Proyectos con sélida experiencia en la ejecucion de proyectos
similares y responsable de obtener los objetivos del proyecto. El cliente interno de la empresa
es el Gerente Comercial, quien establece los resultados deseados y sera informado del avance
del proyecto hasta su recepcion. EI Sponsor es el Gerente General, quien es el que autoriza la

ejecucion del proyecto y asignara los recursos necesarios para materializar la iniciativa.

7.1.2. Objetivos del proyecto
e Objetivos relacionados con la eficiencia:
- Cumplir con el tiempo previsto para la finalizacion del proyecto de 24 meses,
entregando el proyecto a finales de diciembre de 2024.
- No exceder el presupuesto establecido en UD$12.8 MM dolares americanos.
- Ejecutar el total de 10 pisos y 07 sétanos con una superficie construida que supere los
16,000 m2.
e Objetivos relacionados con el producto:
- Conseguir el nivel certificacion LEED GOLD.
e Objetivos del negocio
- Obtener una rentabilidad que supere el 10%.
Ademas, como parte integral del plan de negocio y la estrategia de la Inmobiliaria Grupo
1 S.A.C., se evaluara factores que pueden influir en la satisfaccion del cliente y en el valor que

el proyecto aporta, siendo estos:
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e Lapercepcion subjetiva del disefio de areas comunes, la estética del edificio, fachada muro

cortina que permita la iluminacion natural, la disposicion del espacio, la apariencia interior

y exterior.

e Mejora de la imagen corporativa cumpliendo los objetivos de sostenibilidad y

responsabilidad social.

7.1.3. Factores criticos de éxito

Después de establecer los objetivos del proyecto en el paso anterior, ahora nos enfocaremos

en identificar los factores esenciales para lograr esos objetivos y delinearemos las acciones

concretas necesarias para alcanzarlos.

TABLA N°5: FACTORES CRITICOS DE EXITO

Objetivos Factor critico de éxito Acciones
Dominio de la gestion Contratar profesionales con mas de 5
F1.1 de proyectos g afios de experiencia en gestion de
] . ' proyectos.
Cumplir con el tiempo
previsto para la Revision continua del cronograma del
o1 finalizacion del proyecto F12 Monitoreo y control del | proyecto para detectar rutas criticas y
de 24 meses, entregando ' cronograma. anticipar posibles retrasos, ademas se
el proyecto a finales de monitorearé el SPI*2,
diciembre de 2024.
Sélida colaboracién con | Crear contratos equitativos que
F1.3 los contratistas y favorezcan a ambas partes y exista buena
proveedores. resolucion de conflictos.
Gestién eficiente de Adjudicar contratos con proveedores y
No exceder el F2.1 FECUISOS. SLIchontratas bajo la modalidad suma
Op | Presupuesto establecido alzada.
en UD$12.8 MM dolares Monitoreo y control del | Evaluacién semanal de los gastos del
americanos. F2.2 | presupuesto del proyecto a través de informes detallados,
proyecto. junto con el monitoreo del CPI%3.
Ccuar el ol de 20 | pa1 | DOTID e ROSn | Convaa prfetonaes on i e
pisos y 07 sétanos con proy ' P g proy '
03 | una superfl?e construida Continuo control de Establecer un plan para el control de la
que supere los 16,000 F3.2 calidad calidad que se actualice constantemente
m2. ' durante el desarrollo del proyecto.
Conseguir el nivel Contratar a un consultor Contratacion de servicios de consultora
04 | certificacion LEED F4.1 LEED GOLD en al menos cinco
LEED.
GOLD proyectos.

12 5p|: Medida de eficiencia del cronograma de un proyecto, es igual al valor ganado dividido por el valor planificado, SPI = EV/PV.

13 CPI: indice de desempefio de costos es una medida de la eficiencia de costos en un proyecto es igual al valor ganado dividido por el costo
real CPl = EV/IAC
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Objetivos

Factor critico de éxito

Acciones

Obtener una rentabilidad

05 que supere el 10%.

Asegurar que el

Monitorear el presupuesto del proyecto de

F5.1 presupuesto se
manera mensual.
mantenga constante.
Reducir la cantidad de . . .
Reducir el porcentaje de residuos que se
F5.2 recursos que se

desperdiciaran.

desperdiciaban.

Fuente: Propia
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7.1.4. Fases del proyecto, transiciones y transferencia
e Ciclo de vida del proyecto:

El ciclo de vida del proyecto considera 5 fases importantes las cuales son, proyectos y
licencias, procura, construccion y entrega del proyecto, estas a su vez contemplan los procesos
de inicio y planificacion dentro de la gestion del proyecto, asi como todos los paquetes de

trabajos que se desarrollaran a lo largo del proyecto.

FIGURA N°13: FASES DEL CICLO DE VIDA DEL PROYECTO

GESTION DE PROYECTOS >

Ene-23 Mar-24 Ago-23 Dic-24
PROYECTOSY PROCURA CONSTRUCCION ENTREGA
LICENCIAS - Adquisicion de - Inicio de obra - Entrega de areas
- Presentacion del bienes y servicios - Pruebas de comunes
expediente técnico - Adjudicacion de operatividad - Dossier de calidad

contratista principal - Entrega de la obra

Fuente: Propia
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e Hitos de Alto Nivel:
En la tabla siguiente se detallan los principales hitos identificados en todas las etapas del

ciclo de vida del proyecto, ademas de sus fechas de vencimiento correspondientes.

TABLA N°6: HITOS DE ALTO NIVEL

HITO FECHA DE HITO

Inicio de gestion del proyecto 02 Enero 023

Aprobacion de disefio arquitectonico 30 Abril 2023
Emision de licencia de construccion 17 Julio 2023
Adjudicacion del contratista principal de obra 20 Julio 2023
Entrega del terreno 21 Julio 2023
Colocacion de primera piedra 19 Agosto 2023
Fin casco estructural 22 Abril 2024
Conexion de servicios definitivos 30 Setiembre 2024
16 Setiembre 2024

Fin de la construccion

Licencia de funcionamiento 19 Noviembre 2024

Fin del proyecto 27 Diciembre 2024

Fuente: Propia

e Transiciones:
En el siguiente cuadro se muestran las transferencias y transiciones de las fases y sus

respectivos entregables.
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TABLA N°7: TRANSFERENCIAS Y TRANSICIONES DE LAS FASES Y ENTREGABLES

; DE PARA
Item Tipo
FASE ENTREGABLES EQUIPO RESPONSABLE FASE EQUIPO RESPONSABLE
—
o i i6 i
< B2P Conceptualizacién - Requisitos del cliente Comercial Gerenug de 1. Gestion del Proyectos Sponsor/Gerencia de
2 comercial proyecto proyectos
E
., . Gerencia de
1-2 L (?gs’ggtrzjge Planificacion Project Charter Gerr;n;itgle SpggsorZG:gteor;ma 2. Ingenieria Proyectistas proyectos/Ingenieros
proy proy proy proyectistas
Estudios .
preliminares Planos de levantamiento
2-3 2. Ingenieria Proyecto Expediente técnico Gerente de G.de proyeptos/lng. 3. Procura Logistica Gerencia de logistica
proyecto proyectistas y compras
§ Pe_rmlsgs y Emision de licencias
5 licencias
8
(%2} - ya
§ 3.4 3 Procura Bienes Ordenes de compra Loaistica Gerencia de 4 Construccion Contratista Residente de obra 'y
~ ' Servicios Ardenes de servicio 9 logistica y compras ' Adjudicado jefaturas
Ejecucion de obra
Instalacion de . . .
4-5 4. Construccion Ascensores Protocolos Co_ntrz_atlsta Reydgnte de abra'y 5. Entrega Gerente de Gerencia de
Adjudicado jefaturas proyectos proyectos
Instalacion de
equipos
o Entrega areas Cartas de garantia
© comunes
(&)
S - Sponsor/Gerencia Entrega al cliente . Gerencia de
(5
5] P2B 5. Entrega Entrega de pisos y Planos Asbuilt de proyectos final Comercial comercial
E cocheras
©
= Dossier de calidad Fichas técnicas

Fuente: Propia
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e Transferencia:

La transferencia del producto final se llevara a cabo por parte de la empresa contratista
encargada de la construccion a la Gerencia de Proyectos. Esta Gltima, a su vez, entregara el
producto a la Gerencia Comercial, nuestro cliente interno. Para dicho proceso de transferencia,

se proporcionaran los siguientes documentos:

- Acta de entrega.

- Cartas de garantia.
- Planos Asbuilt.

- Dossier de Calidad.

- Manual de mantenimiento y operacion.
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7.2. Plan de gestion del alcance

En este capitulo brindaremos una descripcion del alcance del proyecto en todo su ciclo

de vida, detallando los elementos importantes incluidos en el proyecto y las exclusiones.

Ademas, describiremos las caracteristicas del producto y los entregables segun las areas

funcionales.

7.2.1. Incluido

Gestion del proyecto en base a la Guia de los fundamentos para la direccion de
proyectos PMBOK®.

Desarrollar la ingenieria, procura y construccion de un edificio de oficinas prime.
Construir una edificacién de 10 pisos, 7 s6tanos y una azotea.

El edificio contara con la certificacion LEED GOLD.

Disefio conceptual del proyecto y elaboracion del anteproyecto.

Preparacion del expediente técnico del proyecto, que incluye los planos de arquitectura
y especialidades.

Elaboracion del presupuesto estimado en base a los entregables de los planos de
arquitectura y especialidades.

Elaboracion de cronograma general del proyecto.

Realizar los analisis de viabilidad de servicios de agua y alcantarillado y energia
eléctrica.

Entrega de terreno y firma de acta de inicio de obra.

Contrato de la empresa supervisora.

Tramitar las licencias de construccion de la municipalidad.

Realizar las bases del concurso para la licitacién de obra.

Gestionar la licitacion para la adjudicacién de obra.

Firma de contrato con contratista adjudicado

Elaboracion del cronograma de ejecucion, considerando las fases a entregarse.

Se considera equipamiento e instalaciones en areas comunes.

Incluye puntos de acometida para instalaciones sanitarias, eléctricas, mecanicas,
comunicacion, sistema de deteccion de alarma contra incendio y el sistema de agua
contra incendio.

Realizacion de pruebas de operatividad.
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e Reuniones semanales en conjunto con contratista y empresa supervisora.

e Finalizacion de la obra y entrega del dossier de calidad, que incluye especificaciones
técnicas y garantias de los equipos instalados.

e Liquidacion de los contratos.

e Gestionar la conformidad de obra.

e Gestionar la licencia de defensa civil y licencia de funcionamiento de las areas comunes

del edificio.

7.2.2. EDT

FIGURA N°14: EDT EDIFICIO CORPORATIVO “LA MERCED”

1. EPC EDIFICIO CORPORATIVO “LA
MERCED”

| |
1.1 GESTION DEL il 1.2 PROYECTOS Y 2 PROC 14 s .
PROYECTO LICENCIAS 1.5 FROCURA CONSTRUCCIGN 1= ENTREGA
, : 1.2.1 ESTUDIOS a1 1 ] TG
1.1.1 INICIO PRELIMINARES 1.3.1 BIENES OVISIONALES 1.5.1 SGTANOS
e —— 1.3.2 SERVICIOS JB1 4.2 DEMOLICION 1.5.2 EDIFICIO
PLANIFIC NICS = : - -

1.2.3 PERMISOS Y 1435 1.5.3 DOSSIER DE
LICENCIAS ESTRUCTURAS CALIDAD

1.1.3 EJECUCION

114
SEGUIMIENTO ¥
COMNTROL

1.1.5 CIERRE

144
ARQUITECTURA

1.4.7 SUMINI
DE SERVICIOS

1.4.8 PRUEBAS DE
OPERATIVIDAD
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FIGURA N°15: EDT DEL COMPONENTE GESTION DEL PROYECTO

1.1 GESTIOM DEL
PROYECTO

1.1.3 EIECUCION

1141 CURVAS

1.1.4.2 CONTROL DE
CAMBIOS
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FIGURA N°16: EDT DEL COMPONENTE PERMISOS Y LICENCIAS

1.2 PROYECTOS Y
LICEMNCIAS

1.2.1 ESTUDIOS
PRELIMINARES
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TOPOGRAFICO
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2
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FIGURA N°17: EDT DEL COMPONENTE DE PROCURA
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FIGURA N°18: EDT DEL COMPONENTE CONSTRUCCION
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FIGURAN°19: EDT DEL COMPONENTE ENTREGA

1.5.3 DOSSIER DE
CALIDAD

1.5.2.1 OFICINAS

1.5.2.2 AREAS
COMUNES
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7.2.3. Breve descripcion de los paquetes de trabajo incluidos en la EDT

Gestion del proyecto, este componente abarca las tareas requeridas para para
planificar, seguir de cerca y dirigir todo el proyecto en su totalidad. En este
componente se incluye las tareas y entregables relacionados con la administracion
general y la supervision de la ejecucion del proyecto.
A continuacion, detallamos los paquetes de trabajo dentro del componente gestion del
proyecto:

- Inicio

- Planificacion

- Ejecucion

- Seguimiento y control

- Entrega
Proyecto y licencias, este componente abarca las actividades esenciales para el
progreso del proyecto y la preparacion de la documentacion técnica requerida.
Ademas, se encarga de la generacion de los entregables necesarios para obtener las
licencias y permisos pertinentes.
A continuacién, detallamos los paquetes de trabajo dentro del componente proyecto
y licencias:

- Estudios preliminares

- Expediente técnico

- Permisos y licencias
Procura, este componente se centra en las actividades y resultados asociados con la
adquisicion de los bienes y servicios requeridos para la ejecuciéon del proyecto.
Ademas, se centra en la gestion de la cadena de suministro y la adquisicion de recursos
externos. A continuacion, detallamos los paquetes de trabajo dentro del componente
de procura:

- Bienes

- Servicios
Construccion, se centra en las actividades y entregables vinculados con la ejecucion
fisica de la construccion del proyecto. Este componente garantiza que todas las fases

de construccion se identifiquen y se descomponen de manera clara para facilitar la
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gestion y ejecucion efectiva de la construccion del proyecto. A continuacion,

detallamos los paquetes de trabajo dentro del componente de construccion:

7.24.

- Obras provisionales

- Demolicion

- Estructuras

- Arquitectura

- Especialidades

- Instalacion de equipos principales

- Suministro de servicios

- Pruebas de operatividad

Entrega, se enfoca a las actividades y entregables relacionados con la finalizacion
y conclusion exitosa del proyecto. Este componente abarca las tareas necesarias
para cerrar de manera ordenada y documentada todas las acciones de la ejecucion
del proyecto. A continuacion, detallamos los paquetes de trabajo dentro del
componente de cierre:

- Sétanos

- Edificio

- Dossier de calidad

Excluido

Gestion de compra del terreno.

e Comercializacioén de las oficinas.

e No incluye instalaciones dentro de las oficinas (Implementacién de mobiliario,

instalacién de sistemas de cableado, redes y lineas telefonicas, sistemas de seguridad,

camaras de vigilancia y sistemas de acceso y alarmas dentro de las oficinas).

e Permisosy licencias municipales para el funcionamiento por modificacion del disefio.

7.2.5.

Definicion del producto

e Requisitos de los stakeholders

En funcién a las distintas especialidades involucradas en el proyecto Ingenieria,

Procura y Construccion del edificio corporativo "La Merced", la gestion de los requisitos

es esencial para alinear el proyecto con las expectativas de los stakeholders, en especial,
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del Gerente Comercial quien es nuestro cliente interno y el Gerente General quien es el
Sponsor del proyecto.

Para la gestion de los requisitos se realizaron reuniones internas para la recopilacion
de requerimientos minimos del gerente general, area comercial, &rea de mantenimiento y
area de hospitalidad, todas las mesas de trabajo fueron lideradas por el Gerente de
Proyecto quien se encargo de aterrizar las solicitudes a un nivel técnico que materialice

la ejecucion del edificio corporativo de oficinas prime.

Para este proceso se implement6é un formato en el que se listan los requisitos y su
nivel de aceptacion minima, se considera una columna de descripcién donde el gerente
comercial documenta los requisitos que espera del proyecto y en la columna criterio de

aceptacion el Gerente de Proyecto transcribe y aterriza en términos técnicos el requisito.

En la siguiente tabla podemos ver un ejemplo de requisitos solicitados en cuanto a la

especialidad de arquitectura.

TABLA N°8: GESTION DE REQUISITOS

ORGANIZACION

Ingenieria, Procura y Construccion del edificio corporativo "La Merced"

6102500

Mirafflores. Provincia y Departamento Lima.
prooyectos@inmobiliariag1.com

Ene-23 Gerente de Proyecto

REQUISITOS TECNICOS

'REQUISITOS FUNCIONALES

ID DESCRIPCION CRITERIO DE ACEPTACION

Considerar minimo 01 frontis completo de la oficina con muro cortina (100%
1 lluminacion natural y vistas a grandes areas verdes en las oficinas. vidriado) y/o ventanas en el ancho del frontis con minimo 50% vidriado.
Ubicacion del proyecto frente a areas verdes.

Ingreso al lobby por el frontis principal y elevado minimo 1.20 m de la
vereda.

Lobby a doble altura, minimo 6m.

Lobby con acabados de gama alta y formatos modernos.

Una recepcion con espacio minimo para 02 personas de atencion al publico.
Sistemas 100% implementados, energia y comunicaciones, aire
acondicionado.

Dimensiones de ambientes que superen el minimo requerido segun
normativa vigente.

Disefio diferenciado para cada sala de directorio, con capacidad para 14
personas como minimo y equipamiento para viodeconferencias y conexion
inalambrica, mobiliario ergonémico y acabados con materiales acusticos.
Salon de usos multiples con disefo interior, mobiliario mévil ergonémico,
conexion inalambrica, materiales aclsticos, cercania a SSHH.

Disefio de un lobby de ingreso principal imponente y una recepcion para
atencion a clientes.

3 Espacios comunes bien disefiados, como directorios y salén de usos
multiples.

Ambientes amoblados al 100%, conexién de servicios de energia e internet
de alta velocidad, sistemas de aire acondicionado y ventilacion mecanica,
sistema de audio y video.

Cafeteria 100% equipada como linea para cocina, espacio para almacenaje
de servicio.

Mix de mobiliario de sillas y mesas para 2.4 y 6 personas. Barra lineal con
sillas altas para asientos personales.

Terraza con jardines implementados con sistema de riego e iluminacion
indirecta.

Mobiliario de sillas y mesas para terrazas, con sombrillas.

Capacidad para un aforo de 30% del fotal de ocupantes del edificio

4 Disefio de ambientes adicionales para clientes como: Smart Lounge,
cafeteria + terraza Sky Garden, lactario y salén Wellness.

Fuente: Propia
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El formato explicado en la tabla anterior se aplicaria en cada especialidad, de
acuerdo con la siguiente descripcion:

Estructura:

o Considerar las cargas establecidas en el Reglamento Nacional de

Edificaciones.
o Asegurar el cumplimiento de los estandares de disefio sismorresistente.

Instalaciones Eléctricas:

o Asegurar la cantidad y capacidad adecuada de ascensores que recorran todo el
edificio.

o Garantizar la iluminacion natural y eléctrica suficiente en todas las areas.

o Asegurar el cumplimiento de los requisitos del Codigo Nacional de
Electricidad.

Instalaciones Sanitarias:
o Cumplir con las instalaciones sanitarias segun el Reglamento Nacional de

Edificaciones.

o Asegurar la accesibilidad de las instalaciones sanitarias para personas con

discapacidad.

Instalaciones Mecéanicas:
o Cumplir con los requisitos minimos de los sistemas mecénicas de ventilacion

y aire acondicionado en la totalidad del edificio.
o Asegurar el adecuado disefio e implementacion del equipos principales.

Instalaciones Contra Incendio:
o Cumplir con los requisitos de seguridad contra incendios establecidos en el

Reglamento Nacional de Edificaciones.
o Garantizar la accesibilidad y seguridad en caso de emergencia.

Acabados:
o Garantizar acabados de calidad en todas las areas, incluyendo el lobby y

espacios comunes.
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- Planos y Licencias:

o Asegurar que los planos reflejen fielmente el disefio y cumplan con las

normativas locales.

o Adquirir todos los permisos y licencias requeridos para la construccion y

funcionamiento del edificio.

Caracteristicas segun areas funcionales:

El producto por entregar se describe en la siguiente tabla:

TABLA N°9: ALCANCE DEL PRODUCTO

ALCANCE DEL PRODUCTO

ITEM DESCRIPCION

CANT.

UND

CARACTERISTICAS

ESTACIONAMIENTOS

Y
CUARTO DE

Planta 1° al 7°
So6tano

GL

Estacionamientos.

Circulacion vehicular.

Hall de ascensores.

Avrea de personal de servicio en el primer s6tano
Cuarto de reciclaje

MAQUINAS

Nivel de cisterna

GL

Cuarto de bombas y equipos
Cisterna de ACl y ACD.
PTAR

AREAS COMUNES Y OFICINAS

Planta 1° Piso:

GL

Lobby de ingreso y hall de ascensores.
Oficina para la administracion.

Sala de atencién a proveedores.

Sala de monitoreo de CCT.

Local comercial y Terraza

Oficinas, Planta 2°
al 10° piso:

GL

Hall de ascensores y circulacion.

Oficinas de diferentes dimensiones con

Todas las oficinas tienen iluminacion natural y acceso
directo desde el hall de ascensores y escaleras.

Azotea

GL

Hall de ascensores y circulacion.
Comedor.

Directorio 1y 2.

Patio posterior.

Estar.

Terraza.

Servicios higiénicos
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ALCANCE DEL PRODUCTO

Muros Interiores tarrajeados y pintados.

Muros y columnas | ---------- GL Hall de ascensores
Columnas y estructuras de concreto solaqueadas.
Rampas de acceso vehicular
Plazas de estacionamientos:
. Hall de ascensores
Pisos | -mmeeeee- GL L .
o) Depositos y Cisternas
5 Cuarto de reciclaje
l;_J Bafio planta cisterna y primer sotano: Porcelanato
o
14 . Cielorrasos de material expuesto o solaqueado.
o Cielorrasos | ---------- GL . P g
_ Falso cielo en hall de ascensores
w
a - ,
) Excepto en hall de ascensores los contrazocalos seran de
8 Zbcalos y contra GL cemento pulido de altura de 10 cm
< zbcalos Hall de ascensores
0a] . ~
< Zabcalo en bafios.
g
N Puertas interiores contra placadas con MDF y pintadas
Carpinteria | ---------- GL
al duco color blanco.
Taza para fluxdmetro
I Lavatorio Méancora sin pedestal.
Aparatos sanitarios | ---------- GL L - p
Urinario de alta eficiencia
Griferia con sensor
Sistema de Extraccion mecénica del mondxido de
. carbono en sétanos.
Sistema de - . - . -
L 1 GL Sistema de aire acondicionado, instalacion de
Ventilacion . . .
enfriadoras de agua con multicompresores (chillers)
Sistema de Renovacidn de Aire
@) - - - - - -
5 Sistema integral contra incendio y rociadores en sétanos
o mediante bombeo automatico, gabinetes y sistema de
a) Sistema ACI 1 GL rociadores preparado para atender emergencias.
ﬂ Escalera presurizada con puertas contra fuego.
g Luces de emergencia en rutas de escape.
< Circuito cerrado de television CCTV, para control
E seguro de accesos Yy vias internas del edificio, y
= . ubicaciones estratégicas de las &reas comunes,
(%} Sistema CCTV 1 GL . _g . .
D monitoreo en el primer piso del edificio.
Alarma contraincendios, sistema de control de accesos,
sistema de CCTV y algunos sistemas electromecanicos.
04 ascensores unidos en un solo nucleo, que recorren el
Ascensores 4 UND g

edificio desde el séptimo s6tano hasta la azotea.

Fuente: Propia
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7.2.6. Diccionariode la EDT

En la siguiente tabla presentamos la EDT detallada que incluye datos significativos

sobre las caracteristicas del paquete de trabajo:

TABLA N°10: DICCIONARIO DE LA EDT - ARQUITECTURA

NOMBRE DEL ENTREGABLE

DISENO DE ARQUITECTURA

ID DE ENTREGABLE

1221

DESCRIPCION DEL TRABAJO

caracteristicas arquitectonicas de un edificio.

Se refiere a la documentacién técnica conformada por planos, memorias descriptivas, especificaciones técnicas
y demas documentacion técnica detallada para describir la distribucion espacial, materiales de construccién y las

SUPUESTOS

RESTRICCIONES

—  Anteproyecto aprobado por la direccion.
—  Proyecto con presupuesto aprobado.
— Normativa vigente

Retraso en la llegada de materiales y/o equipos
importados.
Variacién de precios por la coyuntura politica.

— Variacién del tipo de cambio del dolar.

DURACION

Fecha Fin: Junio

2023

Febrero
2023

119 dias Fecha Inicio:

REQUERIMIENTO DE CALIDAD:

El disefio debe cumplir con el Reglamento Nacional de Edificaciones.
Asegurar el cumplimiento los pardmetros urbanisticos del distrito de Miraflores.
Cumplir con los estdndares de disefio para obtener la certificacion LEED Gold.

RECURSOS ASIGNADOS:

Gerente de proyecto.
Coordinador de proyectos.
Asistente de proyectos.
Proyectistas.

CRITERIO DE ACEPTACION

Cumplimiento de Check list de criterios de disefio al 100%

Cumplimiento de normativa y estandares.

Cumplimiento de requisitos de seguridad en edificaciones y accesibilidad para personas con discapacidad
motriz.

REFERENCIAS TECNICAS

Certificados de Parametros N°280-2011-SOPi-GAC/MM y N°280-2011-SOPi-GAC/MM.
REGLAMENTO NACIONAL DE EDIFICACIONES

Certificacién LEED Gold

DS N°002-2018-PCM Reglamento de Inspecciones Técnicas de Seguridad en Edificaciones
Norma Técnica Peruana Sefializacién 399.010,399.012,399.009

Norma Técnica Peruana Extintores 350.043-1

Fuente: Propia
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7.3. Plan de gestion de los plazos

Una vez definida la Estructura Desglosada del Trabajo (EDT), se procede a la
elaboracion del plan de gestion de plazos. Este proceso implica desglosar
sistematicamente los paquetes de trabajo en componentes mas pequefios, hasta llegar a

identificar las actividades clave que deben ejecutarse para el éxito del proyecto.

Estas actividades van a permitir conocer los tiempos, por lo que se establecerd un

cronograma, un plan de hitos y, finalmente, identificaremos la ruta critica.

7.3.1. Lista de actividades
Se realiza un listado de todas las actividades derivadas de los paquetes de trabajo

considerados en el EDT, los cuales son:

e Gestion del proyecto
e Proyectoy licencias
e Procura

e Construccion

e Entrega

En los siguientes cuadros se muestra la lista de actividades derivadas de cada
entregable establecido en el EDT.

TABLA N°11: LISTADO DE ACTIVIDADES DE GESTION

1 EPC EDIFICIO CORPORATIVO "LA MERCED"

1.1 GESTION DEL PROYECTO

1111 REUNION DE KICK OFF

1112 DESARROLLAR ACTA DE CONSTITUCION

1.1.1.3 IDENTIFICAR LOS STAKEHOLDERS

1121 ELABORAR PLAN DE LINEA BASE

1122 ELABORAR PLANES DE GESTION

1.1.2.3 ELABORAR PLAN DE GESTION DE CALIDAD
11231 DEFINIR EQUIPO QA'Y DIFUNDIR

1.1.232 REVISAR NORMAS Y PROTOCOLOS DE CALIDAD
1.1.2.33 DEFINIR INDICADORES Y METRICAS

1.1.2.34 DEFINIR CRONOGRAMA DE REUNIONES Y AUDITORIAS
1124 DESARROLLAR ANEXOS

73



1131
1.1.3.2
1.13.21

1.13.2.2

1.1.3.2.3
1.1.3.3
1.1.34

1.14.1
11411
11412
1142
11421
11422
114221
1.14.2.2.2
1.14.2.2.3
114224
114225
1.14.2.2.6
1.1.4.2.2.7
1.14.2.2.8
1.1.4.2.3

1151
11511
11512
1.15.2
11521
1.15.2.2
1.15.2.3
1.1.5.3

DIRIGIR Y GESTIONAR EL TRABAJO DEL PROYECTO
REALIZAR EL ASEGURAMIENTO DE LA CALIDAD
AUDITORIA PROGRAMADA

ELABORACION DE REPORTES Y LEVANTAMIENTO DE
OBSERVACIONES

LECCIONES APRENDIDAS
GESTIONAR LAS COMUNICACIONES DEL PROYECTO
GESTIONAR LA PARTICIPACION DEL LOS STAKEHOLDERS

CURVAS
IMPLEMENTAR FORMATO DE CURVA S
ANALIZAR FORMATO DE CURVA S
CONTROL DE CAMBIOS
IMPLEMENTAR DE SISTEMA DE CONTROL DE CAMBIOS
CONTROL DE LA CALIDAD
AUDITORIA DE PROTOCOLOS
VERIFICACION DE REVISION DE REQUISITOS
VERIFICACION PRELIMINAR DE REVISION DEL DISENO
VERIFICACION DE REVISION DEL DISENO FINAL
LISTA DE VERIFICACION DE CONSTRUCCION
LISTA DE VERIFICACION DE CIERRE DE PROYECTO
ELABORACION DE INFORMES DE RESULTADOS
ACTUALIZACION DE DOCUMENTOS
MONITOREO DE CAMBIOS

ACTA DE ENTREGA
COMUNICAR AL AREA COMERCIAL
ELABORAR EL ACTA DE ENTREGA
LECCIONES APRENDIDAS
CONVOCAR REUNION CON TODOS LOS INVOLUCRADOS
ANALISIS DE PROBLEMAS ENCONTRADOS
ELABORAR EL ACTA
LIQUIDACION DE CONTRATOS

Fuente: Propia
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TABLA N°12: LISTADO DE ACTIVIDADES DE PROYECTO Y LICENCIAS

EPC EDIFICIO CORPORATIVO "LA MERCED"

PROYECTO Y LICENCIAS
1.2.1.1 LEVANTAMIENTO TOPOGRAFICO
1.21.11 TOMA DE MEDIDAS EN CAMPO
12112 ELABORACION DE PLANO
1.21.13 ENTREGA DE PLANO
1.2.1.2 ESTUDIO DE IMPACTO VIAL
12121 LEVANTAMIENTO DE INFORMACION
12122 ANALISIS VIAL
1.21.23 ELABORACION DE DOCUMENTOS TECNICOS
1.2.1.3 ESTUDIOS DE SUELOS
1.2.1.31 LEVANTAMIENTO DE INFORMACION
1.21.32 VISITA DE CAMPO
12133 EXTRACCION DE CALICATAS
12134 ELABORACION DE DOCUMENTOS TECNICOS
1.2.1.4 FACTIBILIDAD DE SERVICIOS
1.2.1.4.1 AGUA Y ALCANTARILLADO
121411 ELABORACION DE EXPEDIENTE TECNICO
121412 PRESENTACION DE DOCUMENTACION
121413 REVISION
121414 LEVANTAMIENTO DE OB SERVACIONES
121415 APROBACION
1.2.1.42 LUZ
121421 ELABORACION DE EXPEDIENTE TECNICO
121422 PRESENTACION DE DOCUMENTACION
121423 REVISION
121424 LEVANTAMIENTO DE OB SERVACIONES
121425 APROBACION
1.2.1.43 GAS
121431 ELABORACION DE EXPEDIENTE TECNICO
121432 PRESENTACION DE DOCUMENTACION
121433 REVISION
121434 LEVANTAMIENTO DE OB SERVACIONES
121435 APROBACION
1.2.2.1 DISENO DE ARQUITE CTURA / ACABADOS
12211 ELABORACION DE PLANOS ANTEPROYECTO
12212 APROBACION DE ANTEPROYECTO
12213 ELABORACION DE PLANOS DE PROYECTO DE

DETALLE

1.22.14 ENTEEGA DE FLANOS
12215 APROBACION
1.2.2.2 DISENO DE ESTRUCTURAS
12221 ELABORACION DE PLANOS
12222 ENTREGA DE FLANOS
12223 APROB ACION DE PLANOS
1.2.2.3 DISENO DE E SPECTALIDADES
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1.2.2.31
122311
122312
1.22.32
122321
1.2.2.33
122331
122332
1.2.2.34
122341
1223472
1.2.2.35
122351
122352
1.2.24
1.2.2.41
122411
122412
122413
122414
1.2.2.42
122421
1:2:2:42:3
122424

1.23.1

1.23.11
12312
12313
12314
12315
12318
1.23.17

12318

12319
1.23.1.10
123111
123112
1.2.3.2
1.2321

SEGURIDAD
ELABORACION DE PLANODS
ENTREGA DE PLANOS

INSTALACIONES ELECTRICAS
DISENAR PLANOS
ENTREGAR PLANOS FINALES

INSTALACIONES SANIT ARIAS
DISENAR PLANODS
ENTREGA PLANOS FINALES

INSTALACIONES ME CANICAS
DISENAR PLANOS
ENTREGA PLANOS FINALES

COMUNICACIONES
DISENAR PLANODS
ENTREGA DE PLANOS FINALES

OTROS DISEN 0S

INTERIORISMO
CONCEPTUALIZACION
ELABORACION DE PLANDS
ENTREGA DE PLANOS
APROBACION

ILUMINACION
CONCEPTUALIZACION
ELABORACION DE PLANDS
ENTREGA DE PLANOS
APROBACION

LICENCIA DE CONSTRUCCION
INGRESO DE EXPEDIENTE TECNICO
REVISION DE ARQUITECTURA Y SEGURIDAD - 1
LEVANTAMIENTO DE OBSERVACIONES - 1
REVISION 2 DE ARQUITECTURA ¥ SEGURIDAD - 2
LEVANTAMIENTO DE OBSERVACIONES 2
APROBACION DE ARQUITECTURA Y SEGURIDAD - 2
REVISION DE ESPECIALIDADES-1

LEVANTAMIENTO DE OBSERVACIONES DE
ESPECIALIDADES -1

REVISION DE ARQUITECTURA Y SEGURIDAD -2

LEVANTAMIENTO DE OBSERVACIONES -2

APROBACION DE ESPECIALIDADES

EMISION DE LICENCIA DE CONSTRUCCION
CERTIFICADO DE INDECI

INGRESO DE EXPEDIENTE

REVISION DE EXPEDIENTE

LEVANTAMIENTO DE OBSERVACIONES

EMISION DE CERTIFICADO
CONFORMIDAD DE OBRA

INGRESO DE EXPEDIENTE

INSPECCION
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1.2333
1.2334
1.2335
1.234

1.2341
1.2342
1.2343
1.2.35

12351
12352
1.2353
12354
1.2355
123586
1.2357

LEVANTAMIENTO DE OBSERVACIONES
APROB ACION DE EXPEDIENTE
EMISION DE CERTIFICADO

LICENCIA DE FUNCIONAMIENTO
INGRESO DE EXPEDIENTE
APROB ACION DE EXPEDIENTE
EMISION DE CERTIFICADO

CERTIFICADO LEED GOLD
SOLICITUD DE PRECERTIFICACION
REVISION PRE-CERTIFICACION
LEVANTAMIENTO DE OBSERVACIONES
EMISION DE CERTIFICADO
SOLICITUD DE CERTIFICACION
REVISION DE PROCESO DE CERTIFICACION
EMISION DE CERTIFICADO

Fuente: Propia

En la siguiente tabla se muestra la lista de actividades de procura.

1.31.1

13111
13112
1.3.1.13
1.31.14
1.3.1.15
1.3.1.2

13121
13122
13123
1.31.24
13125
1.3.1.3

13131
13132
13133
13134
13135
1.3.14

13141
13142
13143
1.3.144
1.3.1.5

13151

TABLA N°13: LISTADO DE ACTIVIDADES DE PROCURA

EPC EDIFICTO CORPORATIVO "LA MERCED"

PROCURA

MURO CORTINA
BUSQUEDA DE PROVEEDORES
COTIZACIONES
ORDEN DE COMPRA / FIRMA DE CONTRATO
PAGO DE ADELANTO
IMPORTACION DE EQUIPOS

ASCENSORES
BUSQUEDA DE PROVEEDORES
COTIZACIONES
ORDEN DE COMPRA / FIRMA DE CONTRATO
PAGO DE ADELANTO
IMPORTACION DE EQUIPOS

MEDIA TENSION Y SUBE STACION
BUSQUEDA DE PROVEEDORES
COTIZACIONES
ORDEN DE COMPRA / FIRMA DE CONTRATO
PAGO DE ADELANTO
IMPORTACION DE EQUIPOS

SISTEMA HVAC
BUSQUEDA DE PROVEEDORES
COTIZACIONES
ORDEN DE COMPRA / FIRMA DE CONTRATO
PAGO DE ADELANTO

TABLEROS ELECTRICOS
BUSQUEDA DE PROVEEDORES
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13152
13153
13154
1.3.1.6
1.3.1.6.1
13162
13163
13164
1.3.1.7
1.31.71
13172
13173
1.31.74
1.3.1.8
1.3.1.81
13182
13183
13184
1.3.1.9
1.31.91
13192
13193
1.31.94
1.3.1.10
1.3.1.101
1.3.1.102
1.31.103
1.31.104
1.3.1.11
1.31.111
131112
1.31.113
1.31.114
1.3.1.12
131121
1.31.122
1.31.123
131124

1.3.2.1
1.3.2.11
132111
132112
132113
132114
1.3.2.12
132121
132122
132.123

COTIZACIONES
ORDEN DE COMPRA /FIRMA DE CONTRATO
PAGO DE ADELANTO

EQUIPOS BMS CCTV CONTROLES DE ACCESO

BUSQUEDA DE PROVEEDORES
COTIZACIONES

CORDEN DE COMPRA /FIRMA DE CONTRATO
PAGO DE ADELANTO

BOMBA DE AGUA Y SISTEMA CONTRAINCENDIO

BUSQUEDA DE PROVEEDORES
COTIZACIONES
ORDEN DE COMPRA /FIRMA DE CONTRATO
PAGO DE ADELANTO
GRUPOELECTROGENO
BUSQUEDA DE PROVEEDORES
COTIZACIONES
ORDEN DE COMPRA /FIRMA DE CONTRATO
PAGO DE ADELANTO
PLANTADE TRATAMIENTO
BUSQUEDA DE PROVEEDORES
COTIZACIONES
ORDEN DE COMPRA /FIRMA DE CONTRATO
PAGO DE ADELANTO
ELEVADOR DE DISCAPACIT ADOS
BUSQUEDA DE PROVEEDORES
COTIZACIONES
ORDEN DE COMPRA /FIRMA DE CONTRATO
PAGO DE ADELANTO
PUERTA CORTAFUEGO
BUSQUEDA DE PROVEEDORES
COTIZACIONES
ORDEN DE COMPRA /FIRMA DE CONTRATO
PAGO DE ADELANTO
PUERTAENROLLABLE
BUSQUEDA DE PROVEEDORES
COTIZACIONES
ORDEN DE COMPRA /FIRMA DE CONTRATO
PAGO DE ADELANTO

PROYECTIST AS

PROYECTISTADE ARQUITECTURA / ACABADOS

COTIZAR

ADIUDICAR

FIRMA DE CONTRATO

PAGODE ADELANTO
PROYECTISTA DE ESTRUCTURAS

COTIZAR

ADJUDICAR

FIRMA DE CONTRATO
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13213

13213,
13213
15213,
13213
13214

13214
13214
13214
13214
1.3.2.15

13215
13215
13215,
1.3215.
1.3.2.2

13221
13222

L

13223
13224
1.3.2.3
13231
13232
13233
13234
13235
13236
13237
13238
13239
1532310
132311
13231
1.3231:
1324
13241
13242
132453
13244

PROYECTISTA DE ESPECIALIDADES

COTIZAR

ADJUDICAR

FIFMA DE CONTRATO

PAGO DE ADELANTO
PROYECTISTA DE INTERIORISMO

COTIZAR

ADJUDICAR

FIFMA DE CONTRATO

PAGO DE ADELANTO
PROYECTISTA DE ILUMINACION

COTIZAR

ADJUDICAR

FIFMA DE CONTRATO

PAGO DE ADELANTO

SUPERVISION DE OBRA

ELABORACION DE BASES DE CONTRATACION

HOMOLOGACION DE PROPUESTAS

ADJUDICACION

FIRMA DE CONTRATO
LICITACION DE OBRA

LICITACION

ACEPTACION FORMAL

CONSULTAS

ABSOLUCION DE CONSULTAS

2DA RONDA DE CONSULTAS

ABSOLUCION DE CONSULTAS

ENVIAR PROPUESTA

HOMOLOQGACION

NEGOCIACION

ADJUDICACION

FIRMA DE CONTRATO

PAGO DE ADELANTO

INICIO DE OBRA
CONSULTOR LEED

COTIZAR

ADJUDICAR

FIRMA DE CONTRATO

PAGO DE ADELANTO

Fuente: Propia
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A continuacion, se muestra la tabla con el listado de actividades del entregable de

“Construccion”.

TABLA N°14: LISTADO DE ACTIVIDADES DE CONSTRUCCION

1  [EPC EDIFICIO CORPORATIVO "LA MERCED"
1.41.1 CAMPAMENT O DE OBRA

1.4.1.1.1 ENTREGA DE TERRENO

1.4.1.12 LIMPIEZA Y NIVELA CION DEL TERRENO
1.4.1.13 INSTALACION DE CERCAS Y SENALIZACION DE SEGURIDAD
1.41.14 HABILITACION DE AGUA Y DESAGUE TEMPORAL
1.4.1.15 HABILITACION DE SUMINISTRO ELECTRICO TEMPORAL
1.4.1.16 MONTAJE DE MODULOS

1.42.1 PREPARACION CE SITIO

1.422 DEMOLICION ESTRUCTURAL

1.423 ELIMINACION DE ESCOMBROS

1.4.3.1 MOVIMIENT O DE TIERRAS

1.43.1.1 ACCESOS Y CAMINOS TEMPORALES
1.43.12 EXCAVACION DE AREAS ESPECIFICAS
1.43.13 TRANSPORTE Y ELIMINACION DE TIERRAS
1.4.3.2 CIMENTACION

14321 SECTOR 1

14322 SECTOR 2

14323 SECTOR 3

14324 SECTOR 4

1.4.3.3 SOT ANOS

1.43.31 CISTERNA + CUARTO DE BOMBAS

14332 SOTANO 7

14333 SOTANO 6

14334 SOTANO 5

14335 SOTANO 4

14336 SOTANO 3

14337 SOTANO?2

14338 SOTANO 1

1.4.3.4 CASCO DELEDIFICIO

14341 PISO 1

14342 PISO 2

1.4343 PISO 3

14344 PISO 4

1.4345 PISO 3

14346 PISO 6

1.4347 PISO 7

14348 PISO 8

14349 PISO 0

1.4.3.4.10 PISO 10
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1.44.1
1.4411
144111
144112
144113
144114
144115
144116
144117
144118
1441109
1.44.1.1.10
1441111
1441112
1441113
1441114
1441115
1.44.1.1.16
1441117
1.44.12
144121
144122
144123
144124
144125
144126
144127
144128
144129
1441210
1441211
1441212
1441213
1441214
1441215
1441216
1441217
1.44.13
144131
144132
144133
144134
144135
144136
144137
144138
144130
1441310

ACABADOS HUME DOS

ALBANILERIA
SOTANO7
SOTANOG6
SOTAND 3
SOTANO4
SOTAND 3
SOTANO?2
SOTANO1
PISO 1
PISO 2
PISO 3
PISO 4
PISO 3
PISO 6
PISO 7
PISO 8
PISO 9
PISO 10

REVOQUES YENLUCIDOS
SOTANO7
SOTANOG6
SOTANO S
SOTAND 4
SOTANO3
SOTANO?2
SOTANO1
PISO 1
PISO 2
PISO 3
PISO 4
PISO 3
PISO 6
PISO 7
PISO 8
PISO 9
PISO 10

REVESTIMIENTOS
SOTANO7
SOTANOG6
SOTAND 3
SOTANO4
SOTAND 3
SOTANO?2
SOTANO1
PISO 1
PISO 2
PISO 3
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1441311
1441312
1441313
1441314
1441315
1441316
1441317
1.44.2
14421
144211
144212
144213
144214
144215
144216
144217
144218
144210
1442110
1442111
1442112
1442113
1442114
1442115
1.4421.16
1442117
1442118
1442119
1.4422
144221
1442272
144223
144224
144225
144226
144227
144228
144229
1442210
1442211
1442212
1442213
1442214
1442215
1442216
1442217
1442218
1442210
14423

PISO 4
PISO 3
PISO 6
PISO 7
PISO 8
PISO 9
PIS0O 10

ACABADOS SECOS
DRYWALL Y FALSO CIELO

SOTANO7
SOTANO 6
SOTANO 5
SOTANO 4
SOTANO 3
SOTAND 2
SOTANO 1
PISO 1
PISO 2
PISO 3
PISO 4
PISO 3
PISO 6
PISO 7
PISO 8
PISO 9
PISO 10
AZOTEA

CUARTO DE MAQUINAS

PINTURA
SOTANO 7
SOTANO 6
SOTAND 3
SOTANO 4
SOTANO 3
SOTANO?2
SOTANO 1
PISO 1
PISO 2
PISO 3
PISO 4
PISO 3
PISO 6
PISO 7
PISO 8
PISO 9
PISO 10
AZOTEA

CUARTO DE MAQUINAS

CRISTALES
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144231
144232
144233
144234
144235
144238
144237
144238
144239
1442310
1442311
1442312
1442313
1442314
1442315
1442316
1442317
1442318
1442319
14424
144241
144242
144243
144244
144245
144248
144247
144248
1442409
1442410
1442411
1442412
1442413
1442414
1442415
1442416
1442417
1442418
1.44.25
144251
1442
1.44.
1.44.
1.44.
1.44.
1442
144258
144259
1442510

g T o R S R - R i
L I T R R |
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SOTANO7
SOTANOG6
SOTAND 3
SOTANO4
SOTANO3
SOTANOD 2
SOTANO1
PISO 1
PISO 2
PISO 3
PISO 4
PISO 3
PISO 6
PISO 7
PISO 8
PISO 9
PISO 10
AZOTEA
CUARTO DE MAQUINAS
PUERTAS Y VENTANAS
SOTANO7
SOTANOG6
SOTANOS
SOTANO4
SOTAND 3
SOTANO?2
SOTANO1
PISO 1
PISO 2
PISO 3
PISO 4
PISO 3
PISO 6
PISO 7
PISO 8
PISO 9
PISO 10
AZOTEA
MOBILIARIO FIIO
PISO 1
PISO 2
PISO 3
PISO 4
PISO 3
PISO 6
PISO 7
PISO 8
PISO 9
PISO 10
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1442511

1.45.1

14511
14512
14513
14514
1.45.2

14521
14522
14523
1.45.3

14531
14532
14533
1.454

14541
14542
14543

1.46.1

14611
14612
14613
1.4.6.2

14621
14622
14623
14624
1.4.6.3

14631
14632
14633
14634
1.4.6.4

1.464.1
14642
14643
14644
1.4.6.5

14651
14652
14653
14654

1.4.6.6

14661
14662
14663

AZOTEA

INSTALACIONES ELECTRICAS
ENTUBADO
CABLEADO
EQUIPAMIENTO
PRUEBAS
INSTALACTONES SANITARTAS
ENTUBADO
EQUIPAMIENTO
PRUEBAS
INSTALACIONES MECANICAS
ENTUBADO
CABLEADO
PRUEBAS
COMUNICACIONES
ENTUBADO
CABLEADO
PRUEBAS

INST ALACION DE MURO CORTINA
INSPECCION OE COMPONENTES SEGUN FICHA TECNICA

INSTALACION PRUEBAS DE EQUIPOS DE ACUERDO A PLANO

PRUEBAS DE CALIDAD

INSTALACION DE ASCENSORE S
INSPECCION DE COMPONENTES SEGUN FICHA TECNICA
UBICACION DE EQUIPOS DE ACUERDO A PLANO
FIJACION DE EQUIPOS DE ACUERDO PLANO
PRUEBAS DE CALIDAD

INSTALACION ME DIA TENSION Y SUBESTACION
INSPECCION DE COMPONENTES SEGUN FICHA TECNICA
ENTUBADO DE LINEAS PRINCIPALES
CABLEADO DE LINEAS PRINCIPALES
PRUEBAS DE CALIDAD

INSTALACION DE EQUIPAMIENTO HVAC
INSPECCION DE COMPONENTES SEGUN FICHA TECNICA
UBICACION DE EQUIPOS DE ACUERDO A PLANO
FITACION DE EQUIPOS DE ACUERDO PLANO
PRUEBAS DE CALIDAD

INSTALACION DE TABLEROS ELECTRICOS
INSPECCION DE COMPONENTES SEGUN FICHA TECNICA
UBICACION DE EQUIPOS DE ACUERDO A PLANO
FITACION DE EQUIPOS DE ACUERDO PLANO
PRUEBAS DE CALIDAD

INSTALACTION DE EQUIPOS BMS / CONTROLE S ACCE SOS /
CCTV

INSPECCION OE COMPONENTES SEGUN FICHA TECNICA
UBICACION DE EQUIPOS DE ACUERDO A PLANO
FITACION DE EQUIPOS DE ACUERDO PLANO
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1.4.6.64
1.4.6.7
1.46.7.1
1.46.72
1.46.73
1.4.6.74
1.4.6.8
14681
14682
14683
1.46.84
1.4.6.9
14691
14692
14693
1.4.6.94
1.4.6.10
1.4.6.10.1
1.46.102
1.4.6.103
1.4.6.104
1.4.6.11
1.46.11.1
146112
146113
146114
1.4.6.12
1.46.121
146122
146123
1.46.124
1.4.6.13
146131
146132
146133
146134

1471
1472

1.48.1

14811
14812
14813
1.48.2

14821
14822
14823

PRUEBAS DE CALIDAD

INSTALACION DE BOMBA Y SISTEM A CONTRA INCENDIO
INSPECCION DE COMPONENTES SEGUN FICHA TECNICA
UBICACION DE EQUIPOS DE ACUERDO CONEL PLANO
FITACION DE EQUIPOS DE ACUERDO PLANO
PRUEBAS DE CALIDAD

INSTALACION DE GRUPO ELECTROGENO
INSPECCION DE COMPONENTES SEGUN FICHA TECNICA
UBICACION DE EQUIPOS DE ACUERDO CONEL PLANO
FITACION DE EQUIPOS DE ACUERDO PLANO
PRUEBAS DE CALIDAD

INSTALACION DE PLANTA DE TRATAMIENTO
INSPECCION DE COMPONENTES SEGUN FICHA TECNICA
UBICACION DE EQUIPOS DE ACUERDO CONPLANO
FITACION DE EQUIPOS DE ACUERDO PLANO
PRUEBAS DE CALIDAD

INSTALACION DE SISTEM A DE ELEVADOR DISCAPACITADOS
INSPECCION DE COMPONENTES SEGUN FICHA TECNICA
UBICACION DE EQUIPOS DE ACUERDO A PLANO
FITACION DE EQUIPOS DE ACUERDO PLANO
PRUEBAS DE CALIDAD

INSTALACION DE PUERTA CORTAFUEGO
INSPECCION DE COMPONENTES SEGUN FICHA TECNICA
UBICACION DE EQUIPOS DE ACUERDO A PLANO
FITACION DE EQUIPOS DE ACUERDO PLANO
PRUEBAS DE CALIDAD

INSTALACION DE SISTEM A CONTRA INCENDIOS
INSPECCION DE COMPONENTES SEGUN FICHA TECNICA
UBICACION DE EQUIPOS DE ACUERDO A PLANO
FIJACION DE EQUIPOS DE ACUERDO PLANO
PRUEBAS DE CALIDAD

INSTALACION DE PORT ON ENROLLABLE
INSPECCION DE COMPONENTES SEGUN FICHA TECNICA
UBICACION DE EQUIPOS DE ACUERDO A PLAND
FITACION DE EQUIPOS DE ACUERDO PLANO
PRUEBAS DE CALIDAD

CONEXION DE MEDIA TENSION
CONEXION AGUA Y DESAGUE

COMISIONAMIENTO
VERIFIC ACION DE EQUIPOS
COMISIONAMIENTO INDIVIDUAL DE CADA EQUIPO
INTEGRACION DE TODOS LOS EQUIPOS

PUESTAEN MARCHA
PUESTA EN FUNCIONAMIENTO DE TODOS LOS SISTEMAS
MONITOREO DEL SISTEMA
FIN DE LA CONSTRUCCION

Fuente: Propia
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A continuacion, se muestra la tabla con el listado de actividades del entregable

“Entrega”.

TABLA N°15: LISTADO DE ACTIVIDADES DE ENTREGA

INGENIERIA, PROCURA Y CONSTRUCCION DEL EDIFICIO
CORPORATIVO “LA MERCED”

ENTREGA 11 dias
1511 RECORRIDO CON EL AREA DE OPERACIONES 3 dias
15.1.2 FIRMA DE ACTA 1 dia
1521 ENTREGA DE OFICINAS 6 dias
15211 RECORRIDO CON EL AREA DE OPERACIONES 5 dias
15212 FIRMA DE ACTA 1 dia
1522 ENTREGA DE AREAS COMUNES 4 dias
15221 RECORRIDO CON EL AREA DE OPERACIONES 3 dias
15222 FIRMA DE ACTA 1 dia
1531 REALIZAR DOSSIER DE CALIDAD 5 dias
1532 ENTREGA DE DOSSIER DE CALIDAD 1 dia
16 FIN 0 dias
1.7 BUFFER PROYECTO 30 dias

Fuente: Propia
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7.3.2. Plan de Hitos
En el proyecto se instauraron hitos que deben cumplirse estrictamente en las fechas previstas; de lo contrario, no se podra cumplir con

el plazo total del proyecto. Es importante realizar un control y monitoreo constante de los hitos mostrados en la siguiente tabla.

TABLA N°16: PLAN DE HITOS

» INGENIERIA, PROCURA Y TRUCCION DEL EDIFICIO

_ 27/12
CORPORATIVO “LA MERCED 5

> | mmospEatToNvEL _ |[EEEET
INICIO DE GESTION DEL PROYECTO S e

APROBACION DE DISENO ARQUITECTONICO + 30/04

EMISION DE LICENCIA DE CONSTRUCCION + 17/07

ADJUDICACION DEL CONTRATISTA PRINCIPAL DE OBRA + 20/07

ENTREGA DEL TERRENO & 21707

COLOCACION DE PRIMERA PIEDRA + 19/08

FIN CASCO ESTRUCTURAL & 22/04 g
CONEXION DE SERVICIOS DEFINITIVOS + 30/09

FIN DE LA CONSTRUCCION * 16/10
LICENCIA DE FUNCIONAMIENTO * 1711
FIN DEL PROYECTO @ 21712

27/12

[ S S S SRR (R O R ]
=~ - R = V. R SN L B ]

_ 0

| S R S S ]

Fuente: propia

7.3.3. Cronograma
El cronograma fue realizado considerando el tiempo que implica cada actividad dentro de los paquetes de trabajo. En el Anexo N°01 se
presenta el cronograma realizado en el software MS Project, donde se detallan los tiempos de cada actividad y sus respectivas fechas de

ejecucion.

El proyecto tiene una extension total de dos afios, comenzando el 2 de enero de 2023 y finalizando el 27 de diciembre de 2024.
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TABLA N°17: CRONOGRAMA DEL PROYECTO

2712

NIERLA, PROCURA Y CONSTRUCCION DEL 726 dias
EDIFICIO CORPORATIVO “LA MERCED”
GESTION DEL PROYECTO 7 ias 2/01 1/12
INICIO i 2/01 g 10/01
| | PLANIFICACION 29 di J

112
28/11

466 dias
692 dias

97 dias
PERMISOS Y LICENCIAS 578 dias
LICENCIA DE CONSTRUCCION
CERTIFICADO DE INDECI 10/10 gzemw 9/11

28/11

CONFORMIDAD DE OBRA 10/10 28/11
LICENCIA DE FUNCIONAMIENTO 19/11
CERTIFICADO LEED GOLD
PROCURA 342 dias
BIENES 235 dias
SERVICIOS 205 dias
ONSTRUC 453 dias 16/10
OBRAS PROVISIONALES / PRELIMINARES 33 dias
DEMOLICION 29 dias
ESTRUCTURA 1247 dias 22/04
MOVIMIENTO DE TIERRAS 14 dias
1432 CIMENTACION 40 dias 1709 grmw 10/10
| 1433 SOTANOS 125 dias 1110 g
| 1434 CASCO DEL EDIFICIO 70 dias
1.4.4 ARQUITECTURA / ACABADOS 145 dias
| 1441 ACABADOS HUMEDOS 111 dias
14411 ALBANILERIA 105 dias
| 144022 REVOQUES Y ENLUCIDOS 79 dias
14413 REVESTIMIENTOS 71 dias
11442 ACABADOS SECOS 100 dias
DRYWALL Y FALSO CIELO 96 dias
PINTURA 95 dias
CRISTALES 93 dias
PUERTAS Y VENTANAS 86 dias
MOBILIARIO FLJO 55 dias

ESPECIALIDADES 1230 dias

INSTALACION DE EQUIPOS PRINCIPALES 1206 dias 3/10
SUMINISTRO DE SERVICIOS 11 dias 24/09 g 4/10
PRUEBAS DE OPERATIVIDAD 113 dias 4/10 gzw 16/10

ENTREGA .] 1 dias 17/10 27/10
ENTREGA DE SOTANO 4 dias 17/10 20/10
ENTREGA DE EDIFICIO 110 dias 17/10 26/10
ENTREGA DE DOSSIER DE 11 dias 17/10 g 27/10

28/11
1.7 BUFFER PROYECTO 30 dias 28/11 oy 27/12

Fuente: Propia
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7.3.4. Camino Critico:
La ruta critical® representada en el cronograma refleja las actividades que deben
Ilevarse a cabo dentro de los plazos establecidos, ya que de ello depende el cumplimiento

de la fecha final.

En el proyecto, se incluye dentro de la ruta critica la planificacion y la contratacion
de los servicios de los proyectistas para la elaboracion del expediente técnico, siendo el
disefio de arquitectura y el disefio de especialidades las actividades que requieren mas
tiempo. Posteriormente, se vuelve a la fase de procura para licitar la obra. En seguida, se
desarrollan las actividades propias de la fase de construccién, como las obras
provisionales, demolicion, estructuras, arquitectura y acabados. Después, se procede con
la instalacion de los equipos principales y sus respectivas pruebas de operatividad. Por
ultimo, se gestiona la conformidad de la obra 'y la emision del certificado correspondiente.

Asimismo, se ha considerado un buffer de 30 dias al final del proyecto. Este buffer
se ha establecido para todo el proyecto y se ha determinado a partir del juicio de expertos,
quienes identificaron que la mayoria de las demoras provienen de la obtencidn de

permisos municipales y del disefio de las diferentes especialidades.

Estas actividades se han identificado con el propdésito de que el equipo del proyecto

las supervise y cumpla con la fecha de término establecida

14 Secuencia de actividades en un proyecto que determina la duracion minima del proyecto. Cualquier retraso en esta ruta retrasara el
proyecto completo.
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C

INGENIERIA, PROCURA Y CONSTRUCCION DEL EDIFICIO

ORPORATIVO “LA MERCED”

REUNION DE KICK OFF
DESARROLLAR ACTA DE CONSTITUCION
IDENTIFICAR LOS STAKEHOLDERS
PLANIFICACION
ELABORAR PLAN DE LINEA BASE
PROYECTO Y LICENCIAS
EXPEDIENTE TECNICO

TABLA N°18: RUTA CRITICA DEL PROYECTO

97 dias

691 dias

DISENO DE ARQUITECTURA 89 dias
ELABORACION DE PLANOS ANTEPROYECTO 30 dias
APROBACION DE ANTEPROYECTO 15 dias
ELABORACION DE PLANOS DE PROYECTO DE DETALLE 30 dias
DISENO DE ESPECIALIDADES 50 dias
INSTALACIONES ELECTRICAS 35 dias
DISENAR PLANOS 30 dias
ENTREGAR PLANOS FINALES 5 dias
INSTALACIONES SANITARIAS 35 dias
DISENAR PLANOS 30 dias
ENTREGA PLANOS FINALES 5 dias
INSTALACIONES MECANICAS 35 dias
DISENAR PLANOS 30 dias
ENTREGA PLANOS FINALES 5 dias
COMUNICACIONES 35 dias
DISENAR PLANOS 30 dias
ENTREGA DE PLANOS FINALES 5 dias
PERMISOS Y LICENCIAS 577 dias 2 S S A N VA ey 27/11
CONFORMIDAD DE OBRA 50 dias /10 27/m
INGRESO DE EXPEDIENTE 1 dia 9/10 g 9/10
INSPECCION 14 dias 10/10 g3 23/10
LEVANTAMIENTO DE OBSERVACIONES 15 dias 24/10 @3 7/11
APROBACION DE EXPEDIENTE 10 dias 1 % 17/11
EMISION DE CERTIFICADO 10 dias 8/11 & 27/1
PROCURA 342 dias REJ
SERVICIOS 205 dias  RE/M
1321 PROYECTISTAS 33dias  14/0
132.1.1 PROYECTISTA DE ARQUITECTURA 18 dias  14/0
132.1.1.1 COTIZAR 7 dias 14/0
132.1.1.2 ADJUDICAR 3 dias 21/01
132.1.1.2 FIRMA DE CONTRATO 5 dias 24/01
132.1.14 PAGO DE ADELANTO 3 dias 29/01
1323 LICITACION DE OBRA 92 dias
1323.1 LICITACION 1 dia
13232 ACEPTACION FORMAL 4 dias
13233 CONSULTAS 10 dias 12/05 §¥p 21/05
13234 ABSOLUCION DE CONSULTAS 14 dias 22/05 §%p 4/06
132.3.5 2DA RONDA DE CONSULTAS 10 dias 5/06 §%p 14/06
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13236
13237
13238
13239
132.3.10

ABSOLUCION DE CONSULTAS

ENVIAR PROPUESTA
HOMOLOGACION
NEGOCIACION

14.1.1 CAMPAMENTO DE OBRA 33 dias
14.1.1.1 ENTREGA DE TERRENO 0 dias
29 dias |
142.1 PREPARACION DE SITIO 7 dias
1422 DEMOLICION ESTRUCTURAL 15 dias
1423 ELIMINACION DE ESCOMBROS 7 dias
143 ESTRUCTURA 246 dias
143.1 MOVIMIENTO DE TIERRAS 13 dias
143.1.1 ACCESOS Y CAMINOS TEMPORALES 7 dias
143.1.2 EXCAVACION DE AREAS ESPECIFICAS 10 dias
1432 CIMENTACION 40 dias
14321 SECTOR 1 10 dias
14322 SECTOR 2 10 dias
14323 SECTOR 3 10 dias
14324 SECTOR 4 10 dias
1433 SOTANOS 125 dias
1433.1 CISTERNA + CUARTO DE BOMBAS 15 dias
14332 SOTANO 7 20 dias
14333 SOTANO 6 15 dias
14334 SOTANO 5 15 dias
14335 SOTANO 4 15 dias
1433.6 SOTANO 3 15 dias
143.3.7 SOTANO 2 15 dias
14338 SOTANO 1 15 dias
1434 CASCO DEL EDIFICIO 70 dias
1434.1 PISO | 7 dias
143.4.2 PISO 2 7 dias
14343 PISO 3 7 dias
14344 PISO 4 7 dias
1.4.4.1 ACABADOS HUMEDOS 111 dias
144.1.1 ALBANILERIA 105 dias
144.1.1.1 SOTANO 7 30 dias
144.1.12 SOTANO 6 30 dias
144.1.1.3 SOTANO 5 30 dias
14.4.1.14 SOTANO 4 30 dias
144.1.1.5 SOTANO 3 30 dias
144.1.1.€ SOTANO 2 30 dias
144.1.1.7 SOTANO 1 30 dias
1.4.4.1.1.8 PISO 1 9 dias
14.4.1.1.5 PISO 2 9 dias
144.1.1.1 PISO 3 9 dias
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14.4.1.1.1 PISO 4
144.1.1.1 PISO 5

144.1.1.1 PISO 6

14.4.1.1.1 PISO 7

14.4.1.1.1 PISO 8

14.4.1.1.1 PISO 9

144.1.1.1 PISO 10

14.4.1.2 REVOQUES Y ENLUCIDOS

14.4.1.2.1 PISO 10

14413 REVESTIMIENTOS

14.4.1.3.1 PISO 10

1442 ACABADOS SECOS

14421 DRYWALL Y FALSO CIELO

1442.1.1 PISO 10

144.2.1.1 AZOTEA

14422 PINTURA

14.4.22.1 AZOTEA

14423 CRISTALES

144231 AZOTEA

1.44.2.4 PUERTAS Y VENTANAS

14.4.24.1 AZOTEA

14425 MOBILIARIO FLJO

144.25.1 AZOTEA

14.6.8 INSTALACION DE GRUPO ELECTROGENO

14.6.8.1 INSPECCION DE COMPONENTES SEGUN FICHA TECNICA
1.4.6.8.2 UBICACION DE EQUIPOS DE ACUERDO A PLANO

14.6.8.3 FIJACION DE EQUIPOS DE ACUERDO PLANO

14.6.8.4 PRUEBAS DE CALIDAD

1.4.6.12 INSTALACION DE SISTEMA CONTRA INCENDIOS
14.6.12.1 INSPECCION DE COMPONENTES SEGUN FICHA TECNICA
1.4.6.122 UBICACION DE EQUIPOS DE ACUERDO A PLANO
14.6.12.3 FIJACION DE EQUIPOS DE ACUERDO PLANO

14.6.12.4 PRUEBAS DE CALIDAD

1481 COMISIONAMIENTO

14.8.1.1 VERIFICACION DE EQUIPOS

1.4.8.2 PUESTA EN MARCHA

14.82.1 PUESTA EN FUNCIONAMIENTO DE TODOS LOS SISTEMAS
16 FIN

1.7 BUFFER PROYECTO

9 dias
9 dias
9 dias
9 dias
9 dias
9 dias
9 dias
79 dias
4 dias
71 dias
2 dias
100 dias
96 dias
10 dias
10 dias
95 dias
4 dias
93 dias
2 dias
86 dias
2 dias
55 dias
1 dia
28 dias
2 dias
10 dias
10 dias
6 dias
38 dias
5 dias
15 dias
15 dias
3 dias

13 dias
3 dias
10 dias
3 dias
0 dias
30 dias

16/05 ey 24/05

21/05)gy 29/05

23/10 s

6/10 15/10
6/10 §F 8/10

> 27/11
28/11 & 271

Fuente: Propia
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7.4. Plan de gestion de costos

El plan de gestion de costos es un elemento esencial del proyecto que utilizaremos
para controlar los costos del proyecto, este plan abarca todas las actividades que
necesarias para asegurar que todo el ciclo de vida del proyecto se cumpla con los objetivos
relacionados al costo.

Como resultados de este plan presentaremos el presupuesto del proyecto, analisis de

resultados, la curva “S”*° y el financiamiento.

7.4.1. Presupuesto del proyecto

En la siguiente tabla se presenta el presupuesto del proyecto que fue elaborado en

base a opinidn especializada, juicio de expertos y estimacion por analogia.

15 Concepto utilizado en gestion de proyectos y gestion de operaciones para representar la relacion entre el tiempo y el rendimiento o
la eficiencia
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TABLA N°19: PRESUPUESTO DEL PROYECTO

PRESUPUESTO DEL PROYECTO

ITE
US$ INC IGV
M DESCRIPCION MONTO US

2.1 | PROYECTO 321,300.00
2.2 REVISION MUNICIPAL Y LICENCIAS 121,000.00
3.1 | DEMOLICION 50,000.00
3.2 | ESTACIONAMIENTO TECHADOS SOTANO 1,521,000.00
3.3 | AREAS TECHADAS EDIFICIO 6,130,000.00
34 | MURO CORTINA LEED 810,720.00
35 | ASCENSORES 260,000.00
3.6 | MEDIATENSION Y SUBESTACION 326,300.00
3.7 | HVAC 731,600.00
38 | TABLEROS ELECTRICOS 185,000.00
3.9 | BMS/CONTROLES DE ACCESO / CCTV 494,150.00
310 | BOMBAS 62,540.00
3.11 | GRUPO ELECTROGENO 73,205.00
3.12 | ELEVADOR DE DISCAPACITADOS 8,000.00
3.13 | PLANTA DE TRATAMIENTO 24,000.00
3.14 | PUERTA ENROLLABLE 5,000.00
3.15 | PUERTAS CORTAFUEGO 30,000.00
41 | OBRAS COMPLEMENTARIAS 300,000.00
42 | LEVANTAMIENTO DE OBSERVACIONES DE OBRA 150,000.00
51 | SOPORTE AL EQUIPO COMERCIAL 300,000.00
52 | IMPLEMENTACION DE OFCINA MOCKUP 10,000.00
53 | GASTOS ADMINISTRATIVOS 350,000.00
54 | SUPERVISOR DE OBRA Y DEL BANCO 6,000.00
5.5 | INDEPENDIZACION 60,500.00

|7 | RESERVA PARA CONTINGENCIA 385,000.00

[8 | UNEABASE DE cOSTOS | 13,215,315.00

|9 | RESERVA PARA GESTION | 133,000.00 |

[10 | PRESUPUESTO | 13,348,315.00

Fuente: Propia
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Del presupuesto realizado, indicamos que el costo directo es de US$ 12,830,315
incluido el impuesto general a las ventas, monto que incluye todas las actividades
requeridas para ejecutar el desarrollo del proyecto.

Se ha calculado la reserva de contingencia en base al analisis cualitativo de riesgos,
que se puede revisar en el Plan de gestion de riesgos del Proyecto, donde se identificaron
los riesgos mas significativos y el monto asciende a US$ 385,000 incluido el impuesto
general a las ventas que equivale al 3% del costo directo del proyecto.

Con estos datos obtenemos la linea base de costos que asciende a US$ 13,215315
incluido el impuesto general a las ventas

Por ultimo, considerando la experiencia de la empresa y el equipo de especialistas
del proyecto se considerd como reserva de gestion la suma de US$ 133,000 incluido IGV
equivalente a 1% de la linea base de costos dando como resultado un presupuesto de US$

13,348,315 incluido el impuesto general a las ventas.

7.4.2. Andlisis de los resultados

A partir de los resultados del presupuesto del proyecto podemos observar que el costo
con mayor incidencia en el proyecto es el costo de Construccion equivalente a un 83%

del costo directo del proyecto.

TABLA N°20: RESUMEN DE PRESUPUESTO Y PORCENTAJE DE INCIDENCIA

ITEM DESCRIPCION INCIDENCIA
1 GESTION DEL PROYECTO 3%

2 COSTO DE PROYECTO Y LICENCIAS 3%

3 COSTO DE CONSTRUCCION 83%

4 COSTOS ADICIONALES DE OBRA 4%

5 GASTOS ADMINISTRATIVOS 6%

6 SUB TOTAL DEL PROYECTO 100%

Fuente: Propia

En la siguiente figura presentaremos el desglose del costo de construccion a fin de

conocer el detalle del monto mas incidente del proyecto.
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FIGURA N°20: COSTO DE CONSTRUCCION

0.68% 0.05%

0.22%
0.07% - 0-28%

1.73% 0.58% —0.47% ESTACIONAMIENTO
TECHADO SOTANO

Del grafico presentado podemos concluir que el costo de “Areas techadas del edificio” es el que representa un mayor porcentaje de

incidencia siendo un 57%.
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Del item “Areas techadas del edificio” podemos observar que Estructuras y Arquitectura son las partidas que abarcan mayor porcentaje

del presupuesto del edificio, siendo 45% y 31% respectivamente.

FIGURA N°21: PORCENTAJE DE INCIDENCIA DEL AREA TECHADA

INSTALACIONES ACI OBRAS
SANITARIAS PRELIMINARES
4% 7%

INSTALACIONES
ELECTRICAS
9%

ESTRUCTURAS
45%
ARQUITECTURA
31%

Fuente: Propia
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7.4.3. Curva “S”

Para la elaboracion de la Curva “S” se ha considerado la linea base de costos en

ddlares americanos proyectado en 24 meses.

Los valores que conforman la curva “S” se explican detalladamente en la tabla 21 en
la cual se explica el desempefio del capital en los 24 meses que dura el proyecto.

Finalizando en el mes 24 con USD 13,215,315 el cual viene a ser la linea base de costos.

FIGURA N°22: CURVA S PLANIFICADA DEL PROYECTO

$14,000,000.00

$12,000,000.00 '

US$ 13,215,315
$10,000,000.00

$8,000,000.00
$6,000,000.00
$4,000,000.00
$2,000,000.00

$0.00
1 2 3 4 5 6 7 8 9 10 11 12 13 14 15 16 17 18 19 20 21 22 23 24

Fuente: Propia
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Del gréfico anterior se presenta la curva S del presupuesto planificado a alto nivel,

en el cual se observa que a partir del mes de diciembre del 2023 empieza la tendencia

creciente, debido a que es la fase de inicio de procura para la construccion del proyecto y

en adelante inicia la ejecucion de la obra, el cual es el pagquete de trabajo con mayor

porcentaje de incidencia en el presupuesto.

e Desempefio del Capital durante la ejecucion del Proyecto:

En la siguiente figura podemos ver la proyeccion del capital durante los 24 meses

que dura el proyecto. Esta proyeccion distribuye los costos solicitados para el desarrollo

del proyecto a lo largo de su duracién para verificar que coincida con el presupuesto. Se

formuld a partir del cronograma de ejecucion del proyecto y nos servira de base para

supervisar y controlar el progreso del proyecto y asignar recursos de manera dptima.

TABLA N°21: DESEMPENO DEL CAPITAL DEL PROYECTO

PLAZO GESTION DEL| PROYECTO Y consTRUCCIGN| ADICIONALES | cOSTOS RESERVA | RESERVA DE TOTAL TOTAL

PROYECTO | LICENCIAS OBRA ADMINIST. | CONTINGENCIA | GESTION ACUMULADO
MES 1 20,833.33 20,833.33 20,833.33
MES 2 20,833.33 20,833.33 41,666.67
MES 3 20,833.33 32,130.00 52,963.33 94,630.00
MES 4 20,833.33 16,065.00 36,898.33 131,528.33
MES 5 20,833.33 25,704.00 46,537.33 178,065.67
MES 6 20,833.33 48,195.00 69,028.33 247,094.00
MES 7 20,833.33 32,130.00 52,963.33 300,057.33
MES 8 20,833.33 48,195.00 69,028.33 369,085.67
MES 9 20,833.33 41,769.00 321,345.45 383,947.78 753,033.45
MES 10 20,833.33 38,556.00 214,230.30 273,619.63 | 1,026,653.08
MES 11 20,833.33 25,704.00 535,575.75 582,113.08 | 1,608,766.17
MES 12 20,833.33 53,185.33 321,345.45 395,364.12 | 2,004,130.28
MES 13 20,833.33 535,575.75 556,409.08 | 2,560,539.37
MES 14 20,833.33 40,333.33 642,690.90 703,857.57 | 3,264,396.93
MES 15 20,833.33 1,071,151.50 1,091,984.83 | 4,356,381.77
MES 16 20,833.33 1,606,727.25 1,627,560.58 | 5,983,942.35
MES 17 20,833.33 1,392,496.95 64,285.71 1,477,616.00 | 7,461,558.35
MES 18 20,833.33 1,285,381.80 64,285.71 1,370,500.85 | 8,832,059.20
MES 19 20,833.33 1,071,151.50 64,285.71 | 145,300.00 1,301,570.55 | 10,133,629.74
MES 20 20,833.33 964,036.35 64,285.71 | 145,300.00 1,194,455.40 | 11,328,085.14
MES 21 20,833.33 535,575.75 64,285.71 | 145,300.00 765,994.80 | 12,094,079.94
MES 22 20,833.33 214,230.30 64,285.71 | 145,300.00 192,500.00 637,149.35 | 12,731,229.29
MES 23 20,833.33 64,285.71 | 145,300.00 192,500.00 422,919.05 | 13,154,148.33
MES24 | 20,833.33 40,333.33 133,000.00 194,166.67 | 13,348,315.00
TOTALES | 500,000.00 | 442,300.00 | 10,711,515.00 450,000.00 | 726,500.00 385,000.00 | 133,000.00 | 13,348,315.00

Fuente: Propia
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Es importante sefialar que la Inmobiliaria Grupo 1 SAC aportard como parte de su
capital el 10% del presupuesto que equivale a US$ 1,334,831.00 incluido el impuesto
general a las ventas. Este desembolso se realizara al inicio del proyecto permitiéndonos
financiar los 07 primeros meses del proyecto, correspondientes a las fases de Gestion del

Proyecto y Proyectos y Licencia.

A partir del octavo mes, se proyecta la inyeccion de capital mediante un
financiamiento proporcionado por una entidad de primer nivel a través de un "Leasing
Inmobiliario", por un monto de US$ 12,013,484, incluyendo el impuesto general a las
ventas. En este esquema financiero, se ha acordado no pagar intereses durante la fase de
ejecucion del proyecto, comenzando la amortizacion y el pago una vez que inicie la
operacion, segun lo ilustra el flujo financiero en la figura N°24. La tabla a continuacion
muestra la proyeccion de los desembolsos necesarios a lo largo de los meses del proyecto
hasta su culminacidn. Este leasing cubrira los meses restantes de la gestién del proyecto,
completara la fase de proyectos y licencias, asi como los costos de construccion,
adicionales de obra, costos administrativos, y la reserva de contingencia, ademas de una
reserva de gestion estimada si fuera necesario. Cabe sefialar que, para garantizar un saldo
mensual acumulado positivo, se solicitan montos de financiamiento mayores en los meses
de construccion del proyecto (Meses 08 al 22), dejando el remanente para los

altimos dos meses..

TABLA N°22: FLUJO DE CAJA ECONOMICO

INGRESOS

EGRESOS

SALDO
PLAZO |FINANCIAMIENTO ﬁ;%irg INGRESOS | GESTION DEL PROYECTOSY  ucro oo ADICIONALES COSTOS RESERVADE  RESERVADE EGRESOS ACUMULADO
LEASING MENSUAL  ACUMULADOS |  PROYECTO LICENCIAS DEOBRA  ADMINISTRATIVOS CONTINGENCIA  GESTION ACUMULADOS | MENSUAL

MES 1 $ 190,690.24 $ 190,690.24 [ $ 20,833.33 $ 20,833.33( $ 169,856.91
MES 2 $ 190,690.24 $ 381,380.48|$ 20,833.33 $ 41,666.66 | $ 339,713.82
MES 3 $ 190,690.24 $ 572,070.72($ 20,833.33 $ 32,130.00 $ 94,629.99 | $ 477,440.73
MES 4 $ 190,690.24 $ 762,760.96 | $ 20,833.33 $ 16,065.00 $ 131,528.32( $ 631,232.64
MES 5 $ 190,690.24 $ 953451.20| $ 20,833.33 $ 25,704.00 $ 178,065.65 | $ 775,385.55
MES 6 $ 190,690.24 $ 1,144,141.44|$ 20,833.33 $ 48,195.00 $ 247,093.98 ( $ 897,047.46
MES 7 $ 190,690.24 $ 1,334,831.68|$ 20,833.33 $ 32,130.00 $ 300,057.31 | $1,034,774.37
MES8 [$ 800,000.00 $ 2,134,831.68 $ 20,833.33 $ 48,195.00 $  369,085.64 | $1,765,746.04
MES9 [$ 800,000.00 $ 293483168 $ 2083333 $ 41,769.00 $ 321,345.45 $ 753,033.42 | $2,181,798.26
MES 10| $ 800,000.00 $ 3,734,831.68($ 2083333 $ 38556.00 $ 214,230.30 $ 1,026,653.05 | $2,708,178.63
MES 11| $ 800,000.00 $ 4,534,831.68 $ 20,833.33 $ 25704.00 $ 535,575.75 $ 1,608,766.13 | $2,926,065.55
MES 12| $ 800,000.00 $ 533483168 $ 2083333 $ 5318533 $ 321,345.45 $ 2,004,130.24 | $3,330,701.44
MES 13| $ 800,000.00 $ 6,134,831.68 $ 20,833.33 $ 535,575.75 $ 2,560,539.32 | $3,574,292.36
MES 14 $ 800,000.00 $ 6,934,831.68($ 2083333 $ 4033333 $ 642,690.90 $ 3,264,396.88 | $3,670,434.80
MES15( $ 800,000.00 $ 7,734,831.68( $ 20,833.33 $ 1,071,151.50 $ 4,356,381.71 | $3,378,449.97
MES 16| $ 800,000.00 $ 8,534,831.68 $ 20,833.33 $ 1,606,727.25 $ 5,983,942.29 | $2,550,889.39
MES 17| $ 800,000.00 $ 9,334,831.68 [ $ 20,833.33 $ 1,392,496.95 $ 64,285.71 $ 7,461,558.28 | $1,873,273.40
MES 18| $ 800,000.00 $10,134,831.68 [ $ 20,833.33 $ 1,285381.80 $ 64,285.71 $ 8,832,059.12 | $1,302,772.56
MES19( $ 800,000.00 $10,934,831.68 [ $  20,833.33 $ 1071,15150 $ 6428571 $ 145,300.00 $10,133,629.66 | $ 801,202.02
MES 20| $ 800,000.00 $11,734,831.68 [ $  20,833.33 $ 964,036.35 $ 64,285.71 $ 145,300.00 $11,328,085.05 [ $ 406,746.63
MES21($ 800,000.00 $12,534,831.68 [ $  20,833.33 $ 535575.75 $ 64,285.71 $ 145,300.00 $12,094,079.84 | $ 440,751.84
MES 22 $ 800,000.00 $13,334,831.68 [ $  20,833.33 $ 214,230.30 $ 6428571 $ 145,300.00 $  192,500.00 $12,731,229.18 [ $ 603,602.50
MES 23| $ 6,741.66 $13,341,573.34( $ 20,833.33 $ 6428571 $ 145300.00 $  192,500.00 $13,154,148.22 | $ 187,425.12
MES 24 $ 6,741.66 $13,348,315.00 [ $ 20,833.33 $ 40,333.45 $ 133,000.00 $13,348,315.00 | $ -

Fuente: Propia
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7.4.4. Financiacion

La empresa Inmobiliaria Grupo 1 SAC ha decidido financiar el 90% del proyecto a
través de un leasing®® con un banco de primer nivel, monto que asciende a US$
12,013,484 incluido el impuesto general a las ventas y aportar con capital propio el 10%
del presupuesto del proyecto equivalente a US$ 1,334,831 incluido el impuesto general a

las ventas.

En la siguiente tabla se presenta el esquema de financiamiento anual de la iniciativa

considerando una TEA!' anual de 5% y un plazo de 06 afios, cabe sefialar que la primera

cuota se pagaria en el afio 2026 al término de la construccion del edificio.

FIGURA N°23: FINANCIAMIENTO

PRESUPUESTO

PLAZO afios

TEA anual
FINACIAMIENT O LEASING 90%

CUOTA anual
Saldo Deuda

Interés
Amortizacion
Valor de Cuota

2,187,713
12,013,484
14,201,197

$ 13,348,315
6
5%
$ 12,013,484
$ 2,366,866
2024 2025 2026 2027
ANO 1 ANO 2

10,247,292
600,674
1,766,192
2,366,866

8,392,790

512,365
1,854,502
2,366,866

2028

ARNO 3
6,445,563
419,640
1,947,227
2,366,866

2029

ANO 4
4,400,976
322,278
2,044,588
2,366,866

2030

ANO 5
2,254,158
220,049
2,146,817
2,366,866

2031
ANO 6

112,708
2,254,158
2,366,866

Fuente: propia

Con la finalidad de sustentar la seleccion del proyecto y que cumple con los principales

requisitos para su eleccion (indicadores de rentabilidad) presentamos a modo informativo el

flujo de caja que forma parte de la justificacion del proyecto (business case).

16 El leasing es una herramienta financiera Gtil para empresas y particulares que buscan utilizar activos sin incurrir en el costo total

de adquisicién.

17 La Tasa Efectiva Anual (TEA) es una medida financiera que representa el costo real de un préstamo o el rendimiento real de una

inversion en un afo.
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FIGURA N°24: FACTIBILIDAD DEL PROYECTO - INDICADORES DE RENTABILIDAD

Flujo de caja en 15 afios, considerando como parte de los ingresos los alquileres de estacionamientos, area de alquiler comercio y areas
de alquiler de oficinas. Para los egresos se consideraron gastos de mantenimiento, administracion de contrato y gastos municipales como
parte de los gastos durante la operacién del edificio.

] 2024 2025 2026 2027 2028 2029 2030 2031 2032 2033 2034 2035 2036 2037 2038
A0O0  ANO1  ANO2 ANO3 All04 A0S ANO6E ANO7 AR08 ANOO ARO10 ANO11 ANO12 ANO13 ANO14 AfNO 15

Ingresos 1072394 2288388 2403437 2523603 2643730 2782273 25921333 3067463 3220836 3331878 3550972 3728520 3914346
Alguiler Estacionarmiento 148,291 316,688 332523 343,143 366,606 384,937 404,134 424,393 H5512 467,893 431,288 515,852 541645
Alguiler Cornercio 33,984 71,366 74935 78681 82,616 96,746 91,024 95,638 00,420 105,441 .z TIE.248 122,081
Alguiler Oficina 830120 1900933 1935980 2035773 2200568 230536 2426726 2547432 2674804 2803544 2348571 3036420 3251241
Egresos 146,383 146,383 146,383 146,383 146,383 146,383 146,383 146,383 146,383 146,383 146,983 146,983 146,983
Gaztoz de Mantenirmiento 2,800 3500 3500 2500 2,800 2,800 2800 3500 3500 2500 2,800 2,800 2800
Administracidn de Contrato 10,000 10,000 10,000 10,000 10,000 10,000 10,000 10,000 10,000 10,000 10,000 10,000 10,000
Gastos Municipales (fijos], arbitries (1) 133,483 133.483 133,483 133,483 133,483 133.483 133.483 133,483 133,483 133,483 133,483 133,483 133,482
Litilidad antes de Impuestos 926411 2142005 2266454 2376E26 2602807 2B35236 277440 2920480 3073853 3234895 3403583 3581637 3767963
impuesto a la renta (302) 277 623 E42 601 E76,936 712,988 750,842 730,523 832,323 876,144 922,156 970,463 1021197 1074461 1130333
UTILIDAD NETA 647,788 1499403 1573518 1EE3E38  1VD19ED 1844707 1942087 2044336 201697 2264426 2382792 2807076 2637574
AMORTIZACION T7BEN92  18R4R02 1947227 20445888 2MERT 2254183

INTERESES 600,674 512,365 413,640 322278 220,043 N2.708

FINANCIAMIENTO 2366066 2366866 2366866 23GE8EC 2366066 2,366,866

FLLLIODE CaJA FINAMCIERO -1.234 832 -178078  -BEV4E3 -787.34B 703228 -514.9M SR22763 0 1942087 2044336 27081657 224426 2382792 2R07.076  2E37 A4

Taza de Descuento WACC [103)

TIR 12%
VAN $ 770.904.51

Fuente: propia
Como dato adicional tenemos que la empresa considera para la implementacion de proyectos de este tipo una tasa de descuento®®
minima de 10%, por lo que este proyecto al obtener una TIR de 12% resulta rentable para el negocio. Ademas, podemos ver que a partir del

afio 8 en adelante se recupera la inversion y el flujo se vuelve positivo.

18 Esta tasa refleja el costo de oportunidad del dinero, es decir, la rentabilidad que se podria obtener de una inversion alternativa con un nivel de riesgo similar.
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7.5. Plan de gestion de calidad

El Plan de Gestion de Calidad ejecutado en el proyecto es elaborado en base a las
exigencias propuestos por la compariia considerando las leyes y reglamentos vigentes en
el pais, asi mismo, se destacada la importancia de la politica de calidad implementada
como parte de este proceso integral.

El plan de gestion de la calidad abarca los procedimientos y mediciones para los
distintos procesos, con el objetivo de cumplir con el alcance del proyecto establecido.
Ademas, se designa al responsable de certificar el cumplimiento de todos los procesos
establecidos y la frecuencia para la medicion de estos.

Debido a la importancia de la gestién de calidad el contratista ha establecido un
organigrama especifico donde muestra la organizacion del area de calidad y las

responsabilidades de cada integrante.

FIGURA N°25: ORGANIGRAMA DEL EQUIPO DE CALIDAD

RESIDENTE DE OBRA

Responsable de todo el equipo de
construccion.

JEFE DE CALIDAD

Responsable de velar por el

cumplimiento de los procesos de
calidad.

Asistente de calidad

Coordinador de calidad

Responsable de la liberacion de
entregables v llenado de protocolos.

Responsable de recepcionar y verificar
los matenales llegados a obra.

Fuente: Propia
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7.5.1. La politica de calidad

En la empresa, estamos comprometidos con el desarrollo de proyectos de

construccién de alta calidad que cumpla con la perspectiva de nuestros clientes y se

ajusten a las normativas y estandares de la industria.

La politica de calidad se basa en los siguientes principios:

FIGURA N°26: PRINCIPIOS DE LA POLITICA DE CALIDAD

T

" Cumplimiento
de las
normativas y

() estandares de
st Promovemqs sequridad
la excelencia funci I"d q
y la calidad en 'uncionalidady
la ejecucion comodidad.

9 Satisfacci¢  de todos
ntotal e  Proyectos con

nuestros materiales de

clientes. alta calidad y
personal
altamente
capacitado.

Fuente: Propia

7.5.2. Objetivos de calidad

‘ Garantizar cero

" accidentes de

_Busqueda trabajo.

constante de
mejora continua
en nuestros
procesos.

Garantizar un entorno habitable, seguro y comodo para los usuarios del edificio

corporativo “La Merced”, cumpliendo con los estandares de seguridad, funcionalidad
y comodidad segtn la Norma E030, A010, A020 y A.120 del RNE.

Cumplir con las consideraciones técnicas de la norma G.050 en el 100% de las

actividades de la construccion para garantizar cero accidentes de trabajo.

Cumplir con el 100% de los requisitos de un edificio para uso de vivienda segun el

Reglamento Nacional de Edificaciones y requerimientos de Certificacion LEED

Gold.

Asegurar que el 100% de las compras de materiales y equipos cumplan con las

especificaciones técnicas y estandares de calidad aprobados en la documentacion

técnica.
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Cumplir con el 100% de entregables validados hacia el cliente.

7.5.3. Lanormativa y estdndares aplicables

En la siguiente lista se detalla las normas y estandares analizados para el desarrollo

del proyecto.

Reglamento Nacional De Edificaciones (RNE):

A.010 Consideraciones Generales de disefio
A.011 Criterios y condiciones para la Evaluacion del Impacto Vial en
Edificaciones

A.070 Comercio

A.080 Oficinas

A.120 Accesibilidad Universal en Edificaciones
A.130 Requisitos de Seguridad

E.020 Cargas

E.030 Disefio Sismorresistente

E.060 Concreto armado

E.090 Estructuras metélicas

IS.010 Instalaciones Sanitarias para Edificaciones
EM.010 Instalaciones eléctricas interiores
EM.020 Instalaciones de Comunicaciones
EM.030 Instalaciones de Ventilacion

EM.040 Instalaciones de gas

EM.070 Transporte mecanico

Normativas adicionales:

Decreto Supremo N°002-2018-PCM (Reglamento de Inspecciones Técnicas de
Seguridad en Edificaciones)

Norma Técnica Peruana (Sefalizacion) Norma Indecopi 399.010, 399.012,
399.009 (sefiales de evacuacion)

Norma Técnica Peruana (Extintores) 350.043-1

Codigos de la National Fire Protection Association: Norma NFPA 101
(Seguridad Humana)

Normas asociadas
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ACI American Concrete Institute: Instituto americano que desarrolla
estandares, normas y recomendaciones técnicas en referencia al hormigon.
AISC American Institute of Steel Construction: Instituto americano técnico para
el uso del acero.

ASHRAE Asociacion Americana de Ingenieros de Calefaccion, Refrigeracion
y Aire acondicionado.

ASME American Society of Mechanical Engineers: Sociedad de profesionales
expertos en disefio, construccion y pruebas para equipos sujetos a presion.
ASTM American Society of Testing and Materials: Sociedad de profesionales
que elaboran estandares internacionales.

AWS American Welding Society: Sociedad especializada en soldadura de
materiales.

CNE Cddigo Nacional De Electricidad

Estandares de calidad

Certificacion LEED: Nivel de Certificacion LEED GOLD, puntaje de 60-79

puntos en el sistema de evaluacién LEED.

7.5.4. Plan de control de la Calidad

Se han seleccionado tres entregables representativos del proyecto para identificar los

controles que aseguraran el cumplimiento de los requisitos, vamos a identificar la

normativa aplicable, los conceptos de aceptacion, la frecuencia de los controles, el

responsable del entregable y el responsable de calidad encargado de validar todo el

proceso.

Estos entregables comprenden los acabados secos, el casco del edificio y la

instalacion del sistema contraincendios.

TABLA N°23: CONTROL DE CALIDAD ENTREGABLE DE ACABADOS SECOS

CONTROL DE CALIDAD

ENTREGABLE EDT ACTIVIDAD NUMERO

ACABADOS SECOS 1.4.4.2 | Verificacion de puertas y Ventanas 14424

I. CONTROLES DE MATERIALES / INSUMOS

Se verificara:

Controles

Humedad de componentes y hoja

Estandares y normativa aplicable

Reglamento Nacional de Edificaciones.

Métricas de calidad

aplicable al proyecto.

100% de cumplimiento de los estdndares y normativa

Frecuencia de medicion

Unica, al inicio de la actividad.
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e Periodicidad y momento de reporte

Unica, al finalizar la instalacion de todas las puertas.

e Encargado directo del entregable

Coordinador de calidad

e Encargado de calidad

Jefe de Calidad

Il. CONTROLES DE EJECUCION

e Controles

Protocolo de arquitectura

e Estandares y normativa aplicable

RNE.

Normas Técnicas Peruanas.

e  Métricas de calidad

Ancho de puertas: +/- 5 mm

Luz entre derrame y marco >3mm

Alineamiento de marco y muro >3mm

e Frecuencia de medicion

Semanal

e Frecuencia y momento de reporte

Reporte semanal del avance.

e Responsable directo del entregable

Asistente de calidad

e Responsable de calidad

Jefe de Calidad

I11. CONTROLES DE PRODUCTO ACABADO

e Controles

verificacion de pintura de puertas, no manchas, no
vetas.

e Estandares y normativa aplicable

RNE.

Normas Técnicas Peruanas.

e  Meétricas de calidad

100% conforme, sin manchas ni vetas

e  Frecuencia de medicion

Semanal, al terminar cada sector.

e Responsable directo del entregable

Asistente de calidad

e Responsable de calidad

Jefe de Calidad

Fuente: Propia

TABLA N°24: CONTROL DE CALIDAD ENTREGABLE DEL CASCO DEL EDIFICIO

CONTROL DE CALIDAD

ENTREGABLE

EDT

ACTIVIDAD NUMERO

CASCO DEL EDIFICIO

1.43.4

Vaciado de concreto 1.4.3.4.1

I. CONTROLES DE MATERIALES / INSUMOS

e Controles

Check list de verificacion de cantidad y tipo de
concreto requerido segln proyecto.

Check list de inspeccién visual.

e Estandares y normativa aplicable

ASTM American Society of Testing and Materials.
ACI American Concrete Institute.

e  Métricas de calidad

100% del producto entregado en buenas
condiciones

e  Frecuencia de medicion

Unica, a la entrega del material.

e Frecuencia y momento de reporte

Unica, a la entrega del material.

e Responsable directo del entregable

Jefe de produccion

e Responsable de calidad

Jefe de Calidad.

Il. CONTROLES DE EJECUCION

e Controles

Protocolo de transporte y colocacién de material en
sitio.

Protocolo de dosificacion de la mezcla de concreto.

Protocolo de vaciado, vibrado y curado de concreto.

e Estandares y normativa aplicable

ASTM American Society of Testing and Materials.

ACI American Concrete Institute.

Reglamento Nacional de Edificaciones, E.060
Concreto armado
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100% del cumplimiento del proceso constructivo de
acuerdo con la normativa vigente.

Meétricas de calidad

100% de los requisitos del cliente interno incluidos
en el disefio del proyecto.

Frecuencia de medicion

Durante todo el proceso de la actividad.

e  Frecuencia y momento de reporte

Reportes semanales.

e Responsable directo del entregable

Asistente de produccién

e Responsable de calidad

Jefe de Calidad.

I1l. CONTROLES DE PRODUCTO ACABADO

Prueba de compresion.

e Controles

Prueba de flexién de concreto.

ASTM American Society of Testing and Materials.

ACI American Concrete Institute.

Estandares y normativa aplicable

Reglamento Nacional de Edificaciones, E.060
Concreto armado.

100% del producto terminado sin imperfecciones.

Métricas de calidad

100% del producto cumple con el expediente
técnico del proyecto.

0% de observaciones.

Frecuencia de medicion

Unica, al final del proceso de la actividad.

Frecuencia y momento de reporte

Unica, al final del proceso de la actividad.

Responsable directo del entregable

Asistente de produccién

Responsable de calidad

Jefe de Calidad.

Fuente: Propia
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TABLA N°25: CONTROL DE CALIDAD ENTREGABLE DE LA INSTALACION DEL SISTEMA CONTRA

INCENDIOS

CONTROL DE CALIDAD

ENTREGABLE EDT ACTIVIDAD NUMERO
INSTALACION DE
SISTEMA CONTRA 1.4.6.7 | Prueba de presion de tuberias 1.4.6.7.4
INCENDIOS

I. CONTROLES DE MATERIALES / INSUMOS

Controles

Check list de los requisitos de criterios de instalacion de las tuberias.

Estandares y normativa aplicable

Normativa NFPA y NTP
Reglamento Nacional de Edificaciones.

Métricas de calidad

Certificados de fabricacion
Certificados de calibracion

Frecuencia de medicion

Unica, a la recepcion de los equipos.

Frecuencia y momento de reporte

Unica, a la recepcion de los equipos.

Responsable directo del
entregable

Supervisor de obra

Responsable de calidad

Jefe de Calidad

Il. CONTROLES DE EJECUCION

Controles

Protocolo de presion de tuberias 200 psi por espacio de 1 hora.

Estandares y normativa aplicable

Reglamento Nacional de Edificaciones.

NFPA (National Fire Proteccion Asociacion)

Normas Peruanas (NTP)
NTP 350.026, NTP 350.006 y NTP 350.023

UL (Underwriters Laboratories)
UL 217 y UL 268

Métricas de calidad

100% de cumplimiento de los Check list de certificados de calidad y
operatividad.

100% de cumplimiento de las normativas de instalacién.

Frecuencia de medicion

Al finalizar la instalacion de la red.

Frecuencia y momento de reporte

Al finalizar la instalacion de la red.

Responsable directo del
entregable

Jefe de instalaciones sanitarias

Responsable de calidad

Jefe de Calidad

I111. CONTROLES DE PRODUCTO

ACABADO

a. Controles

Check list de documentacidn de instalacién.

b. Estandares y normativa
aplicable

Reglamento Nacional de Edificaciones.

NFPA (National Fire Proteccion Association)
NFPA 13, NFPA 72 y NFPA 20

Normas Peruanas (NTP) NTP 350.026, NTP 350.006

Métricas de calidad

100% de llenado de los protocolos.

100% de cumplimiento de las normativas de instalacion.

0% de no conformidades en el expediente técnico

Frecuencia de medicion

Unica, a la entrega del sistema contra incendio.

Frecuencia y momento de reporte

Unica, a la entrega del sistema contra incendio.

Encargado directo del entregable

Jefe de instalaciones sanitarias

Responsable de calidad

Jefe de Calidad

Fuente: Propia
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7.5.5. Gestion de la Calidad

Dentro de esta gestion se encuentra el aseguramiento de la calidad el cual tiene un conjunto de actividades planificadas que permiten

garantizar el cumplimiento de requisitos normativos y legales que incurriran en la satisfaccion del cliente, tales actividades aplicara a todos

los procesos que tengan relacion al cumplimiento de la calidad en la obra, los cuales seran auditados por la gerencia de proyectos, para

realizar un seguimiento adecuado e identificar a tiempo incumplimientos de ciertos procesos con el fin de tomar acciones preventivas.

En la siguiente tabla se aprecia el cronograma de auditorias que se realizara durante todo el proyecto:

TABLA N°26: CRONOGRAMA DE AUDITORIAS EXTERNAS

CRONOGRAMA DE AUDITORIAS

Objetivo:

Evaluar la conformidad y eficacia de la gestion de la calidad en todos los procesos aplicados para el control y cumplimiento de las disposiciones planificada.

Alcance:

Procesos de control de calidad

Frecuencia de

Trimestral

Equipo Auditor:

Gerencia de proyecto

Arearesponsable

Encargado

Procesos

Cumple
Si/No

Observaciones

Fecha de
levantamiento
de
observaciones

Compromiso
y acciones
preventivas

Cumple
Si/No

Fecha de
levantamiento
de
observaciones

Observaciones

Compromiso
y acciones
preventivas

Cumple
Si/No

Observaciones

Fecha de
levantamiento
de
observaciones

Compromiso
y acciones
preventivas

1ER

SEMESTRE

2do SEMESTRE

3ER

SEMESTRE

Jefe de Calidad

Resultado de la planificacién

Cumplimiento del plan de calidad y sus
anexos

Cumplimiento del presupuesto de calidad

Resultados de la gestion

Verificacion del cumplimiento del reporte de

Gestién de la Coordlr)ador de calidad
Calidad calidad —— — -
Verificacion del cumplimiento de check-list
de pruebas
Protocolos

Asistente de
calidad

Cerificacion de protocolos cerrados al 90%
del total generado

Verificacion del correcto uso de los
protocolos

Fuente: Propia

110



7.6. Plan de gestion de los recursos (humanos)

El plan de gestion de los recursos permite identificar los recursos humanos fisicos de
todo el proyecto para garantizar que éste se desarrolle con éxito, asi como también
garantizar que todos los recursos planificados se encuentren disponibles durante todo el
proyecto.

7.6.1. Estructura organizativa del proyecto (OBS)

Dentro de la estructura organizativa del proyecto se muestra la organizacion del
proyecto (OBS)*°, que esta conformado por el comité de seguimiento, equipo de trabajo
y equipo de gestion.

e Equipo de seguimiento:

El comité de seguimiento es el encargado de verificar el cumplimiento y avance del
proyecto con el fin de controlar y tomar decisiones oportunas en caso se presentara algun
imprevisto, esta compuesto por los siguientes participantes:

- Gerente comercial

- Gerente Legal

- Gerente de logistica y compras

- Gerente de Contabilidad y Finanzas

- Gerente de Recursos Humanos

e Equipo de trabajo:

Dentro del equipo de trabajo estan todos aquellos involucrados que participan
articuladamente en las actividades del proyecto, dentro de ellos se encuentran:

- Consultor LEED?

- Proyectista de arquitectura

- Proyectista de estructuras

- Proyectistas de especialidades

- Jefe de supervision de obra

- Residente de obra

¥ Organization Breakdown Structure: Es una herramienta de gestion de proyectos que sirve para poder identificar las

responsabilidades de cada miembro del equipo.

2| EED: Leadership in Energy and Environmental Design: Sistema de calificacion que mide el desempefio ambiental de
edificios en términos de eficiencia energética.
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- Residente de obra

- Jefede OT?

- Jefe de calidad

- Jefe de produccién

- Jefe de instalaciones
- Proveedores de bienes

e Equipo de gestion:

Esta conformado por los responsables de organizar y dirigir el proyecto cumpliendo
todos los procesos estratégicos con el fin de asegurar el éxito del proyecto.

- Gerente de proyecto

- Coordinador de proyectos

- Ingeniero de especialidades

2L OT: Oficina Técnica
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FIGURA N°27: ESTRUCTURA ORGANIZATIVA DEL PROYECTO (OBS)

Gerente

Sponsor General

Gerente del Coordinador Ingeniero de

ECIUiPO de geStién proyecto del proyecto especialidades

 E— \ -
Gerente de Gerente de Gerente de
logisticay Gerente legal contabilidad y recursos
compras finanzas humanos

Gerente
comercial

Consultor LEED Proyectistas

Fuente: Propia

Proyectistas de Proyectistade Proyectista de Proyectista de Proyectistade
arquitectura Estructuras Especialidades interiorismo iluminacion

Leyenda:

- Equipo de seguimiento Supervision de obra Proveedores Contratista

Equipo de gestion

Jefe de supervision de Proveedores de
obra bienes Jefe de ;
. Jefe de OT |[|Jefe de calidad
- Equipo de desarrollo instalaciones || -

del producto
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7.6.2. Rolesy responsabilidades

En este apartado se definen los roles de cada personal, a fin de reconocer las
funciones de cada uno de ellos, lo que ayudara a evitar omisiones o duplicidades en cada
una de las responsabilidades asignadas. Asimismo, permite verificar si quedan roles
pendientes por cubrir o si es necesario la contratacion de personal adicional para las

actividades descritas en el proyecto.

TABLA N°27: ROLES Y RESPONSABILIDADES DE PERSONAL DEL PROYECTO

Grupo Rol Responsabilidades
Lidera el proyecto y su ejecucion en cumplimiento de alcance, tiempo y
costos.
Gerente de Implementa el método de gestion de proyectos, siguiendo los objetivos
proyecto planteados.
Informa continuamente al gerente general los avances del proyecto y su
estado real.
Equipo de Responsable de la elaboracion de las bases y requerimientos técnicos del
gestion | coordinador | proyecto en coordinacion con logistica y la gerencia de proyectos.
de proyecto | Validacion del avance operativo de obra, revision del resultado operativo
junto con el gerente de proyectos.
. Revisar los planos, memorias descriptivas y especificaciones técnicas
Ingeniero de . . . et .
L elaboradas por los proyectistas a fin de identificar posibles
especialidades | . oo .
incompatibilidades y reportarlas a tiempo.
Gestionar los requerimientos del proyecto a fin de asegurar que el area de
Gerente proyectos cumpla con los requerimientos solicitados.
comercial Aprobar los cambios que se puedan producir al proyecto durante la etapa
de ejecucion.
Responsable de elaborar el contrato de obra y contratacion de servicios.
Gerente Legal | Manejar la resolucion de disputas legales que puedan surgir durante la
ejecucion del proyecto.
Equipo de Desarrollar un plan logistico integral que abarque todas las fases del
imiento | Gerente de o i i
seguimien . proyecto, desde la planificacion hasta la implementacién.
Logisticay . - . . . .
comoras Garantizar un control preciso de los niveles de inventario para evitar
P escasez 0 exceso de suministros.
Gerente de Responsable de la gestion de cuentas por pagar y cuentas por cobrar del
contabilidad y P g porpagary P
- proyecto.
Finanzas
Gerente de Responsable de velar que se cumplan las buenas condiciones para los
Recursos trabajadores.
Humanos
Brindar asesoramiento en la etapa de disefio del proyecto a fin de guiar a
Consultor : . L 2
LEED los proyectistas hacia el cumplimiento de las condiciones LEED del
Equipo de proyecto.
trabajo
C:rr;;EJ;ct)c;r de Responsable de la elaboracion de los formatos y gestidn de la licencia de
Ipicencias y construccién, certificado INDECI y licencia de funcionamiento.
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Grupo

Rol

Responsabilidades

Consultor de
levantamiento
topogréafico

Responsable de la elaboracion del levantamiento topografico del terreno,
donde se llevara a cabo el proyecto y brindar dicho estudio ante el gerente
de proyecto para aprobacion.

Consultor de
estudios de
suelos

Responsable de la elaboracion de los estudios de mecénica de suelos del
terreno y brindar dicho informe al gerente de proyecto para aprobacion.

Proyectista de
arquitectura

Elaborar los planos, especificaciones técnicas y memorias descriptivas de
la especialidad arquitectura del proyecto.

Proyectista de
estructura

Elaborar los planos, especificaciones técnicas y memorias descriptivas de
la especialidad estructuras del proyecto.

Proyectista de
especialidades

Elaborar los planos, especificaciones técnicas y memorias descriptivas de
las especialidades sanitarias y eléctricas del proyecto.

Proyectista de
interiorismo

Se encarga de planificar la distribucién del espacio interior de acuerdo con
las actividades y funciones de la empresa, maximizando el uso eficiente del
area disponible.

Proyectista de

Definir el disefio de iluminacion interior, considerando tanto la iluminacion

iluminacién | natural como la artificial para crear ambientes adecuados y funcionales
Responsable de la supervision de obra al contratista.

Jefe de . .

Supervision Trabajar con el equipo de proyecto para desarrollar un plan detallado de la

depobra obra, estableciendo hitos y plazos para cada etapa del proyecto y

asegurando gue se cumplan los plazos establecidos.

Asistente de
supervision
de obra

Realizar los reportes diarios de supervision, asegurando que se sigan los
planos y especificaciones del disefio, y que se cumplan los estandares de
calidad y seguridad.

Residente de
obra

Responsable de la administracién del proyecto de construccién de oficinas
Encargado de gestionar con anticipacion los materiales y servicios durante
la ejecucion del proyecto.

Revisar y analizar los planos de construccion y las especificaciones
técnicas para asegurarse de que cumplan con los requisitos del proyecto.

Jefe de OT Colaborar en la elaboracion de estimaciones de costos y presupuestos
técnicos para el proyecto.

Jefe de Establgcer y supervisar controles de cali,dad durante Ia} construccién,_ _

calidad asegurandose de que se cumplan los estandares de calidad y los requisitos
del proyecto.

Jefe de Garantizar que todas las actividades de construccion se realicen de manera

produccion eficiente y segura, contribuyendo asi al éxito general del proyecto.

Jefe de Asegurar que las instalaciones eléctricas y sanitarias se encuentren

instalaciones

debidamente instaladas, acorde a los planos elaborados por los
proyectistas.

Proveedor de
bienes

Suministrar los bienes solicitados dentro de los plazos y costos previstos
por el area de logistica, segln las especificaciones técnicas solicitadas por
el area de proyectos.

Fuente: propia
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e Matriz RACI

Cada paquete de trabajo detallado en la estructura de desglose de trabajo (EDT) tiene establecido los roles de los responsables del equipo
de gestion del proyecto, seguimiento y de trabajo, indicando quien sera el responsable de realizar el trabajo (R), el encargado de aprobarlo

(A), quien sera consultado (C) y quién sera informado (I). tal como se muestra a continuacion:

TABLA N°28: MATRIZ RACI DEL EQUIPO DE GESTION, TRABAJO Y SEGUIMIENTO
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1.1. Gestion del proyecto
1.1.1. Inicio A R I | I |
1.1.2. Planificacion A | R I | C C
1.1.3. Ejecucién A R I | I | C Cc C C C
1.1.4. Seguimiento y control A R C | I | C
1.14.1.CurvaS A R | C
1.1.4.2. Control de cambios R I I A C
1.1.5. Cierre R C I A I
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(Actividad/EDT) / Roles

Paquete de trabajo
involucrados

1.2. Proyectoy licencias

1.2.1. Estudios preliminares
1.2.1.1. Levantamiento

topogréfico.

1.2.1.2 Estudio de impacto vial

1.2.1.3 Estudios de suelos

1.2.1.4 Factibilidad de servicios

1.2.1.4.1 Aguay Desagiie

1.2.1.4.2 Energia Eléctrica

1.2.2. Expediente Técnico

1.2.2.1 Disefio de arquitectura

1.2.2.2 Disefio de estructuras

1.2.2.3 Disefio de especialidades

1.2.3. Permisos y licencias

1.2.3.1 Licencia de construccion
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(Actividad/EDT) / Roles

Paquete de trabajo
involucrados

1.2. Proyectoy licencias

1.2.3.2 Certificado de INDECI

1.2.3.3 Licencia de funcionamiento

1.2.3.4 Conformidad de obra

1.2.3.5 Certificacion LEED GOLD
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Paquete de trabajo (Actividad/EDT)

/ Roles involucrados

1.4. Construccion

1.4.1. Obras provisionales

1.4.1.1. Campamento de obra

1.4.2. Demolicién

1.4.3. Estructuras

1.4.3.1 Movimiento de tierras

1.4.3.2 Cimentacién

1.4.3.3 S6tanos

1.4.3.4 Casco del edificio

1.4.4. Arquitectura

1.4.4.1 Acabados Himedos

1.4.4.1.1 Albafileria

1.4.4.1.2 Revoques y enlucidos

1.4.4.1.3 Revestimiento

1.4.4.2 Acabados Secos
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Paquete de trabajo (Actividad/EDT)

/ Roles involucrados

1.4. Construccion

1.4.4.2.1 Drywall y falso cielo

1.4.4.2.2 Pintura

1.4.4.2.3 Cristales

1.4.4.2.4 Puertas y Ventanas
1.4.4.2.5 Mobiliario Fijo

1.4.6. Instalacion de equipos

principales

1.4.6.1 Muro cortina

1.4.6.2 Ascensores

1.4.6.3 Media tensién y subestacion

1.4.6.4 HVAC

1.4.6.5 Tableros eléctricos

1.4.6.6 BMS/Controles de

acceso/CCTV

1.4.6.7 Bombas

1.4.6.8 Grupo electrogeno
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A

Paquete de trabajo (Actividad/EDT)

/ Roles involucrados

1.4. Construccion

1.4.6.9 Planta de tratamiento

1.4.6.10 Elevador de discapacitados

1.4.6.11 Puertas cortafuego

1.4.6.12 Port6n Enrollable

1.4.7. Suministro de servicios

1.4.7.1 Conexién de media tension

1.4.7.2 Conexion de agua y desaglie

1.4.8 Pruebas de operatividad

1.4.8.1 Comisionamiento

1.4.8.2 Puesta en marcha
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Paquete de trabajo
(Actividad/EDT) /
Roles involucrados

1.5. Entrega
1.5.1. Sétanos
1.5.2. Edificio

1.5.2.1 Oficinas

1.5.2.2 4reas comunes

1.5.3. Dossier de calidad

Fuente: Propia
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7.6.3. Plan de utilizacion de recursos
En el plan de utilizacion de recursos se muestra informacion sobre las fechas de

requerimientos, de liberacion de los recursos, y las horas trabajadas durante todo el

proyecto.
TABLA N°29: PLAN DE UTILIZACION DE RECURSOS
Plan de utilizacién de recursos
item
Rol Cantidad HO.“’"S Fecr_]a Qe Fecha _o!e
trabajadas requerimiento liberacién
Gerente comercial 1 856 2/01/2023 30/05/2023
S | Gerente Legal 1 240 14/01/2023 14/06/2023
c
E |Gerente de
3, | Logisticay 1 2120 14/01/2023 20/01/2024
&% | compras
[}
S | Gerente de
.2 | Contabilidad y 1 240 14/01/2023 14/06/2023
= | Finanzas
L
Gerente de
Recursos 1 240 14/01/2023 13/11/2023
Humanos
Consultor LEED 1 3104 6/06/2023 28/11/2024
Consultor de
permisos y 1 1080 31/05/2023 20/10/2023

licencias

Consultor de
levantamiento 1 48 7/01/2023 16/01/2023
topogréfico

Consultor de

2 . 1 104 7/01/2023 25/01/2023
Iz estudio de suelos
®
j -
fraw}
o |Consultor de 1 128 7/01/2023 30/01/2023
5 impacto vial
o
2 | proyectista d
i royectista de 1 680 1/02/2023 30/05/2023
aquIteCtura
Proyectista de 1 2440 2/04/2023 2/06/2024
estructura
Proyectista de 1 2464 2/04/2023 5/06/2024
especialidades
Proyectista de 1 2328 2/04/2023 13/05/2024

interiorismo
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Plan de utilizacién de recursos
item
Rol Cantidad HO.”"S Fecha (.je !:echa _c!e
trabajadas requerimiento liberacién
Proyectista de 1 2328 2/04/2023 13/05/2024
iluminacion
Jefe de
supervisién de 1 2840 19/08/2023 27/12/2024
obra
Residente de obra 1 2840 19/08/2023 27/12/2024
Jefe de OT 1 2840 19/08/2023 27/12/2024
Jefe de calidad 1 2840 19/08/2023 27/12/2024
Jefe de produccion 1 2840 19/08/2023 27112/2024
Jefe de 1 2840 10/08/2023 27/12/2024
instalaciones
Proveedor de 1 120 24/10/2024 13/11/2024
bienes
g | Gerentede 1 4160 2/01/2023 2711212024
t= proyecto
S | Coordinador de
= proyecto 1 4160 2/01/2023 27/12/2024
2 .
S | Ingeniero de 1 2984 21/01/2023 26/06/2024
|.u especialidades

Fuente: Propia

En base a ello se procedera a realizar el histograma de horas trabajadas por recurso
del personal durante todo el desarrollo del proyecto.
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FIGURA N°28: HISTOGRAMA POR RECURSO DE TODO EL PERSONAL
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Elaboraci6n: Propia
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A continuacioén, se mostrara el total de horas trabajadas del recurso “Proyectista de
arquitectura”, el cual presenta un nivel de involucramiento mayor al inicio del proyecto
en la etapa de elaboracion del expediente y posterior a ello disminuye su participacion

salvo consultas puntuales que se desarrollen durante la ejecucion del proyecto.

FIGURA N°29: HISTOGRAMA DEL RECURSO “PROYECTISTA DE ARQUITECTURA”

Proyectista de arquitectura
180
160
140
120
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80
60
40
20

=]
Ene-23
Feb-23 I
Mar-23 I
Abr-23
May-23

Jun-23
Jul-23
Ago-23
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Dic-23
Ene-24
Feb-24
Mar-24
Abr-24
May-24
Jun-24
Jul-24
Set-24
Oct-24
Nov-24
Dic-24

Ago-24

Nov-23

Fuente: Propia

Con respecto al recurso de “coordinador de proyecto” vemos una participacion
constante durante todo el desarrollo del proyecto debido a que sus funciones se encuentran

establecidas como responsable de la coordinacion de todo el proyecto para su reporte y
aprobacion del gerente de proyecto
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FIGURA N°30: HISTOGRAMA DEL RECURSO “COORDINADOR DE PROYECTO”
Coordinador de proyecto
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Fuente: Propia

Al respecto se observa que existe continuidad en el recurso de coordinador de
proyecto, para el cual se deben considerar medidas a fin de que se cuente con su
disponibilidad durante todo el desarrollo del proyecto, con respecto al proyectista de

arquitectura es importante gestionar la disposicién de proveedores especializados en las
fechas seleccionadas al inicio del proyecto

130



7.7. Plan de gestion de las comunicaciones

El objetivo de este plan es crear una comunicacion ordenada, segura y eficaz entre
todos los stakeholders del proyecto tanto externos como internos, con el fin de informar
el progreso del proyecto o conocer las necesidades de los stakeholders externos.

7.7.1. Estrategia

La estrategia de comunicacion que se establecera en el proyecto sera directa y
ordenada, asignando responsables, donde tanto los stakeholders internos como externos
puedan participar y mantenerse informados del avance del proyecto, dado esto se ha
creado un flujo de comunicacion que seré de conocimiento de todos los integrantes del

proyecto.

7.7.2. Flujo de comunicacion
En este apartado se pretende mostrar la transmision de informacion a cada miembro
del equipo o stakeholders, esto implica el uso de mecanismos que se presentaran en el

siguiente apartado.

FIGURA N°31: FLUJO DE COMUNICACION DEL PROYECTO

GERENTE GENERAL

EQUIPO DE SEGUIMIENTO
Jefe comercial

Gerente Legal

Gerente Comercial

(Cliente) Asistente legal

Gerente de logistica y compras

Analista de compras

Gerente de Proyecto
Jefe de almacén

Gerente de contabilidad y finanzas
EQUIPO DE GESTION EQUIPO DE EJECUCION Analista de contabilidad y finanzas
Gerente de Recursos Humanos
Analista de Recursos Humanos
= Coordinadora de proyectos « Consultor LEED

* Asistente de proyectos * Proyectista de arquitectura

+ Ingeniero de especialidades * Proyectista de estructuras
* Proyectistas de especialidades
STAKFHOLDERS
EXTERNOS
« Asistente de supervision de obra + Municipalidad

= Jefe de supervisién de obra
* Residente de obra +  Vecinos

« Jefede OT +  Otros.
« Jefe de calidad

- Comunicacién interna + Jefe de produccién
Comunicacion externa « Jefe de instalaciones

« Proveedores de bienes

Fuente: Propia
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Asi mismo, se han creado mecanismos y necesidades de comunicacion donde se

establece que tipo de comunicacion se usara segin amerite y que se necesita comunicar.

7.7.3. Mecanismos de comunicacion

Los mecanismos de comunicacién usados en el proyecto nos serviran como
herramientas para transmitir la informacién adecuadamente a todos los interesados,
dentro de ellos tenemos los mecanismos forma, informal, escrito y oral, cada uno se usara

dependiendo de la necesidad de comunicacion.

TABLA N°30: MECANISMOS DE COMUNICACION

ITEM FORMAL INFORMAL
- Actas.
- Acta de reuniones.
O - i0 .
= Acta de Recepcion. - Correo electronico
= - Carta. i
o : - - Mensajes de texto
8 - Carta de asignacion de - App moviles (Whatsapp)
L proyectos. PP PP
- Informe Diario.
- Informe Semanal.
- : o -
< - Reuniones via virtual o - Llamadas telefonicas.
z presencial. - Teleconferencias

Fuente: propia
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7.7.4. Necesidades de comunicacion
Las necesidades de comunicacion variaran de acuerdo al tipo de stakeholders que se
pretenda comunicar, es asi como se creard una matriz de comunicaciones considerando a

los stakeholders identificados en este proyecto.

TABLA N°31: CUADRO DE NECESIDADES DE COMUNICACION

Stakeholders Necesidades de comunicacion
Presidente del Directorio Reporte operativo del avance del proyecto.
Gerente General Informe del avance del proyecto.

Gerente comercial Solicitudes de cambio y avance del proyecto.
Gerente de Proyectos Informe del avance del proyecto.

Informe de compras y servicios.

Gerente de Logistica y compras Licitacion de obra.

Arrendatarios Fecha de entrega de las oficinas.

Proveedores de equipos | Inicio de obra.
principales Valorizaciones.

Proyectista de Arquitectura y | Solicitudes de cambios.
especialidades Plazo de entrega de expediente.

Requisitos de cumplimiento.

Consultor_ responsable de la Fecha de entrega de certificacion.

Certificacion LEED

Responsable del Departamento
encargado de la emision de
factibilidad de servicios.

Expediente técnico validado para la emision de la factibilidad de
Servicios.

Subgerente de Obras privadas
de la Municipalidad Distrital de
Miraflores

Expediente técnico.
Visitas de inspectoria.

Representante de la Junta | Avance de obra.
Vecinal Fecha de término.

Representante del Sindicato de

. Requerimientos de mano de obra.
Miraflores

Avance del proyecto.

El contratista Solicitudes de cambio.

Supervision de obra Avance del proyecto.
Solicitudes de cambio.

Gerente de la entidad bancaria | Avance de proyecto.
Fuente: Propia
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7.7.5. Cuadro resumen

En este cuadro se encontrard informacion donde indica que se requiere comunicar, el

responsable de la comunicacién, a quien comunicar, el método, y la periodicidad.

TABLA N°32: MATRIZ DE COMUNICACIONES

Matriz de Comunicaciones

Proyecto: Ingenieria, Procura y Construccion del Edificio corporativo La Merced
¢Que se_desea Contenido !Droposrc,o Responsable A quien Meétodo |Frecuencia
comunicar? ¢Por qué? comunicar
Informacion Buscar el Todo el .
.. . . Gerente de . Reunion de
Inicio del proyecto |sobre el inicio  |compromiso equipo del - 1vez
. proyecto presentacion
del proyecto del equipo proyecto
Planificacion
Planificacion del dgtallada: Informar el Gerente de TOd.O el Reunién
Tiempo, costo, |alcance del equipo del . 1vez
proyecto . - proyecto presencial
calidad, riesgos y [proyecto proyecto
adquisiciones
Todos los
Planificacion del [Plan de direccién|Plan del Gerente de  |miembros |Reunion 1 vez
proyecto del proyecto proyecto proyecto del presencial
proyecto
Avance del proyecto|Informe de Informar Gerente del . Reunion
sobre la fecha Vecinos . Semestral
general avance A . proyecto presencial
inicio y fin
. Datos de Medir el ~ Equipo de Gerente de |correo
Monitoreo ~ desempefio - -~ Mensual
desempefio trabajo proyecto  |electrénico
del proyecto
Control Informe de Controlar el |Gerente de Cliente Reunién Mensual
seguimiento avance proyecto presencial
Informar
Plan de direccion sobre_ . .,
. cambios en el (Gerente de  [Equipo de |Reunion
Cambios del proyecto : . Semestral
: plan parala |proyecto trabajo presencial
actualizado . 2,
direccion del
proyecto
Comunicar
Documentos de |fecha de .,
. . - Gerente de . Reunidén
Cierre cierre del cierre y Cliente . 1 vez
proyecto presencial
proyecto entrega de
documentos

Fuente: Propia
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7.8. Plan de gestién de los riesgos

El plan de riesgos establece lineamientos para la identificacion, analisis, respuestas,
seguimiento, control y acciones a tomar en cada uno de los riesgos durante el desarrollo
del proyecto. EI enfoque que se realizara serd de acuerdo con los lineamientos

establecidos en el Project Management Institute PMI®

7.8.1. ldentificacion de los riesgos

Procederemos a identificar los riesgos que se pueden producir durante el proyecto y
las consecuencias que puedan tener sobre los objetivos. Para ello elaboraremos una matriz
de riesgos y mostraremos la tabla de categoria de los riesgos para su adecuada

identificacion.

e Matriz de los riesgos: La matriz de los riesgos es una herramienta utilizada para
evaluar y cuantificar los valores de probabilidad e impacto de los riesgos que presente

el proyecto.
FIGURAN°32: MATRIZ DE LOS RIESGOS
Prob. Amenazas
0.9 0.09 0.18
0.7 0.07 0.14 0.28
0.4 0.04 0.08 0.16
0.2 0.02 0.04 0.08 0.16
Imp 0.1 0.2 0.4 0.8

Fuente: Propia
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La matriz de riesgos muestra en el eje vertical la probabilidad de riesgo, el cual
guarda relacion con la tabla de definicion de riesgos y en el eje horizontal con la
probabilidad del impacto, a fin de establecer el nivel de cada uno de los riesgos en base a

la categorizacidn que se ha establecido para el presente proyecto.

e Cuadro de definicion de los riesgos: El cuadro de definicion de riesgos, es una
herramienta utilizada para analizar de manera cualitativa cada uno de los riesgos en

términos de su probabilidad de ocurrencia y su impacto.

TABLA N°33: DEFINICION DE LOS RIESGOS

+- IMPACTO SOBRE LOS OBJETIVOS DEL

ESCALA |PROBABILIDAD PROYECTO
TIEMPO COSTO CALIDAD
Impacto muy
significativo sobre la
MUY ALTO >70% > 3 meses >$1MM construccion del

edificio de oficinas
corporativas.

Impacto significativo
sobre la construccién
del edificio de

oficinas corporativas.

ALTO 41-70% 2-3 meses | $300-$1MM

Algun impacto sobre
la construccién del
edificio de oficinas
corporativas.

MEDIANO 21-40% 1-2 meses $50-$300k

Menor impacto sobre
la construccién del
edificio de oficinas
corporativas.

BAJO 1-20% 1-4 semanas <$50k

Fuente: Propia

El cuadro de definicion cuenta con la escala de riesgo definidos como bajos con una
probabilidad entre 1-20%, siempre y cuando el impacto sobre los objetivos cuente con un
tiempo de 1-4 semanas y un costo menor a USD50,000. Los riesgos definidos como
medianos cuentan con una probabilidad entre 21-40%, siempre y cuando el impacto sobre
los objetivos cuente con un tiempo de 1-2 meses y un costo entre USD 50,000 y USD
300,000. Los riesgos altos cuentan con una probabilidad entre 41-70%, siempre y cuando
el impacto sobre los objetivos cuente con un tiempo de 2-3 meses y un costo entre USD

300,000 y USD 1MM. Los riesgos muy altos cuentan con una probabilidad mayor al 70%
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con un impacto sobre los objetivos del proyecto mayor a 3 meses y un costo mayor a USD
1IMM.

e Categoria de los riesgos: La categorizacion de los riesgos es una herramienta que
ayuda a identificar y organizar los riesgos en categorias y subcategorias las cuales se
desarrollan en la RBS?, para el presente proyecto se han identificado las siguientes
categorias:

- Técnico: Cuenta con las subcategorias de requisitos, tecnologia, calidad,
confiabilidad, complejidad.

- Externo: Muestra las subcategorias de subcontratistas y proveedores, leyes
y normativas vigentes, fendmenos naturales, mercado y cliente.

- De la organizacion: Conformado con las subcategorias de recursos,
financiacion, priorizacion e interdependencias.

- De ladireccién de proyectos: Cuenta con las subcategorias de estimacion,

planificacién, control y comunicaciones.

FIGURA N°33: RBS DEL PROYECTO

7. EXTERNO

1.4 CONFIABIIDAD 2. A MFRCADO 3.4 INTFRDFPEND CIAS 4.4 COMUNIC,

2.5 CLENTE

Fuente: Propia

22 RBS (Risk Breakdown Structure): Es una herramienta que brinda una clasificacion y orden jerarquico de los riesgos del proyecto.
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e Lista de riesgos: Al analizar el alcance del proyecto se han identificado trece (13)

riesgos que se procedera a detallar la causa y el impacto, escritos en el metalenguaje:
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TABLA N°34: LISTA DE RIESGOS DEL PROYECTO

N° Categoria Referencia Riesgo — Metalenguaje Causa Riesgo Consecuencia
Debido a la capacidad insuficiente de energia en la zona S
; . Capacidad insuficiente | Retraso en la
donde se ubica el proyecto, puede ocurrir el retraso en la . L Demora en la fecha
. o o L de energia en la zona | conexion de
1 |EXTERNO 2.1 conexion de suministros eléctricos definitivos, lo que . o o de entrega del
. : donde se ubica el suministros eléctricos
tendria como consecuencia la demora en la fecha de L proyecto.
proyecto. definitivos.
entrega del proyecto.
Debido a la sobrecarga laboral de los proyectistas, puede Retraso en el
ocurrir la demora en la entrega del expediente técnico Demora en la entrega | ingreso del
. . Sobrecarga laboral de . ) _
2 |EXTERNO 2.1 del proyecto, lo que tendria como consecuencia el . del expediente expediente técnico
. . - proyectistas. P L
retraso en el ingreso del expediente técnico a la técnico del proyecto. |a la municipalidad
municipalidad de Miraflores. de Miraflores.
Debido a la realizacion de trabajos de alto riesgo, puede Paralizacién de la
- ocurrir accidentes laborales muy graves, lo que tendria | Realizacién de Accidentes laborales |obray retraso al
3 | TECNICO 1.4 . T : . P
como consecuencia la paralizacion de la obra y el retraso | trabajos de alto riesgo. | muy graves. término de
al término de ejecucion. ejecucion.
Debido a la burocracia en procedimiento administrativo | Burocracia en
de la municipalidad de Miraflores, puede ocurrir la procedimiento Demoraen la Posteraacion del
4 |EXTERNO 2.2 demora en la emisién de la licencia de construccion, lo | administrativo de la emisién de la licencia | T o9
. . > L . inicio de obra.
que tendria como consecuencia la postergacion del municipalidad de de construccién.
inicio de obra. Miraflores.
Debido a la falta de coordinacidn entre especialistas del Sobrecostos para la
disefio del proyecto, puede ocurrir incompatibilidades de | Falta de coordinacién | Incompatibilidades correccion de las
5 |EXTERNO 2.1 disefio entre especialidades, lo que tendria como entre especialistas del | de disefio entre incompatibilidades

consecuencia sobrecostos para la correccion de las
incompatibilidades en la ejecucion de la obra.

disefio del proyecto.

especialidades.

en la ejecucion de
la obra.
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N° Categoria Referencia Riesgo — Metalenguaje Causa Riesgo Consecuencia
Debido a la ordenanza municipal que no permite -
. i . : Ordenanza municipal . .
horarios en trabajo extendido, puede ocurrir que no se Ue no permite No se autoriza la No se podré
6 | EXTERNO 2.2 autorice la extension del horario laboral, lo que tendria guenop . extension del horario | trabajar en horario
. , . . trabajos en horario :
como consecuencia que no se podré trabajar en horario - laboral. extendido.
. extendido.
extendido.
Debido a la ubicacion del proyecto en zona altamente L Dafio estructural
. - N . Ubicacion del o -
sismica, puede ocurrir un evento sismico de magnitud de Evento sismico de grave y pérdidas
7 |EXTERNO 2.3 . . . proyecto en zona . :
grado 7, lo que tendria como consecuencia un dafio A magnitud de grado 7. | materiales en la
- - e altamente sismica. e
estructural grave y pérdidas materiales en la edificacion. edificacion.
Debido a la variacion del tipo de cambio del dolar, Variacién en los
puede ocurrir una variacion en los costos de los L . costos de los bienes y
. L . Variacion del tipo de o Sobrecostos en el
8 |EXTERNO 2.4 materiales y servicios que se adquieren con moneda - i servicios que se
. . . cambio del dolar. . proyecto.
extranjera, lo que tendria como consecuencia adquieren con
sobrecostos en el proyecto. moneda extranjera.
Deb'.d9 a I_as quejas presentgdas por I.OS VECINoS ante la Quejas presentadas por | Paralizacion durante | Demoraen la
municipalidad, puede ocurrir la paralizacion durante la . . -
9 |EXTERNO 2.2 . it . - los vecinos ante la la ejecucion de la entrega del
ejecucion de la obra, lo que tendria como consecuencia S
municipalidad. obra. proyecto.
la demora en la entrega del proyecto.
Debido al uso temporal de la via pablica para la | Accidentes de Paralizacion de
descarga de material, puede ocurrir accidentes de Uso temporal de la via . .
- P - peatones en la via trabajos y retrasos
10 | TECNICO 14 peatones en la via pablica cerca al proyecto, lo que publica para la - . i
. - 2 . . publica cerca al en la ejecucion del
tendria como consecuencia la paralizacion de trabajosy | descarga de material.
. L proyecto. proyecto.
retrasos en la ejecucion del proyecto.
Debido a que la gerencia de contabilidad y finanzas no . L
. . Gerencia de Paralizacién de
) realiza los pagos oportunamente, puede ocurrir un Contabilidad Retraso de pago a trabaios v retrasos
11 | ORGANIZACION | 3.4 retraso de pago a proveedores y subcontratistas, lo que y proveedores y 10 Y

tendria como consecuencia la paralizacion de trabajos y
retrasos en la ejecucién del proyecto.

Finanzas no realiza los
pagos oportunamente.

subcontratistas.

en la ejecucion del
proyecto.
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N° Categoria Referencia Riesgo — Metalenguaje Causa Riesgo Consecuencia
Debido a la renuncia del personal clave, puede ocurrir la .
- ausencia o falta de personal durante el proyecto, lo que | Renuncia del personal Ausencia o falta de | Retraso en el
12 | ORGANIZACION | 3.1 ' personal durante el desarrollo de

tendria como consecuencia el retraso en el desarrollo de

actividades.

clave.

proyecto.

actividades.

DIRECCION DE

13 PROYECTOS

4.4

Debido al desacuerdo en el pago de la cuota sindical,
puede ocurrir conflictos laborales durante la ejecucion
de obra, lo que tendria como consecuencia el cese de

actividades en la obra.

Desacuerdo en el pago
de la cuota sindical.

Conflictos laborales
con el sindicato
durante la ejecucion
de la obra.

Cese de actividades
en la obra.

Fuente: Propia

141




7.8.2. Andlisis cualitativo-Priorizacion
De los riesgos anteriormente identificados procederemos a organizarlos acorde a la

matriz de probabilidad e impacto, segun la identificacion anteriormente seleccionada.

FIGURA N°34: MATRIZ DE PROBABILIDAD IMPACTO

Prob. Amenazas

0.9

0.7 3

0.4 14 6,13

0.2 2,11,10,12 5

Imp. 0.1 0.2 0.4 0.8

Fuente: Propia
Cada uno de los riesgos identificados han sido organizados, evidenciandose que el
riesgo 07 es el que cuenta con mayor probabilidad de ocurrencia con un alto impacto, y
los riesgos 03,08 y 09 son los de alta probabilidad de ocurrencia y mayor impacto.
Asimismo, los riesgos 01,04,06 y 13 cuentan con mediana probabilidad de ocurrencia,
pero el impacto es menor y los riesgos 2,11,10,12 y 05 cuentan con baja probabilidad de
ocurrencia. Para concretizar los montos de una manera mas real se procedera a analizar

la pérdida esperada en cada uno de los riesgos con un impacto de 1.
e Registro de riesgos criticos

Se ha procedido a realizar el célculo de la pérdida total de cada riesgo y la

priorizacion de cada uno de ellos de mayor a menor en base a la perdida esperada.
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TABLA N°35: PERDIDA ESPERADA DE LOS RIESGOS

Prob. del | Prob. del Pérdida

ID | Ref Riesgo - . Pérdida total | Posibilidad
riesgo impacto esperada
Retraso en la
1 | pg |Conexionde 0.4 1 $ 70401 0.4 $ 28,160
suministros eléctricos
definitivos.

Demora en la entrega
2 | 2.1 |del expediente técnico 0.2 1 $ 35201 0.2 $ 7,040
del proyecto.

3 | 1.4 |Accidentes laborales 0.7 1 $ 389850 | 07 $ 272895
muy graves.
Demora en la emisién

4 2.2 | de la licencia de 0.4 1 $ 70,401 0.4 $ 28,160

construccion.

Incompatibilidades de
5 2.1 |disefio entre 0.2 1 $ 50,000 0.2 $ 10,000
especialidades.

No se autoriza la
6 2.2 | extension del horario 0.4 1 $ 202,500 0.4 $ 81,000
laboral.

Evento sismico de
7 2.3 magnitud de grado 7. 0.9 1 $ 7,701,000 0.9 $ 6,930,900

Variacion en los
costos de los bienes y
8 | 2.4 |servicios que se 0.7 1 $ 602,103 0.7 $ 421,472
adquieren con moneda
extranjera.

Paralizacién durante
9 | 2.2 |laejecucion de la 0.7 1 $ 467,600 0.7 $ 327,320
obra.

Accidentes de
peatones en la via
publica cerca al
proyecto.

10 | 14 0.2 1 $ 32878 0.2 $ 6,576

Retraso de pago a
3.4 |proveedoresy 0.2 1 $ 35201 0.2 $ 7,040
11 subcontratistas.

Ausencia o falta de
3.1 | personal durante el 0.2 1 $ 17,600 0.2 $ 3,520
12 proyecto.

Conflictos laborales

44 con el smdu_:ato . 04 1 $
durante la ejecucion

13 de la obra.

223,620 0.4 $ 89,448

Fuente: Propia

En base al célculo de la pérdida esperada se priorizan los riesgos en orden
descendente y se establece una linea de umbral cuyo monto sera de USD 80,000 ddlares
(USD).
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TABLA N°36: PRIORIZACION DE RIESGOS

Ref

Riesgo

Prob.
del
riesgo

Prob.
del
impacto

Pérdida total

Posibilidad

Pérdida
esperada

Estrategia
de cada
riesgo

2.3

Evento sismico de
magnitud de grado 7.

0.9

$ 7,701,000

0.9

$ 6,930,900

Transferir

24

Variacion en los
costos de los bienes y
servicios que se
adquieren con
moneda extranjera.

0.7

$ 602,103

0.7

$ 421,472

Evitar

2.2

Paralizacién durante
la ejecucion de la
obra.

0.7

$ 467,600

0.7

$ 327,320

Mitigar

14

Accidentes laborales
muy graves.

0.7

$ 389,850

0.7

$ 272,895

Mitigar

13

4.4

Conflictos laborales
con el sindicato
durante la ejecucion
de la obra.

0.4

$ 223,620

0.4

$ 89,448

Transferir

2.2

No se autoriza la
extensioén del horario
laboral.

0.4

$ 202,500

0.4

$ 81,000

Evitar

LINEA DE UMBRAL = USD 80,000

21

Retraso en la
conexion de
suministros
eléctricos definitivos.

0.4

$ 70401

0.4

$ 28,160

Aceptar

2.2

Demora en la
emision de la
licencia de

construccion.

0.4

$ 70401

0.4

$ 28,160

Aceptar

21

Incompatibilidades
de disefio entre
especialidades.

0.2

$ 50,000

0.2

$ 10,000

Aceptar

21

Demora en la entrega
del expediente
técnico del proyecto.

0.2

$ 35201

0.2

$ 7,040

Aceptar

11

3.4

Retraso de pago a
proveedores y
subcontratistas.

0.2

$ 35201

0.2

$ 7,040

Aceptar

10

14

Accidentes de
peatones en la via
publica cerca al
proyecto.

0.2

$ 32878

0.2

$ 6576

Transferir

12

3.1

Ausencia o falta de
personal durante el
proyecto.

0.2

$ 17,600

0.2

$ 3520

Aceptar

Fuente: Propia

144




La tabla anterior muestra la priorizacion de los riesgos acorde a los montos obtenidos
de las pérdidas esperadas ordenados de mayor a menor, identificandose que los riesgos
07,08,09,3,13 y 06 son aquellos cuya perdida esperada supera la linea de umbral.

Con respecto a dichos riesgos se procede a evaluar la estrategia a tratar de cada uno
de ellos, identificandose que los riesgos 09 y 03 seran los que son necesarios mitigarlos a
finde establecer medidas correctivas y preventivas. A continuacion, se presenta el

sustento de las pérdidas totales consideradas:

TABLA N°37: PERDIDA TOTAL DE RIESGO 03

Riesgo N°03
Descripcion del sustento Monto USD- Incluido IGV
Indemnizacion de un operario. $4,800.00

Paralizacién de obra por cinco dias, se asume 1% del
costo de la demolicion, construccion de sotanos y areas $385,050.00
techadas.
Total $389,850.00

Fuente: Propia

El riesgo N°03 considera accidentes laborales muy graves para lo cual, en caso de
ocurrir se ha considerado la indemnizacion de un operario, el cual puede llegar a costar
hasta 32 remuneraciones, para el célculo de la indemnizacién se ha considerado un
calculo de una remuneracion de USD 150. Asimismo, en caso suceda el percance se
considera la paralizacion de obra por cinco dias, para lo cual se ha asumido un costo de
pérdida del 1% del costo de la demolicion, construccion de sétanos y areas techadas. La
suma de las dos suposiciones anteriormente indicadas nos da como resultado una pérdida
por USD 389,850.00

TABLA N°38: PERDIDA TOTAL DE RIESGO 09

Riesgo N°09

Descripcion del sustento Monto USD- Incluido IGV
Multa al proyecto por ruidos y polvo, segun ordenanza N°

376-MM seria 0.30 del monto de avance en ese momento $450,000.00
(Se asume= USD 1,500,000).

Retraso de ejecucion de la obra en 07 dias. $17,600.25
Total $467,600.25

Fuente: Propia

El riesgo N°09 considera la paralizacion durante la ejecucion de obra causadas por
las quejas presentadas por los vecinos ante la municipalidad, en caso de ocurrir se ha

considerado la multa al proyecto por ruidos y polvo, segun ordenanza N° 376-MM sefala
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el valor de 0.30 del monto de avance en ese momento (Se asume= USD 1,500,000) el
cual nos da como resultado el valor de USD 450,000. Asimismo, se considera un retraso
en la ejecucion de la obra en 07 dias el cual corresponde a los ingresos diferidos por
alquiler de oficinas correspondiente a 07 dias el cual nos da el valor de USD 17,600.25.
la suma de las dos suposiciones anteriormente indicadas nos da como resultado una
perdida por USD 467,000.25. El sustento de cada una de las pérdidas totales se encuentra
establecidos dentro del anexo del presente documento.

En base a la linea de umbral establecida por USD 80,000 se ha procedido a graficar

el mapa de riesgos, en el cual se visualiza la siguiente manera:

FIGURA N°35: MAPA DE RIESGOS
Mapa de Riesgos

09 o
08
0.7
06

05

04 .
Linea de umbral

USD=80,000
03 -

02 |de
01 2
s $100,000 $200,000 $300,000 $400,000 $500,000 $600,000

Fuente: Propia

Segun se aprecia dentro del mapa de riesgos los riesgos 01,02,04,05,10,11 y 12 se
encuentran dentro de la linea de umbral, pero los riesgos 03,06,07,08,09 y 13 se

encuentran fuera.
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7.8.3. Plan de respuesta

e Medidas preventivas: En base a las medidas preventivas se ha procedido a destinar

la estrategia que se seguira en cada uno de los casos a fin de reducir el valor del

riesgo.
TABLA N°39: MEDIDAS PREVENTIVAS A LOS RIESGOS
PLAN DE PREVENCION
Costo de
ID | Ref. Riesgo Causa MD-Medidas preventivas |implementacién de
medida
Quejas Gestion de reuniones
Paralizacién quincenales de
9 29 durante la Iporgsveenct{andois PO sensibilizacién con los $ 20,270.27
' ejecucion de la vecinos, por 15 meses.
ante la
obra. municipalidad Compra de mallas raschel
" | para proteger los limites $ 20,000.00
con Vecinos.
Accidentes Realizacion de SCeOTJtrrgj[aSC'CO.P; ecgfgllqlzas de
3 1.4 laborales muy trabajos de alto guro. Su iR, LARY $ 32,000.00
raves riesao Responsabilidad Civil por
graves. go. USD 500,000.
Total $ 87,270.27

Fuente: Propia

La tabla anterior muestra las medidas preventivas a la causa de los riesgos 09 y 03

que cuentan con un valor de probabilidad alto y cuyas pérdidas esperadas sobrepasan la

linea de umbral.

El costo de cada medida preventiva ha sido incorporado en los paquetes de trabajo

correspondientes a cada actividad del proyecto.

7.8.4. Reservas

¢ Reserva de contingencia

Para ello se realizara el analisis de los nuevos riesgos e impacto identificados a fin

de calcular nuevamente las perdidas esperadas del proyecto en los riesgos que contaran

con medidas de mitigacion
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TABLA N°40: CALCULO DE LA PERDIDA ESPERADA

Nueva - .
. Nueva Pérdida Nueva Nueva Perdida
ID | Ref T Pr(_)b. del | Impacto total Posibilidad esperada
riesgo
Paralizacion
9 | pp |durantela 0.4 1 $ 231,030 0.4 $ 92,412
ejecucion de la
obra.
Accidentes
3 1.4 | laborales muy 0.2 1 $ 17,600 0.2 $ 3,520
graves.
Total $ 95,932

Fuente: Propia
Debajo, se presenta el sustento de las nuevas pérdidas para los riesgos 09 y 03:

TABLA N°41: NUEVA PERDIDA TOTAL DE RIESGO 03

Riesgo N°03
Descripcion del sustento Monto USD- Incluido IGV
Paralizacién de obra por 3 dia, se asume 1% del $231,030.00

presupuesto de construccién, pues se trata de un accidente
no incapacitante.

Total $231,030.00
Fuente: Propia

El riesgo N°03 considera accidentes laborales no incapacitante para lo cual, en caso
de ocurrir se ha considerado la paralizacion de obra por tres dias, para lo cual se ha
asumido un costo de pérdida del 1% del costo de la demolicién, construccién de sétanos

y areas techadas, el cual nos da como resultado una pérdida por USD 231,030.00

TABLA N°42: NUEVA PERDIDA TOTAL DE RIESGO 09

Riesgo N°09

Descripcion del sustento Monto USD- Incluido IGV
Multa al proyecto por ruidos y polvo, segun ordenanza N°

376-MM seria 0.30 del monto de avance en ese momento $450,000.00
(Se asume= USD 1,500,000).

Retraso de ejecucion de la obra en 07 dias. $17,600.25
Total $467,600.25

Fuente: Propia

El riesgo N°09 considera la paralizacion durante la ejecucion de obra causadas por
las quejas presentadas por los vecinos ante la municipalidad, en caso de ocurrir se ha
considerado la multa al proyecto por ruidos y polvo, segun ordenanza N° 376-MM sefala

el valor de 0.30 del monto de avance en ese momento (Se asume= USD 1,500,000) el
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cual nos da como resultado el valor de USD 450,000. Asimismo, se considera un retraso
en la ejecucion de la obra en 07 dias el cual corresponde a los ingresos diferidos por
alquiler de oficinas correspondiente a 07 dias el cual nos da el valor de USD 17,600.25.
la suma de las dos suposiciones anteriormente indicadas nos da como resultado una
perdida por USD 467,000.25. El sustento de cada una de las pérdidas totales se encuentra
establecidos dentro del anexo del presente documento.

De la tabla anteriormente mostrada en base a las medidas preventivas aplicadas a los
riesgos 09 y 03 se aprecia una disminucion en la probabilidad del riesgo, asi como de las
pérdidas totales, por lo que las nuevas perdidas esperadas han disminuido su valor.

Luego se procede a mostrar los riesgos aceptados anteriormente, los cuales se ha
considerado su valor dentro de la linea de umbral, cuyos resultados quedarian establecidos

de la siguiente manera:

TABLA N°43:RIESGOS ACEPTADOS

Ref.

Riesgo

Prob.
del
riesgo

Prob.
del
impacto

Pérdida
total

Posibilidad

Perdida
esperada

Estrategia
de cada
riesgo

Retraso en la
conexion de
suministros
eléctricos
definitivos.

0.4

$

70,401

0.4

$ 28,160

Aceptar

Demora en la
emision de la
licencia de

construccion.

0.4

70,401

0.4

$ 28,160

Aceptar

Incompatibilidades
de disefio entre
especialidades.

0.2

50,000

0.2

$ 10,000

Aceptar

Demoraen la
entrega del
expediente técnico
del proyecto.

0.2

35,201

0.2

$ 7,040

Aceptar

11 34

Retraso de pago a
proveedores y
subcontratistas.

0.2

35,201

0.2

$ 7,040

Aceptar

12 31

Ausencia o falta de
personal durante el
proyecto.

0.2

17,600

0.2

$ 3520

Aceptar

Total

$ 83921

Fuente: Propia
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La tabla anterior tabla muestra el valor de la perdida esperada de cada uno de los
riesgos aceptados, los cuales se encontraban con valores por debajo de la linea de umbral
de USD 80,000. No se ha considerado el riesgo 10 “Accidentes de peatones en la via
publica cerca al proyecto” pues sera transferido a la empresa contratista encargada de la
ejecucion de obra.

e Plan de Contingencia

Se procedera a indicar los planes de contingencia para los controladores de impacto

de los riesgos 09 y 03, explicAndose el costo de la correccion de cada una de ellas sobre

las consecuencias.

TABLA N°44: PLAN DE CONTINGENCIA

PLAN DE CONTINGENCIA

. Controladores de | Planes de .COStO de .
Ref Riesgo Impacto ) . . implementaci
impacto contingencia . ;
on de medida
Contratacion de
o Retraso en la No se cuente con | personal adicional para
gﬁ:z:tz:f;on entrega de obra. | personal adicional. | nivelacion de dias $81,000.00
2.2 . s retrasados.
ejecucion de Perdida de
la obra. : La obra no se Coordinar ampliacion
ingresos del encuentre de fecha de entrega con -
primer mes de X 9
. culminada. el sponsor.
alquiler.
Intervencidn de
Paralizacion de la | personal de Pago de_multa
AT establecida por $41,147.00
obra. fiscalizacion de la
L SUNAFIL.
. municipalidad.
Accidentes —
Contratacion de
14 laborales muy | Retraso en la -
No se cuente con | personal adicional para
graves. entrega de L : - . $81,000.00
. - personal adicional. | nivelacion de dias
ejecucion.
retrasados.
. Compensaciones | Contratacion de un
Compensacion segun lo abogado especialista
de trabajadores g blecid | q $2,000.00
erjudicados establecido en la | para pago de montos
P ' ley 26790. justos.
Total $205,147.00

Fuente: Propia

La tabla anterior muestra las consecuencias de cada uno de los riesgos, asi como las

medidas correctivas con sus respectivos costos de implementacion de cada medida.
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Una vez establecidos sus montos de nuevas perdidas esperadas, sumado al monto de
total de los riesgos aceptados y sumado al monto del total del plan de contingencia, se
procede a establecer el costo de la reserva de contingencia, siendo un monto de USD
385,000 el cual corresponde a un valor de 3% aproximadamente del monto total del

proyecto establecido de la siguiente manera:

TABLA N°45: PRESUPUESTO CON RESERVA DE CONTINGENCIA

PARTIDA COSTO TOTAL USD INCLUIDO IGV
SUBTOTAL 12,830,315
RESERVA PARA CONTINGENCIA 385,000
LINEA BASE DE COSTOS 13,215,315

Fuente: Propia

e Reserva de gestion

Con respecto a la reserva de gestion se ha tomado en consideracion la experiencia de
la empresa y el personal considerandose un valor de 1%, estableciéndose un monto de
USD 133,000.

TABLA N°46: PRESUPUESTO CON RESERVA DE GESTION

PARTIDA COSTO TOTAL USD INCLUIDO
IGV
SUBTOTAL 12,830,315
RESERVA PARA CONTINGENCIA 385,000
LINEA BASE DE COSTOS 13,215,315
RESERVA PARA GESTION 133,000
PRESUPUESTO DE COSTOS 13,348,315

Fuente: Propia

7.8.5. Ficha de riesgos
Para cada uno de los riesgos se contard con una ficha, la cual cuente con la
informacidn mas relevante a fin de comprender la causa, riesgo, consecuenciay la medida

preventiva, asi como el proceso de mitigacion.
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TABLA N°47: FICHA DE RIESGOS

Ficha de Riesgo Formato MPM-001-2024

Identificacion del riesgo

Cadigo de riesgo R1 Probabilidad de riesgo 0.7

Propietario del riesgo Project Impacto 0.8
Manager

:;eecrt‘t?fizcién 27/10/2023 Estrategia Mitigar

Causa

Necesidad de conexiones de servicios definitivos

Riesgo

Demora en la conexion de suministros definitivos por parte de la empresa prestadora de
servicios.

Consecuencia

Modificacion en la fecha de entrega del proyecto.

Medida Preventiva

Presentar oportunamente y con antelacion el expediente de factibilidad a la empresa prestadora
de servicio, realizar reuniones de seguimiento sobre el estado de aprobacidn y realizar el pago
oportuno para su ejecucion.

Medida Correctica

Alquiler de grupo electrégeno y pago de bomba cisterna.

Confirmacion de actualizacion del plan

Responsable Project Manager
Fecha 28/01/2024
Firma

Fuente: Propia
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7.9. Plan de gestion de compras

7.9.1. Estrategia de contratacion

La estrategia de contratacion se presenta como un proceso meticuloso y bien
estructurado, dividido en dos clases: bienes y servicios. Los bienes incluyen los equipos
mas relevantes del proyecto, que pueden ser importados o de fabricacion nacional y los
servicios se dividen en tres tipos: contratacion de proyectistas, supervision de obra y
licitacion de la obra principal.

e Planificacion de Compras:

La planificacion de compras se inicia con la division de bienes y servicios, cada uno
con su respectiva subdivision. La responsabilidad de las compras, tanto de bienes como
de servicios, recae en el Gerente de Logistica y Compras, quien coordina con el analista
de compras y brinda soporte a la gerencia de proyectos. La estructuracién de
responsabilidades se detalla en la siguiente tabla considerando para la division la matriz
RACI.

FIGURA N°36: SUBDIVISION DE BIENES Y SERVICIOS

BIENES:

Equipos usados
en el edificio

PROYECTISTAS: SUPERVISOR DE OBRA:

Personal especializado
de las diferentes
especialidades.

Empresa responsable de la
supervision de obra

LICITACION DE OBRA:

Empresa responsable de la
construccién de obra

Fuente: Propia
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TABLA N°48: MATRIZ DE RESPONSABILIDADES (RACI)

MATRIZ DE RESPONSABILIDADES (RACI)
(R=Responsable, A=Aprobador, C=Consultado, I=Informado)

3
> %) s %]
=& |28 _-1]¢8)¢
o | e o © o
(<] 2 n et P ()] a =
S| 2s = o @ o
0l35| s a - 2z O)
ACTIVIDADES |l €| © @ o < 3
c|Co| & ° 5 3 P
o | 80 c ] 5 I 47
3| E e S 10 £ =
o E [<5) — o o
o o [ o c
) o s | <
@)
Realizar todos los procesos para iniciar con la
S - A - | | C R
gestion de compras
Cotiza y real iza cuadro comparativo para i A | C | c R
compras nacionales
Cotizay reallza c_uadro comparativo para | A | C | c R
compras internacionales
Bases para compra de equipos (HVAC, CCTV, | A | C c R c
Ascensores y SCI)
Licitaciony re_allza cu_adro comparativo para c A | C c c R
subcontrato e instalaciones
Bases para licitacion de obra. | A | C C C R
I__|C|tac_|pn y realiza cuadro comparativo para | C I A c c R
ejecucion de obra.
Ordenes de Servicio y Ordenes de Compra. | A | C | C R

Fuente: Propia
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Anélisis del Proceso de Compras:

La gestion de compras se encuentra desglosada en 3 etapas los cuales son:

Analisis de Proveedores: El proceso inicia con la solicitud del requerimiento,
seguido de la revision y aprobacion por parte del area usuaria. El analista de
compras realiza la debida diligencia, comunicando los resultados al Gerente de
Logisticay Compras y al Gerente de Proyectos. La homologacion de proveedores
en caso de ser necesaria también es gestionada por el Analista de Compras.
Licitacion?3: El Asistente de Compras es responsable de las bases de licitacion en
colaboracion con el &rea usuaria, en nuestro caso trabaja de la mano con el equipo
de proyectos. Luego de recibir las propuestas técnicas y econémicas se genera un
cuadro comparativo evaluando aspectos financieros y reputacionales, apoyandose
en el area usuaria para evaluar aspectos técnicos. La decision final se toma con la
aprobacion del Gerente de Logistica y el area de proyectos.

Contratacion: Utilizando plantillas de contrato predefinidas y visadas por la
gerencia Legal, el Analista de Compras inicia el proceso de verificacion,
actualizacién y validacion del documento. Involucra a la Gerencia de logistica y
compras, gerencia legal y la gerencia de proyectos para garantizar la conformidad.
La orden de compra tiene un proceso de validacion jerarquica basada en el monto

del bien o servicio.

Criterios de Seleccién de Proveedores:

Para la seleccion de proveedores existentes, el documento “Criterios de Evaluacion

de desempeio de proveedor”, que se puede realizar de manera parcial 0 una final.

En este formato se incluyen los criterios de evaluacién y un peso ponderado, para

obtener el puntaje final sumando los puntajes de los criterios de evaluacion, la evaluacién

por cada criterio de evaluacion va en un rango del 0 al 5, siendo el puntaje 5 el mas alto.

Debajo en la tabla se describe los criterios de evaluacion.

2 La licitacion es un proceso formal usado por empresas puUblicas y privadas para adquirir bienes, servicios o realizar contrataciones.
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TABLA N°49: CRITERIOS DE EVALUACION PARA PROVEEDORES

CRITERIOS DE 5 4 3 2 1
EVALUACION
Precio menor al | Precio del 95% | Excedi6 en un 5% | Excedi6 en un Excede en mas
Costo 95% del al 100% del a10% al 10% a 50% al del 50% al
presupuesto presupuesto presupuesto presupuesto presupuesto
asignado asignado asignado asignado asignado
El proveedor no El proveedor El proveedor El proveedor El proveedor
presenta 01 presenta 02
presenta . . presenta > 02 presenta rechazo
. . oportunidad de | oportunidad de .
Calidad comentarios . . oportunidad de del producto o
. mejora (01 mejora (02 ! -
negativos de Lo Lo mejora (mayor a | servicio en 01
incidente incidentes - .
otros proyectos 02 incidente) oportunidad.
menor) menores).
Cumple conel | Incumplimiento | Incumplimiento | Incumplimiento
Entrego de cronograma de | con el con el con el
Programacion forma atencion cronograma de cronograma de cronograma de
anticipada. establecido atencion menor a | atencién entre 5 - | atencion mayor a
acordado. 5 dias. 10 dias. 10 dias

No presenta

No presenta

No presenta . . Presenta 1 Presenta 2
. . . accidentes y <2 | accidentes y <5 : ;
Seguridad incidentes ni incid d incid q accidente en el accidentes en el
accidentes Incidentes de incidentes de trabajo trabajo
' trabajo. trabajo. ' '
Tiempq de Mayor a 5 afios | 4-3 afios 2-1 afios > 1- 6 meses menor a 6 meses
Garantia Postventa
Soporte Soporte Soporte Soporte
Soporte / Asesorfa permanente por espora_dlco por espora_dlco por progra_mado, POr | Njo brinda soporte
profesional profesional profesional profesional
especializado especializado técnico. técnico

Fuente: Propia

Roles y Responsabilidades:

- Directorio: Alineamiento de los objetivos estratégicos de la compaiiia,

conformacién de programas en base a los proyectos, evaluacion de las érdenes de

compra gue sobrepasen los US$ 500,000.

- Oficial de cumplimiento corporativo: Desarrollo e implementacion de

programas de cumplimiento: disefio, implementacion y gestion de programas de

cumplimiento que describen politicas, procedimientos y controles para asegurar

la ejecucidn de las leyes y reglamentaciones pertinentes

- Encargado de cumplimiento anticorrupcion: Prevenir y detectar practicas

corruptas dentro de una organizacion. Sus responsabilidades giran en torno a

garantizar que la empresa opere de manera ética, cumpla con las leyes y

regulaciones anticorrupcion y mantenga una sélida cultura anticorrupcion
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Gerencia General: Revisar el proceso de compras, y aprobar las érdenes hasta
un maximo de US$ 500,000, brindar sugerencias para la mejora e integracion de
los procesos, supervisar el manejo del presupuesto de la gerencia de logistica y
compras y la gerencia de proyectos en la ejecucion de adquisiciones en todos los

proyectos a cargo.

Gerencia de Logisticay compras: Liderar la integracion de procesos operativos
asegurando la ejecucién de los planes y procesos de compras. Evaluacion de
nuevos proveedores estratégicos de suministro de materiales para las obras en
ejecucion, manteniendo los criterios y politicas comerciales de la empresa.
Identificar, planificar, implementar y controlar las acciones estratégicas en
innovacion para el correcto abordaje de objetivos; ademas, promover la

innovacion en su personal a cargo.

Coordinador de Proyectos: Ser el encargado de apoyar en la eleccion de
proveedores para materiales y equipos de alto impacto. Ser el responsable de la
evaluacion de nuevos proveedores de suministro de materiales, revisando el
detalle de caracteristicas técnicas para la ejecucion de las obras, respetando los
criterios y politicas comerciales de la empresa. Reducir el tiempo de consultas
técnicas en el proceso de compra y hacer seguimiento de la llegada de material,
asegurando los abastecimientos en obra. Coordinar con el &rea de administracion

el ingreso de guias y facturas al sistema.

Analista de Compras: Ser apoyo en la gestion de procura, bdsqueda de
proveedores y seguimiento de pedidos de compra. Actualizar los registros de
pedido, realizar cuadros comparativos de costos, actualizar bases de datos internas

y realizar investigaciones de mercado para identificar la orientacion de precios.
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7.9.2. Identificacion de los paquetes de compra
e EDT 1.3 Procura: Esta fase se identifican dos grupos esenciales; la adquisicion
de bienes, que abarca la gestion de compra de todos los equipos principales de
obra, y la contratacion de servicios, que incluye la contratacion de proyectistas,

consultores LEED, supervision de obray licitacion de obra.

FIGURA N°38: PAQUETE DE COMPRA EN PROCURA

13.2
3.1B - I
1.3.1 BIENES SERVICIOS

] 1321 1.3.2.2 SUPERVISION 1.3.2.3 LICITACION
S : 25
1.3.1.1 MURO CORTINA PROYECTISTAS DE OBRA DE OBRA
1.3.1.2 ASCENSORES PROYE DE
ARQUITECTURA

1.3.1.3 MEDIA TENSION

Y SUBESTACION

1.3.1.4 HVAC

1.3.1.5 TABLEROS

ELECTRICOS :
= ﬁz?:gg:usmo
BMS/CCTV/CONTROLES
DE ACCESO —
PROYECTISTA DE
1.3.1.7 BOMBAS ILUMINACION

1.3.1.8 GRUPO
ELECTROGENO CONSULTOR LEED

1.3.1.9 PLANTA DE
TRATAMIENTO

1.3.1.10 ELEVADOR DE
DISCAPACITADOS

1.3.1.11 PUERTAS
CORTAFUEGO

1.3.1.12 PORTON

ENRROLLABLE

Fuente: Propia

e Cronograma de Compras: El plan de adquisiciones de los equipos principales del
proyecto se organiza conforme al siguiente cronograma, otorgando un mayor plazo
para los equipos de importacion y un plazo menor para los equipos de adquisicién

local.
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FIGURA N°37: CRONOGRAMA DE COMPRAS

GESTION DEL PROY 0 692 dias

PROYECTO Y LICENCIAS 1721 dias
PROCURA 372 dias
MURO CORTINA 145 dias
BUSQUEDA DE PROVEEDORES 15 dias
1.3.1.1.2 COTIZACIONES 40 dias
13.1.1.3 ORDEN DE COMPRA / FIRMA DE CONTRATO 10 dias
1.3.1.14 PAGO DE ADELANTO 20 dias
1.3.1.1.5 IMPORTACION DE EQUIPOS 60 dias
1.3.1.2 ASCENSORES 235 dias
1.3.1.2.1 BUSQUEDA DE PROVEEDORES 15 dias
1.3.1.2.2 COTIZACIONES 40 dias
1.3.1.2.3 ORDEN DE COMPRA / FIRMA DE CONTRATO 10 dias
1.3.1.2.4 PAGO DE ADELANTO 20 dias
1.3.1.2.5 IMPORTACION DE EQUIPOS 150 dias
1.3.1.3 MEDIA TENSION Y SUBESTACION 175 dias wmw 21/11
1.3.1.3.1 BUSQUEDA DE PROVEEDORES 15 dias
1.3.1.3.2 COTIZACIONES 40 dias
1.3.13.3 ORDEN DE COMPRA / FIRMA DE CONTRATO 10 dias
1.3.1.3.4 PAGO DE ADELANTO 20 dias
1.3.1.3.5 IMPORTACION DE EQUIPOS 90 dias
1.3.1.4 SISTEMA HVAC 37 dias
1.3.1.4.1 BUSQUEDA DE PROVEEDORES 15 dias
1.3.14.2 COTIZACIONES 10 dias
1.3.1.4.3 ORDEN DE COMPRA / FIRMA DE CONTRATO 5 dias
1.3.14.4 PAGO DE ADELANTO 7 dias
1.3.15 TABLEROS ELECTRICOS 37 dias
1.3.1.5.1 BUSQUEDA DE PROVEEDORES 15 dias
1.3.1.5.2 COTIZACIONES 10 dias
1.3.1.5.3 ORDEN DE COMPRA / FIRMA DE CONTRATO 5 dias
1.3.1.5.4 PAGO DE ADELANTO 7 dias

159



1.3.1.6
1.3.1.6.1
1.3.1.6.2
1.3.1.6.3
1.3.1.6.4
1.3.1.7
1.3.1.7.1
1.3.1.7.2
1.3.1.7.3
1.3.1.7.4
1.3.1.8
1.3.1.8.1
1.3.1.8.2
1.3.1.8.3
13.1.84
1.3.1.9
L3:1.9:1
131932
1.3.1.9.3
1.3.1.9.4
1.3.1.10
1.3.1.10.1
1.3.1.10.2
1.3.1.10.3
1.3.1.10.4
1.3.1.11
1.3.1.11.1
1.3.1.11:2
13.1.11.3
1.3.1.11.4
1.3.1.12
1.3.1.12.1
1.3.1.12.2
13131233
13.1.12.4

Fuente: Propia

EQUIPOS BMS CCTV CONTROLES DE ACCESO
BUSQUEDA DE PROVEEDORES
COTIZACIONES
ORDEN DE COMPRA / FIRMA DE CONTRATO
PAGO DE ADELANTO

BOMBA DE AGUA Y SISTEMA CONTRA INCENDIO
BUSQUEDA DE PROVEEDORES
COTIZACIONES
ORDEN DE COMPRA / FIRMA DE CONTRATO
PAGO DE ADELANTO

GRUPO ELECTROGENO
BUSQUEDA DE PROVEEDORES
COTIZACIONES
ORDEN DE COMPRA / FIRMA DE CONTRATO
PAGO DE ADELANTO

PLANTA DE TRATAMIENTO
BUSQUEDA DE PROVEEDORES
COTIZACIONES
ORDEN DE COMPRA / FIRMA DE CONTRATO
PAGO DE ADELANTO

ELEVADOR DE DISCAPACITADOS
BUSQUEDA DE PROVEEDORES
COTIZACIONES
ORDEN DE COMPRA / FIRMA DE CONTRATO
PAGO DE ADELANTO

PUERTA CORTAFUEGO
BUSQUEDA DE PROVEEDORES
COTIZACIONES
ORDEN DE COMPRA / FIRMA DE CONTRATO
PAGO DE ADELANTO

PUERTA ENROLLABLE
BUSQUEDA DE PROVEEDORES
COTIZACIONES
ORDEN DE COMPRA / FIRMA DE CONTRATO
PAGO DE ADELANTO

SERVICIOS

37 dias
15 dias
10 dias
5 dias
7 dias
37 dias
15 dias
10 dias
5 dias
7 dias
37 dias
15 dias
10 dias
5 dias
7 dias
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15 dias
10 dias
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7.9.3. Documentos de compra

Para realizar los documentos de compra hemos seleccionado el siguiente paquete de

trabajo “1.3.2.3 Licitacion de obra”

Licitacion de obra: Es el proceso formal donde la empresa busca obtener propuestas

técnico-econdmicas competitivas de empresas contratistas interesadas en ejecutar la

construccion del Edificio Corporativo La Merced”. El objetivo principal es

seleccionar al contratista que ofrezca la mejor combinacion de precio, calidad y

experiencia para ejecutar el proyecto de construccion.

Requisitos minimos: El proveedor para este proyecto debe cumplir con lo descrito

en la tabla 41:

TABLA N°50: REQUISITOS MINIMOS DEL PROVEEDOR

REQUISITOS

DETALLE

Registro y Documentacion
Legal

- Certificado de registro de la empresa como contratista o constructor.

Experiencia y Capacidades
Técnicas

- Comprobantes de pago de impuestos y contribuciones.

Capacidad Financiera

- Historial de proyectos anteriores completados con éxito, especialmente
aquellos de naturaleza similar o relacionados con la obra en licitacion.

Garantia de Cumplimiento

- Documentacion que demuestre la experiencia y habilidades técnicas de la
empresa para llevar a cabo el tipo especifico de obra propuesta.

Personal Calificado

- Estados financieros recientes y auditados que demuestren la solidez
financiera de la empresa.

Seguro de
Responsabilidad Civil

- Informacion sobre lineas de crédito o garantias financieras disponibles.

Capacidad Logistica

- Capacidad de presentar una garantia de cumplimiento como respaldo
financiero en caso de que la empresa seleccionada no cumpla con los
términos del contrato.

Cumplimiento de Plazos y
Programas de Trabajo

- Detalles sobre el personal clave que participara en el proyecto, incluyendo
ingenieros, supervisores y otros profesionales.

Fuente: Propia
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« Documentacion de la oferta: Las propuestas consideran 02 sobres.

TABLA N°51: DOCUMENTACION DE LA PROPUESTA

SOBRE

DETALLE

Sobre N°1:
Propuesta Técnica

Cronograma de Obra.
Plan de Trabajo de Obra conforme.
Cuadro resumen de la experiencia de la empresa en obras similares que
hayan sido ejecutadas en los Gltimos 5 afios.
CV (no documentado) del Ingeniero Residente y cuadro resumen de su
experiencia en obras similares, que hayan sido ejecutadas en los
altimos 5 afios.
Organigrama propuesto, asi como el curriculo de los siguientes
profesionales, con experiencia minima en proyectos de edificaciones
similares:

o Ingeniero Residente: Minimo 7 afios.

o Ingeniero de Oficina Técnica: Minimo 5 afios.

o Ingeniero de Produccion: Minimo 5 afios.

o Jefe de Seguridad: Minimo 4 afios.

Sobre N°2:
Propuesta Econémica

Resumen de la propuesta econémica indicando por separado el costo
directo total, gastos generales, utilidades e impuestos y monto total de
la propuesta econdémica.

Presupuesto detallado por partidas siguiendo los lineamientos de la
estructura de presupuesto enviada con las bases.

Analisis de gastos generales.

Cronograma valorizado de la obra.

Fuente: Propia
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e Matriz de decision

Los criterios de adjudicacién y ponderacion utilizados son los siguientes:

TABLA N°52: CRITERIOS DE DECISION DE PROVEEDORES

CRITERIOS DE PESO

DECISION % RESULTADOS EVALUACION PONDERADO

Rango de 1 al 5. Se puntua el precio

Costo 40 % >
en funcidn al presupuesto.

Peso x Puntaje

Rango de 1 al 5. Se punt(a en funcién
Calidad 25% a las observaciones, oportunidades de Peso x Puntaje
mejora o incidentes del proveedor.

Rango de 1 al 5. Se punt(a en funcién
Programacion 15 % al cumplimiento de fechas en base a Peso x Puntaje
otros proyectos.

Rango de 1 al 5. Se puntla en base a
Seguridad 5% los incidentes y/o accidentes del Peso x Puntaje
proveedor.

Tiempo de Garantia Rango de 1 al 5. Se puntua en base al

10 % tiempo de garantia que oferta el Peso x Puntaje
Postventa
proveedor.
Soporte / Asesoria 5% Rango de 1 al 5. Se punttia en base al Peso x Puntaje

nivel técnico del soporte

TOTAL

Fuente: Propia

7.9.4. Contratos
e Partes contratantes
El promotor es la entidad contratante, es decir, la Inmobiliaria Grupo 1 SAC.
El contratista, es la empresa encargada de ejecutar la construccién aprobado por el

promotor de al contrato y los términos y condiciones de la empresa.
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e Alcance del contrato

La obra incluye la realizacion de trabajos preliminares, trabajos provisionales y todas
las actividades necesarias para la excavacion de los siete sotanos, asi como las obras
civiles para la construccién de los muros pantalla perimetrales y sus respectivos anclajes,
correspondientes al edificio denominado 'Edificio Corporativo La Merced'. Los detalles
de los trabajos a realizar estan contenidos en la propuesta técnico-econémica, las bases
del concurso, los alcances de la propuesta y el cronograma de avance de la obra
presentados por el contratista.

La ejecucion de la obra se realizara bajo la modalidad de suma alzada, conforme a lo
detallado en el proyecto y la propuesta técnico-econdmica presentada. Esta propuesta
abarca una descripcion detallada de los trabajos a realizar, asi como el suministro de todos
los materiales y equipos necesarios para asegurar una ejecucion y funcionamiento
optimos de la obra, cumpliendo plenamente con los requisitos y expectativas del promotor
establecidos en el contrato. Por ejemplo, si el proyecto implica la construccion de un
edificio, la propuesta especificar las tareas como la cimentacion, estructura, acabados y
servicios, garantizando que todos los recursos necesarios estén disponibles y utilizados
adecuadamente para completar el proyecto de manera eficiente y satisfactoria. Asimismo,
se realizaran todos aquellos trabajos o instalaciones que sean necesarios conforme a las
normas técnicas, procedimientos de ingenieria y reglamentos vigentes.

e Clausulas especificas al proyecto:
- Ubicacion: Se encuentra ubicado en la Av. Benavides 1930, distrito de Miraflores,
provincia y departamento de Lima.
- Plazo: 6 meses.
- El inicio de obra empieza a contar desde que ocurra el Gltimo de los siguientes
eventos:
o El promotor entregue la zona y terreno donde se ejecutard la obra con
punto de energia eléctrica y agua.
o Entrega al contratista de la licencia de construccion
o Entrega de planos compatibilizados, su version electrénica y demas
informacion técnica.
o Al diasiguiente de la firma del contrato
o Al pago del 100% del adelanto.
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- Precio: 7°651,050.00 (Siete millones seiscientos cincuenta y un mil cincuenta 00/100

nuevos soles) monto que incluye el impuesto general a las ventas.

- Condiciones de pago:

o Adelanto equivalente al 20% del valor del presupuesto de obra contra
carta fianza de garantia de adelanto.

o Valorizaciones mensuales, donde se evidenciara el porcentaje de
avance de las partidas del presupuesto.

o No se incluira en la valorizacion la provision de materiales fuera de
obray los anticipos a los subcontratistas. Si se podra valorizar material

en cancha.

e Clausulas relativas a los riesgos asociados

Se incorporan al contrato las siguientes clausulas para evitar ambigiedades y

proteger la relacion entre las dos partes:

Definiciones

Objeto

Obligaciones del Promotor

Obligaciones del Contratista

Responsable de obra

De la supervision

Cuaderno de obra

Responsabilidades

Modificaciones al proyecto y obras complementarias.
Penalidades y bonificacion de obra
Proceso de recepcion y liquidacién de obra

Seguridad

e Clausulas generales:

Se consideran las siguientes clausulas generales:

Garantias

Seguros

Cesion, subcontratacion y contratacion de subcontratistas especializados.
Responsabilidad patronal

Caso fortuito y fuerza mayor
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- Suspension y resolucion de contrato.

- Domicilios y notificaciones

- Solucién de controversias

- Confidencialidad

e Anexo:

Se consideran los siguientes anexos al contrato:

- Anexo 1: Planos de arquitectura, estructuras e instalaciones sanitarias,
eléctricas, memorias descriptivas, especificaciones técnicas y demas
documentos integrantes de las bases del concurso.

- Anexo 2: Propuesta técnica — econdmica del contratista.

- Anexo 3: Cronograma de avance de obra y cronograma de desembolsos.

7.10. Componentes adicionales

En este capitulo, se detalla el procedimiento para implementar y controlar los cambios
en el proyecto, seguido por la evaluacion de los equipos de trabajo. Finalmente, se
presentan las lecciones aprendidas del proyecto, proporcionando una vision integral del

manejo y adaptacion durante su desarrollo.

7.10.1. Sistema de Control de cambios

e Flujo de control de cambios

En la gestion de proyectos, el control de cambios es fundamental para garantizar que
las modificaciones propuestas sean evaluadas y aprobadas rigurosamente. Este capitulo
presenta un procedimiento estructurado que permite a los stakeholders internos presentar
solicitudes de cambio al equipo de gestion de proyectos. La metodologia detallada
asegura que cada solicitud pase por varias etapas de revision y analisis antes de ser
aprobada o rechazada, garantizando asi la integridad y éxito del proyecto.

El proceso comienza cuando un stakeholder interno presenta una ficha de solicitud de
cambio. El Project Manager revisa el documento y analiza la solicitud desde los enfoques
de costos, alcance, plazos o calidad. Si ninguno de estos aspectos se encuentra en riesgo,
el Project Manager esta facultado para responder a la solicitud de forma autonoma sin

recurrir al consejo.
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Si las solicitudes de cambio deben ser evaluadas por el consejo, se verifica que estén
debidamente llenadas y que el impacto en el proyecto esté claramente definido.
Posteriormente, el equipo se reline para cuantificar el impacto del cambio en términos de
tiempo, costo y calidad. Si el cambio tiene un impacto significativo, se envia al comité de
control de cambios para una evaluacién méas detallada; de lo contrario, el equipo de

gestion de proyectos lo revisa.

El comité de control de cambios analiza el impacto dentro de los rangos permitidos y
toma una decisién comparando los resultados con los limites de tolerancia predefinidos.
Si se aprueba el cambio, se actualiza el registro de control de cambios y se implementa,
actualizando todos los documentos afectados. Finalmente, el equipo de gestion de
proyectos comunica la decision a todos los stakeholders relevantes y registra el cambio
de manera detallada. Este proceso meticuloso asegura que todas las modificaciones se
gestionen eficientemente, permitiendo que el proyecto cumpla con sus objetivos
establecidos.

e Comite de cambios
El Comité de Control de Cambios es responsable de evaluar y aprobar las solicitudes
de cambio que puedan alterar la linea base del proyecto. Este comité esta compuesto por

los siguientes miembros:

- Gerente Comercial

- Gerente de proyecto

- Sponsor

Las reuniones del comité se realizan seguin sea necesario. Durante estas reuniones, se
revisan las solicitudes de cambio y se da seguimiento a los cambios previamente

aprobados.

e Ficha de control de cambios
Las propuestas de cambio deben realizarse utilizando el formato de Solicitud de
cambio que se presenta en la siguiente tabla, este formato es el inico medio permitido

para solicitar modificaciones en el proyecto.
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TABLA N°53: SOLICITUD DE CAMBIO

SOLICITUD DE CAMBIO

NOMBRE DEL NUMERO DE

PROYECTO SOLICITUD:
FECHA DE

SOLICITANTE SOLICITUD:

CASO DE CAMBIO

Cambio de
puesto

¢Por qué se
requiere un
cambio?

Resultado
previsto

Plazos estimados

Factores
adicionales

Costos estimados

APROBACION

RESPONSABLE
DE FIRMA
APROBACION

FECHA DE

APROBACION FIRMA

MONTO

APROBADO FIRMA

COMENTARIOS ADICIONALES

Fuente: Propia
7.10.2. Evaluacion del éxito del proyecto
Para evaluar el éxito del proyecto, satisfaccion del cliente y el desempefio del equipo

se utilizara las siguientes fichas:
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e Ficha de evaluacion del éxito del proyecto

La ficha de evaluacion de éxito del proyecto es una herramienta que permite tomar

en consideracion los objetivos iniciales del proyecto y se compara con los resultados

alcanzados, la ficha se presenta a continuacion:

TABLA N°54: FICHA DE EVALUACION DEL PROYECTO
. L Cddigo: MAPM
Ficha de evaluacion del proyecto 22-3445

Nombre del Ingenieria, Procura 'y Construccion del edificio | Fecha de g(l)zdf febrero del
proyecto: corporativo "La Merced" elaboracion:
Patrocinador-
Sponsor: Cliente:
Project
Manager:
Realizado: Gilmer Honorio Arana Fecha: %zd: marzo del
Aprobado: Keyla Calixto Gutiérrez Fecha: ;Szd: abril del
Descripcion del
proyecto:
gr%lj;::‘;gs del Resultados Comentarios

1

2

3

4

5

6

7

8
E;(cl);%gtﬂ Resultados Comentarios

1. Variacién del
costo

2. Variacion del
cronograma

3. Variacion del
alcance

4. Variacion de
calidad

Fuente: Propia
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e Ficha de evaluacién de la satisfaccion del cliente

La ficha de evaluacion de la satisfaccion del cliente sirve para conocer la percepcion

de alcance de los resultados de parte del cliente, el cual procede a ser revisado por el

Project Manager a fin de ser complementada con las lecciones aprendidas, la ficha se

presenta a continuacion:

TABLA N°55: FICHA DE SATISFACCION DEL CLIENTE

Ficha de satisfaccion del cliente

Cédigo: MAPM 22-
3446

Nombre del
proyecto:

Ingenieria, Procura y Construccion del edificio
corporativo "La Merced" Fecha de
elaboracion:

01 de febrero del 2024

Patrocinador-
Sponsor:

Project
Manager:

Cliente:

Realizado:

Gilmer Honorio Arana
Fecha:

27 de marzo del 2024

Aprobado:

Keyla Calixto Gutiérrez
Fecha:

12 de abril del 2024

Componentes

Descripcion

Comentarios

1. Descripcién del proyecto

Producto

EDT

Cronograma

2. Desarrollo de evaluacion

Muy satisfecho Satisfecho Regular Insatisfecho

Sin Observaci
opinién on

Alcance

Entregables

Presupuesto del
proyecto

Plazos de
entrega

3. Comentarios adicionales

Fuente: Propia
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e Ficha de evaluacion del equipo

La ficha de evaluacion del equipo sirve como herramienta al Project Manager, para

evaluar el desempefio del equipo durante el desarrollo del proyecto, la ficha se presenta a

continuacion:

TABLA N°56: FICHA DE EVALUACION DEL EQUIPO

Ficha de evaluacion de equipo

Codigo: MAPM 22-3446

Nombre del
proyecto:

Ingenieria, Procura y Construccion del
edificio corporativo "La Merced"

Fecha
de
elabora
cion:

01 de febrero del 2024

Patrocinador-
Sponsor:

Project
Manager:

Cliente

Realizado:

Gilmer Honorio Arana

Fecha:

27 de marzo del 2024

Aprobado:

Keyla Calixto Gutiérrez

Fecha:

12 de abril del 2024

Componentes

Descripcion

Comentarios

1. Persona a ser evaluada

Nombres

Apellidos

Cargo

Rol en el
proyecto

2. Desarrollo de evaluacion

Muy bueno Bueno Regular

Malo

Muy Malo

Observacion

Conocimiento de
sus funciones

Capacidad de
adaptacion

Planificacion del
trabajo

Calidad del
trabajo

Sentido de
responsabilidad

Comunicacién
afectiva

Liderazgo

Trabajo en
equipo

Puntualidad

3. Comentarios adicionales

Fuente: Propia
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7.10.3. Lecciones aprendidas

e Ficha de lecciones aprendidas

La ficha de lecciones aprendidas forma parte de la mejora continua de los procesos

en los proyectos, las cuales se registran con el fin de ser revisadas a futuro a fin de mejorar

las précticas de gestion de cada proyecto. Luego de realizado el registro de lecciones

aprendidas el Project Manager opta por la mejor forma de socializacion entre los

miembros del proyecto. A continuacion, se muestra la ficha de lecciones aprendidas del

proyecto:
TABLA N°57: FICHA DE LECCIONES APRENDIDAS
Ficha de lecciones aprendidas
Proyecto Ingenieria, Procura y Construccion del edificio corporativo "La Merced"
Project
Manager
Elal?orado Cargo: Fecha:
Por:
Crups e Inicio Planif. Ejec. SRS 37 Cierre
proceso control

Denominacion de la leccion aprendida

Describa la incidencia sucedida

¢ Cuél fue el resultado o impacto de la incidencia?

¢ Que se hizo bien?

¢Que se hizo mal?

¢ Qué acciones recomienda para el futuro?

¢Dbénde y como estas acciones pueden ser utilizados en un proyecto similar?

Distribucion
de la leccion
aprendida

Correo

Memao.

Afiche

Comunicado

Fuente: Propia
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CAPITULO VIII. ANALISIS DE GESTION DEL EQUIPO

8.1. Critica del trabajo realizado

Al realizar el andlisis del cumplimiento de los entregables del trabajo de investigacion,
la anticipacion en la planificacion para abordar los puntos del guion, el calendario y la
forma de presentacion fueron aspectos fundamentales para el éxito. La coordinacién con
el asesor, para alinear y delimitar el alcance del proyecto fue crucial para acotar la
informacidn en cada punto del trabajo de investigacion. Las reuniones periddicas para
consolidar el trabajo y la presentacion final, con la aprobacién de todas las partes reflejan
el compromiso con la calidad y la responsabilidad del equipo.

Como critica de grupo, se identificd la dependencia del experto para la alineacion de
la informacion critica y la necesidad de verificar y corroborar dicha informacion de
manera independiente, lo cual fortaleceria la calidad del trabajo. Para cumplir con las
fechas y tener un entregable de calidad, se trabaj6 con anticipacién en la planificacion del
guiony en el calendario. La distribucidn del trabajo basada en la experienciay el volumen
maximizo las fortalezas individuales, asegurando una contribucion 6ptima. Las reuniones
periddicas de consolidacion garantizaron la alineacion y satisfaccién de todos los
miembros, fomentando la cohesion del grupo y asegurando una presentacion coherente.
Finalmente, cumplir con las entregas a tiempo y atender las observaciones previas refleja
una actitud receptiva hacia la retroalimentacion, esencial para el éxito del trabajo de

investigacion.

8.2. Lecciones aprendidas del trabajo en grupo
Durante el desarrollo del trabajo de investigacion se han identificado las siguientes
lecciones aprendidas:

e Establecer un cronograma de reuniones entre los miembros del equipo y el asesor a
fin de realizar un seguimiento y control de los entregables relacionados con las
entregas programadas.

e Organizar las tareas en pequefios entregables a fin de lograr un avance progresivo
dentro de periodos de tiempo aceptables.

e Definir periodos de entrega semanales, brindando un considerable niamero de dias

para que cada integrante pueda organizarse y cumplir con los entregables.
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e Programar reuniones recurrentes de manera semanal a fin de dar seguimiento al
avance de los entregables, compatibilizar las ideas avanzadas por cada miembro del

equipo y tomar decisiones de manera consensuada.

8.3. Técnicas utilizadas
Las técnicas utilizadas para la gestion del equipo durante el desarrollo de este
proyecto fueron las siguientes:
e Reuniones presenciales y mesas de trabajo.
e Lluvia de ideas
e Juicio de expertos
e Entrevistas

e Revision de documentacion de referencia

8.4. Puntos fuertes y reas de mejora
Como en todo grupo de personas, este grupo de trabajo tuvo una serie de puntos
fuertes y areas de mejora que influyeron en el desempefio y desarrollo del trabajo de
investigacion, dentro de ello se tuvieron los siguientes puntos fuertes y débiles:
8.4.1. Puntos fuertes
e Comunicacion efectiva.
e Capacidad para adaptarse a cambios.
e Compromiso y responsabilidad de todos los integrantes.

e Experiencia en el rubro de una de nuestras comparieras.

8.4.2. Areas de mejora
¢ Planificar el tiempo para llevar a cabo las reuniones.

e Falta de habilidades claves.
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CAPITULO I1X. CONCLUSIONES

e El alcance del proyecto basada en la Guia PMBOK® define minuciosamente, la
ingenieria, procura y construccion de un edificio de oficinas de alto nivel con 10
pisos, 7 sétanos y una azotea. Este nivel de detalle en la definicion del alcance
asegura que todos los stakeholders tengan una comprension clara de los objetivos
y entregables del proyecto, lo cual es fundamental para cumplir con el plazo
planificado, costos presupuestados y certificacion LEED GOLD.

e EI andlisis de stakeholders fue fundamental para identificar, comprender y
gestionar las expectativas, intereses y necesidades de todos los involucrados en el
proyecto, incluyendo areas internas de la empresa. Este analisis permitio crear un
plan de accion para los principales stakeholders que podrian afectar el desarrollo
del proyecto.

e En el plan de gestion de recursos, se observé que el gerente de proyecto tuvo un
alto nivel de involucramiento, ya que fue el responsable de la aprobacién de la
mayoria de los paquetes de trabajo del proyecto. Esto subraya la importancia de
un liderazgo fuerte y comprometido para el éxito del proyecto.

e La implementacion de un plan de gestion de plazos detallado, con paquetes de
trabajo claramente identificadas y actividades desglosadas, permitié una
planificacién minuciosa del proyecto, ademas, la definicion de la ruta criticay la
inclusion de un buffer de 30 dias muestran un enfoque preventivo y de mitigacion
de posibles retrasos, lo cual es esencial para asegurar el cumplimiento del
cronograma establecido.

e EIl andlisis del plan de gestion de riesgos demostro ser efectiva al reducir
significativamente los 13 riesgos identificados a solo 2 de ellos (Paralizacion
durante la ejecucion de la obra y Accidentes laborales muy graves) usando
estrategias de mitigacion, nos dio como resultado el 3% del presupuesto del
proyecto lo que vendria a ser la reserva de contingencia, cumpliendo con los

criterios de seleccion de proyectos establecidos por la empresa.
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CAPITULO X. RECOMENDACIONES

Se recomienda involucrar a las areas especializadas para mejorar la gestion de
plazos. Esto incluye a las areas de procura con los bienes y servicios, area de
proyectos para aclarar los tiempos de permisos y licencias, y la experticia de los
proyectistas con el fin de minimizar las incompatibilidades entre especialidades.
Se recomienda implementar un programa de capacitacion continua que incluya
formacion en nuevas metodologias de gestion de proyectos, herramientas
tecnoldgicas y habilidades especificas relacionadas con el proyecto para aumentar
la competencia técnica del equipo y promover ambiente de mejora continua y
adaptacion al cambio mejorando la eficacia del equipo de proyecto.

Se recomienda realizar un seguimiento constante de los riesgos en la etapa de
ejecucion de la construccién del edificio corporativo, pues existe la posibilidad
que estos puedan variar en su probabilidad y en el costo de la perdida esperada.
Se recomienda realizar comités mensuales entre los gerentes de proyectos a fin de
compartir las lecciones aprendidas tomadas de los diferentes proyectos que se

tenga a cargo.
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ANEXOS

ANEXO 1.

CRONOGRAMA DEL PROYECTO

INGENIERIA, PROCURA Y CONSTRUCCION DEL EDIFICTIO 726 dias 2/01 2112
CORPORATIVO “LA MERCED
GESTION DEL PROYECTO 700 dias 2/01 112
9 dins 2/01 g 10/01
REUNION DE KICK OFF 1dia
DESARROLLAR ACTA DE CONSTITUCION 4dias
IDENTIFICAR LOS STAKEHOLDERS 4 dias
PLANIFICACION 29 dias
ELABORAR PLAN DE LINEA BASE 10 dias
ELABORAR PLANES DE GESTION 7 dias
ELABORAR PLAN DE GESTION DE CALIDAD 12 dias
DEFINIR EQUIPO QA Y DIFUNDIR 3 dias
REVISAR NORMAS Y PROTOCOLOS DE CALIDAD 3 dias
DEFINIR INDICADORES Y METRICAS 3dias
DEFINIR CRONOGRAMA DE REUNIONES Y AUDITORIAS 3 dias
DESARROLLAR ANEXOS 7 dias
m_m 1610
DIRIGIR Y GESTIONAR EL TRABAJO DEL PROYECTO 200 dias
REALIZAR EL ASEGURAMIENTO DE LA CALIDAD 453 dias 22/07 16/10
AUDITORIA PROGRAMADA 7 dias >
ELABORACION DE REPORTES Y LEVANTAMIENTO DE OB<7 dias »m
LECCIONES APRENDIDAS 5 dias -
GESTIONAR LAS COMUNICACIONES DEL PROYECTO 7 dias
GESTIONAR LA PARTICIPACION DEL LOS STAKEHOLDERS 7 dias &
SEGUIM 0 Y CONTROL 616 dias 16/10
CURVA S 10 dias
IMPLEMENTAR FORMATO DE CURVA S 5 dias
ANALIZAR FORMATO DE CURVA S 5 dias
CONTROL DE CAMBIOS 616 dias 16/10
| IMPLEMENTAR DE SISTEMA DE CONTROL DE CAMBIOS 7 dias ‘
11422 CONTROL DE LA CALIDAD 204 dias 7/09
1.1.422.1 AUDITORIA DE PROTOCOLOS 10 dias
| VERIFICACION DE REVISION DE REQUISITOS 5 dias
VERIFICACION PRELIMINAR DE REVISION DEL DISENO 5 dias
VERIFICACION DE REVISION DEL DISENO FINAL 5 dias ]
LISTA DE VERIFICACION DE CONSTRUCCION 5 dias ]
LISTA DE VERIFICACION DE CIERRE DE PROYECTO 5 dias
ELABORACION DE INFORMES DE RESULTADOS 5 dias
ACTUALIZACION DE DOCUMENTOS 5 dias
MONITOREO DE CAMBIOS 458 dias
CIERRE 466 dias 24/08 112
ACTA DE ENTREGA 4 dias 24/10 @ 27/10
COMUNICAR AL AREA COMERCIAL 2 dias [:
ELABORAR EL ACTA DE ENTREGA 2 dias ”
LECCIONES APRENDIDAS 3 dias 29/ @ /12
CONVOCAR REUNION CON TODOS LOS INVOLUCRADOS 1 dia Y
ANALISIS DE PROBLEMAS ENCONTRADOS 1 dia ?
ELABORAR EL ACTA 1dia
LIQUIDACION DE CONTRATOS 45 dias
ELABORAR CARPETA DE LIQUIDACION 26 dias
REVISION POR PARTE DEL PROVEEDOR 10 dias
FIRMA DE LIQUIDACION 2 dias
PAGAR 7 dias |
PROYECTO Y LICENCIAS 692 dins 7/01 28/
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121 ESTUDIOS PRELIMINARES 122 dias
1.2.1.1 LEVANTAMIENTO TOPOGRAFICO 10 dias
12.1.1.1 TOMA DE MEDIDAS EN CAMPO 2 dias
12.1.1.2 ELABORACION DE PLANO 7 dias
12.1.13 ENTREGA DE PLANO 1 dia
1.2.1.2 ESTUDIO DE IMPACTO VIAL 24 dias
12.1.2.1 LEVANTAMIENTO DE INFORMACION 10 dias
12122 ANALISIS VIAL 7 dias
12123 ELABORACION DE DOCUMENTOS TECNICOS 7 dias
1.2.1.3 ESTUDIOS DE SUELOS 19 dias
12.13.1 LEVANTAMIENTO DE INFORMACION 5 dias
12132 VISITA DE CAMPO 2 dias
12133 EXTRACCION DE CALICATAS 2 dias
12.13.4 ELABORACION DE DOCUMENTOS TECNICOS 10 dias
1.2.1.4 FACTIBILIDAD DE SERVICIOS 52 dias
1.2.1.4.1 AGUA Y ALCANTARILLADO 40 dias
12.14.1.1 ELABORACION DE EXPEDIENTE TECNICO 15 dias
12.14.1.2 PRESENTACION DE DOCUMENTACION 5 dias
12.14.1.3 REVISION 10 dias
12.1.4.14 LEVANTAMIENTO DE OBSERVACIONES 10 dias
12.14.1.5 APROBACION 3 dias
1.2.14.2 LUZ 43 dias
1.2.1.4.2.1 ELABORACION DE EXPEDIENTE TECNICO 15 dias
12.14.2.2 PRESENTACION DE DOCUMENTACION 5 dias
12.14.2.3 REVISION 10 dias
12.14.24 LEVANTAMIENTO DE OBSERVACIONES 10 dias
1.2.14.2.5 APROBACION 3 dias
1.2.14.3 GAS 52 dias
12.1.43.1 ELABORACION DE EXPEDIENTE TECNICO 15 dias
1.2.1.43.2 PRESENTACION DE DOCUMENTACION 7 dias
REVISION 15 dias
LEVANTAMIENTO DE OBSERVACIONES 15 dias
X s APROBACION 5 dias
122 EXPEDIENIETECNICO 97dias |
1.2.2.1 DISENO DE ARQUITECTURA 89 dias
122.1.1 ELABORACION DE PLANOS ANTEPROYECTO 30 dias
1.22:12 APROBACION DE ANTEPROYECTO 15 dias
12213 ELABORACION DE PLANOS DE PROYECTO DE DETALLE 30 dias
122.14 ENTREGA DE PLANOS 7 dias
12215 APROBACION 7 dias
1.2.2.2 DISENO DE ESTRUCTURAS 52 dias
12221 ELABORACION DE PLANOS 40 dias
12222 ENTREGA DE PLANOS 7 dias
12223 APROBACION DE PLANOS 5 dias
1223 DISENO DE ESPECIALIDADES 50 dias
1.2.23.1 SEGURIDAD 35 dias
1223.1.1 ELABORACION DE PLANOS 30 dias
1223.1.2 ENTREGA DE PLANOS 5 dias
12232 INSTALACIONES ELECTRICAS 35 dias
1223.2.1 DISENAR PLANOS 30 dias
122322 ENTREGAR PLANOS FINALES 5 dias
1.2.2.3.3 INSTALACIONES SANITARIAS 35 dias
122331 DISENAR PLANOS 30 dias

7/01
7/01

7/01

7/01
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12:2.3.3.2
1.2.2.3.4
122341
122342
1.2.2.3.5
1.22.3.5.1
1.2.233:5.2
1.2.2.4
1.2.2.4.1
1.224.1.1
1224.1.2
12.24.1.3
1224.14
1.2.2.4.2
122421
122422
1224223
122424

1.2.3.1
123.1.1
1.23.1.2
1.23.1.3
123.14
1:2:3:1.5
1.23.1.6
1.23.1.7
1.23.1.8
1.2.3.1.9
1.2.3.1.10
123:1.11
1.23.1.12
1.2.3.2
122:3.2:1
123.2.2
12.32.3
123.24
1.2.3.3
1.23.3.1
1.23.3.2
1.23:33
12334
12335
1.2.3.4
12341
12342
12343
1.2.3.5
1.23.5.1
12352
12353
12354
1.2.3:55

ENTREGA PLANOS FINALES

INSTALACIONES MECANICAS
DISENAR PLANOS
ENTREGA PLANOS FINALES

COMUNICACIONES
DISENAR PLANOS
ENTREGA DE PLANOS FINALES

OTROS DISENOS

INTERIORISMO
CONCEPTUALIZACION
ELABORACION DE PLANOS
ENTREGA DE PLANOS
APROBACION

ILUMINACION
CONCEPTUALIZACION
ELABORACION DE PLANOS
ENTREGA DE PLANOS
APROBACION

PERMISOS Y LICENCIAS
LICENCIA DE CONSTRUCCION
INGRESO DE EXPEDIENTE TECNICO

REVISION DE ARQUITECTURA Y SEGURIDAD - |
LEVANTAMIENTO DE OBSERVACIONES - 1
REVISION 2 DE ARQUITECTURA Y SEGURIDAD - 2
LEVANTAMIENTO DE OBSERVACIONES 2
APROBACION DE ARQUITECTURA Y SEGURIDAD - 2

REVISION DE ESPECIALIDADES-1

LEVANTAMIENTO DE OBSERVACIONES DE ESPECIALIDAI 7 dias
REVISION DE ARQUITECTURA Y SEGURIDAD - 2
LEVANTAMIENTO DE OBSERVACIONES - 2

APROBACION DE ESPECIALIDADES

EMISION DE LICENCIA DE CONSTRUCCION

CERTIFICADO DE INDECI
INGRESO DE EXPEDIENTE
REVISION DE EXPEDIENTE

LEVANTAMIENTO DE OBSERVACIONES

EMISION DE CERTIFICADO

CONFORMIDAD DE OBRA
INGRESO DE EXPEDIENTE
INSPECCION

LEVANTAMIENTO DE OBSERVACIONES

APROBACION DE EXPEDIENTE
EMISION DE CERTIFICADO
LICENCIA DE FUNCIONAMIENTO
INGRESO DE EXPEDIENTE
APROBACION DE EXPEDIENTE
EMISION DE CERTIFICADO
CERTIFICADO LEED GOLD
SOLICITUD DE PRECERTIFICACION
REVISION PRE-CERTIFICACION

LEVANTAMIENTO DE OBSERVACIONES

EMISION DE CERTIFICADO
SOLICITUD DE CERTIFICACION

5 dias
35 dias
30 dias
5 dias
35 dias
30 dias
5 dias
42 dias
42 dias
10 dias
15 dias
10 dias
7 dias
42 dias
10 dias
15 dias
10 dias
7 dias
78 dias
1 dia

7 dias
7 dias
7 dias
7 dias
7 dias
7 dias

7 dias
7 dias
7 dias
7 dias
31 dias
1 dia
10 dias
15 dias
5 dias
50 dias
1 dia
14 dias
15 dias
10 dias
10 dias
10 dias
1 dia

7 dias
2 dias
544 dias
1 dia
15 dias
15 dias
10 dias
1dia

7/05

28/11
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123.5.6 REVISION DE PROCESO DE CERTIFICACION 15 dias
12357 EMISION DE CERTIFICADO 15 dias
PROCURA 342 dias 14/01 ® 21/12
BIENES 1235 dias 21/12
13.1.1 MURO CORTINA 145 dias
13.1.1.1 BUSQUEDA DE PROVEEDORES 15 dias
13.1.12 COTIZACIONES 40 dias
13.1.13 ORDEN DE COMPRA / FIRMA DE CONTRATO 10 dias
13.1.14 PAGO DE ADELANTO 20 dias
13.1.1.5 IMPORTACION DE EQUIPOS 60 dias
13.12 ASCENSORES 235 dias 21/12
131271 BUSQUEDA DE PROVEEDORES 15 dias
13.1.22 COTIZACIONES 40 dias
13.1.23 ORDEN DE COMPRA / FIRMA DE CONTRATO 10 dias
13.1.2.4 PAGO DE ADELANTO 20 dias
13.1.25 IMPORTACION DE EQUIPOS 150 dias
13.13 MEDIA TENSION Y SUBESTACION 175 dias
13.1.3.1 BUSQUEDA DE PROVEEDORES 15 dias
13.132 COTIZACIONES 40 dias
13.133 ORDEN DE COMPRA / FIRMA DE CONTRATO 10 dias
13.134 PAGO DE ADELANTO 20 dias
13.13.5 IMPORTACION DE EQUIPOS 90 dias
13.14 SISTEMA HVAC 37 dias 7/05 12/
13.1.4.1 BUSQUEDA DE PROVEEDORES 15 dias
13.14.2 COTIZACIONES 10 dias
13.1.43 ORDEN DE COMPRA / FIRMA DE CONTRATO 5 dias
13.1.4.4 PAGO DE ADELANTO 7 dias
13.15 TABLEROS ELECTRICOS 37 dias 7/05 12/06
13.15.1 BUSQUEDA DE PROVEEDORES 15 dias
13.15.2 COTIZACIONES 10 dias
13.153 ORDEN DE COMPRA / FIRMA DE CONTRATO 5 dias
13.1.5.4 PAGO DE ADELANTO 7 dias
13.1.6 EQUIPOS BMS CCTV CONTROLES DE ACCESO 37 dias 7/05 12/06
13.1.6.1 BUSQUEDA DE PROVEEDORES 15 dias
13.1.62 COTIZACIONES 10 dias
13.1.6.3 ORDEN DE COMPRA / FIRMA DE CONTRATO 5 dias
13.1.6.4 PAGO DE ADELANTO 7 dias
13.1.7 BOMBA DE AGUA Y SISTEMA CONTRA INCENDIO 37 dias 7705 12/04
13.1.7.1 BUSQUEDA DE PROVEEDORES 15 dias
13.1.7.2 COTIZACIONES 10 dias
13.1.7.3 ORDEN DE COMPRA / FIRMA DE CONTRATO 5 dias
13.1.7.4 PAGO DE ADELANTO 7 dias
13.1.8 GRUPO ELECTROGENO 37 dias 7/05 12/06
13.1.8.1 BUSQUEDA DE PROVEEDORES 15 dias
13.1.82 COTIZACIONES 10 dias
13.1.83 ORDEN DE COMPRA / FIRMA DE CONTRATO 5 dias
13.1.8.4 PAGO DE ADELANTO 7 dias
13.1.9 PLANTA DE TRATAMIENTO 37 dias 7/05 12/06
13.1.9.1 BUSQUEDA DE PROVEEDORES 15 dias
13.1.9.2 COTIZACIONES 10 dias
13.1.93 ORDEN DE COMPRA / FIRMA DE CONTRATO 5 dias
13.1.9.4 PAGO DE ADELANTO 7 dias
1.3.1.10 ELEVADOR DE DISCAPACITADOS 37 dias | | 7/05 wmmmm 12/06
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13.1.10.1 BUSQUEDA DE PROVEEDORES 15 dias
13.1.102 COTIZACIONES 10 dias
13.1.103 ORDEN DE COMPRA / FIRMA DE CONTRATO 5 dias
13.1.104 PAGO DE ADELANTO 7 dias
13.1.11 PUERTA CORTAFUEGO 37 dias 7/05 12/06
131111 BUSQUEDA DE PROVEEDORES 15 dias f
13.1.112 COTIZACIONES 10 dias
13.1.113 ORDEN DE COMPRA / FIRMA DE CONTRATO 5 dias
13.1.114 PAGO DE ADELANTO 7 dias
13.1.12 PUERTA ENROLLABLE 37 dias 7/05 12/06
13.1.12.1 BUSQUEDA DE PROVEEDORES 15 dias @
13.1.122 COTIZACIONES 10 dias
13.1.123 ORDEN DE COMPRA / FIRMA DE CONTRATO 5 dias
13.1.124 PAGO DE ADELANTO 7 dias
1401 qnre
1.3.2.1 PROYECTISTAS 33 dias 14/01
13.2.1.1 PROYECTISTA DE ARQUITECTURA 18 dias 14/01 @z 31/01
13.2.1.1.1 COTIZAR 7 dias 14/01
13.2.1.1.2 ADJUDICAR 3 dias 21/0
13.2.1.1.3 FIRMA DE CONTRATO 5 dias 24/0
13.2.1.14 PAGO DE ADELANTO 3 dias 29
PROYECTISTA DE ESTRUCTURAS 26 dias 21/0
COTIZAR 10 dias
ADJUDICAR 10 dias
FIRMA DE CONTRATO 3 dias
PAGO DE ADELANTO 3dias
13.213 PROYECTISTA DE ESPECIALIDADES 26 dias 21/0
13.2.13.1 COTIZAR 10 dias
13.2.13.2 ADJUDICAR 10 dias
13.2.1.3.3 FIRMA DE CONTRATO 3 dias
13.2.134 PAGO DE ADELANTO 3 dias
13.2.14 PROYECTISTA DE INTERIORISMO 26 dias 21/0
1.3.2.14.1 COTIZAR 10 dias
13.2.14.2 ADJUDICAR 10 dias
13.2.14.3 FIRMA DE CONTRATO 3 dias
13.2.1.44 PAGO DE ADELANTO 3 dias
13.2.15 PROYECTISTA DE ILUMINACION 26 dias 21/01 gzmw 15/02
13.2.1.5.1 COTIZAR 10 dias [
132153 ADJUDICAR 10 dias
13.2.1.5.2 FIRMA DE CONTRATO 3 dias
13.2.1.54 PAGO DE ADELANTO 3 dias
13.2.2 SUPERVISION DE OBRA 24 dias
13221 ELABORACION DE BASES DE CONTRATACION 5 dias
13222 HOMOLOGACION DE PROPUESTAS 5 dias
13223 ADJUDICACION 5 dias
13224 FIRMA DE CONTRATO 5 dias
13.2.3 LICITACION DE OBRA 92 dias
13223331, LICITACION 1 dia
13232 ACEPTACION FORMAL 4 dias
13233 CONSULTAS 10 dias
13234 ABSOLUCION DE CONSULTAS 14 dias
13235 2DA RONDA DE CONSULTAS 10 dias
13.2.3.6 ABSOLUCION DE CONSULTAS 10 dias




13237 ENVIAR PROPUESTA
13238 HOMOLOGACION
1323.9 NEGOCIACION
1.3.2.3.10 ADJUDICACION
13.23.11 FIRMA DE CONTRATO
13.23.12 PAGO DE ADELANTO
1323.13 INICIO DE OBRA
1.3.2.4 CONSULTOR LEED
1324.1 COTIZAR
1.3.2.4.2 ADJUDICAR
13243 FIRMA DE CONTRATO
13244 PAGO DE ADELANTO
CONSTRUCCION 16/10
OBRAS PROVISIONALES / PRELIMINARES

1.4.1.1 CAMPAMENTO DE OBRA

ENTREGA DE TERRENO

LIMPIEZA Y NIVELACION DEL TERRENO

INSTALACION DE CERCAS PERIMETRALES Y SENALIZACI'7 dias

HABILITACION DE AGUA Y DESAGUE TEMPORAL 7 dias

HABILITACION DE SUMINISTRO ELECTRICO TEMPORAL 7 dias

4.1.1. MONTAJE DE MODULOS 5 dias

1.4.2.1 PREPARACION DE SITIO 7 dias
1422 DEMOLICION ESTRUCTURAL 15 dias
1423 ELIMINACION DE ESCOMBROS 7 dias
143 ESTRUCTURA 247 dias
1.4.3.1 MOVIMIENTO DE TIERRAS 14 dias
143.1.1 ACCESOS Y CAMINOS TEMPORALES 7 dias
1.43.1.2 EXCAVACION DE AREAS ESPECIFICAS 10 dias
143.13 TRANSPORTE Y ELIMINACION DE TIERRAS 7 dias
1.4.3.2 CIMENTACION 40 dias
143.2.1 SECTOR 1 10 dias
143.2.2 SECTOR 2 10 dias
14323 SECTOR 3 10 dias
14324 SECTOR 4 10 dias
1433 SOTANOS 125 dias
1433.1 CISTERNA + CUARTO DE BOMBAS 15 dias
14332 SOTANO 7 20 dias
14333 SOTANO 6 15 dias
14334 SOTANO 5 15 dias
14335 SOTANO 4 15 dias
1433.6 SOTANO 3 15 dias
14337 SOTANO 2 15 dias
14338 SOTANO 1 15 dias
1.4.3.4 CASCO DEL EDIFICIO 70 dias
1.434.1 PISO 1 7 dias
1.4.3.4.2 PISO 2 7 dias
14343 PISO 3 7 dias
14344 PISO 4 7 dias
14345 PISO 5 7 dias
1.43.4.6 PISO 6 7 dias
1.43.4.7 PISO 7 7 dias
143438 PISO 8 7 dias
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14349
1.4.3.4.10

14.4.1
14.4.1.1
(144.1.1.1
144
1.4.4
144
1.4.4
(1.4.4.1.1.€
144.1.1.7
144.1.1.8
144.1.1.5
l144.1.1.1
[1.4.4.1.1.1
144.1.1.1
1.4.4.1.1.1
1.44.1.1.1
1.4.4.1.1.1
144.1.1.1
144.1.1.1

[P SR PR Y

144125
[1.4.4.12.1
144.12.1
14.4.12.1
14.4.12.1
1.44.12.1
1.4.4.12.1
144.12.1
144121
14413

144.13.1
[1.44.13.2
144133

NS

~

4.4.13.7
144138
(144.13.
144.13.1
1.4.4.13.1
14.4.13.1

PISO 9
PISO 10
ARQUITECTURA / ACABADOS
ACABADOS HUMEDOS
ALBANILERIA
SOTANO 7
SOTANO 6
SOTANO 5
SOTANO 4
SOTANO 3
SOTANO 2
SOTANO 1
PISO 1
PISO 2
PISO 3
PISO 4
PISO 5
PISO 6
PISO 7
PISO 8
PISO 9
PISO 10
REVOQUES Y ENLUCIDOS
SOTANO 7
SOTANO 6
SOTANO 5
SOTANO 4
SOTANO 3
SOTANO 2
SOTANO 1
PISO 1
PISO 2
PISO 3
PISO 4
PISO 5
PISO 6
PISO 7
PISO 8
PISO 9
PISO 10
REVESTIMIENTOS
SOTANO 7
SOTANO 6
SOTANO 5
SOTANO 4
SOTANO 3
SOTANO 2
SOTANO 1
PISO 1
PISO 2
PISO 3
PISO 4
PISO 5

7 dias
7 dias

111 dias
105 dias
30 dias
30 dias
30 dias
30 dias
30 dias
30 dias
30 dias
9 dias
9 dias
9 dias
9 dias
9 dias
9 dias
9 dias
9 dias
9 dias
9 dias
79 dias
10 dias
10 dias
10 dias
10 dias
10 dias
10 dias
10 dias
4 dias
4 dias
4 dias
4 dias
4 dias
4 dias
4 dias
4 dias
4 dias
4 dias
71 dias
5 dias
5 dias
5 dias
5 dias
5 dias
5 dias
5 dias
2 dias
2 dias
2 dias
2 dias
2 dias
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144.1.3.1
144.1.3.1
144.13.1
144.13.1
144.13.1
1442
1.4.4.2.1
1.442.1.1
1442.1.2
1442.1.2
144.2.14
1442.1.5
1442.1.¢
1442.1.7
1.442.1.8
1.442.1.9
1.442.1.1
1442.1.1
1442.1.1
1442.1.1
1442.1.1
1442.1.1
144.2.1.1
1.442.1.1
1.442.1.1
1442.1.1
14422
144221
144222
14422232
144224
144225
1.442.2.¢
144227
14422¢
144226
144221
144221
144221
144221
144221
144221
144221
144221
144221
144221
14423
144231
144232
144232
144234
1.4423.5
1.44.23.¢

PISO 6
PISO 7
PISO 8
PISO 9
PISO 10

ACABADOS SECOS

DRYWALL Y FALSO CIELO
SOTANO 7
SOTANO 6
SOTANO 5
SOTANO 4
SOTANO 3
SOTANO 2
SOTANO 1
PISO 1
PISO 2
PISO 3
PISO 4
PISO 5
PISO 6
PISO 7
PISO 8
PISO 9
PISO 10
AZOTEA
CUARTO DE MAQUINAS

PINTURA
SOTANO 7
SOTANO 6
SOTANO 5
SOTANO 4
SOTANO 3
SOTANO 2
SOTANO 1
PISO 1
PISO 2
PISO 3
PISO 4
PISO 5
PISO 6
PISO 7
PISO 8
PISO 9
PISO 10
AZOTEA
CUARTO DE MAQUINAS

CRISTALES
SOTANO 7
SOTANO 6
SOTANO 5
SOTANO 4
SOTANO 3
SOTANO 2

2 dias
2 dias
2 dias
2 dias
2 dias
100 dias
96 dias
5 dias
5 dias
5 dias
5 dias
5 dias
5 dias
5 dias
10 dias
10 dias
10 dias
10 dias
10 dias
10 dias
10 dias
10 dias
10 dias
10 dias
10 dias
10 dias
95 dias
2 dias
2 dias
2 dias
2 dias
2 dias
2 dias
2 dias
4 dias
4 dias
4 dias
4 dias
4 dias
4 dias
4 dias
4 dias
4 dias
4 dias
4 dias
4 dias
93 dias
1dia
1dia
1dia

1 dia

1 dia

1 dia
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[1.4.423.7 SOTANO 1 1 dia
144238 PISO 1 2 dias
144235 PISO 2 2 dias
1.4423.1 PISO 3 2 dias
1.4.4.23.1 PISO 4 2 dias
144231 PISO 5 2 dias
14423.1 PISO 6 2 dias
14423.1 PISO 7 2 dias
1.4.4.23.1 PISO 8 2 dias
144231 PISO 9 2 dias
1.4.4.23.1 PISO 10 2 dias
14.423.1 AZOTEA 2 dias
14423, CUARTO DE MAQUINAS 0 dias
14424 PUERTAS Y VENTANAS 86 dias
SOTANO 7 2 dias
SOTANO 6 2 dias
14.42.4.3 SOTANO 5 2 dias
144244 SOTANO 4 2 dias
1.4.4.2.4.5 SOTANO 3 2 dias
1.4.42.4.€ SOTANO 2 2 dias
1.4.424.7 SOTANO 1 2 dias
144248 PISO 1 3 dias
144245 PISO 2 3 dias
1.4.4.24.1 PISO 3 3 dias
1.4424.1 PISO 4 3 dias
144241 PISO 5 3 dias
1.4424.1 PISO 6 3 dias
1.4.42.4.1 PISO 7 3 dias
1.4.424.1 PISO 8 3 dias
144241 PISO 9 3 dias
[14.42.4.1 PISO 10 3 dias
144.24.1 AZOTEA 2 dias
14425 MOBILIARIO FIJO 55 dias
PISO 1 1 dia
PISO 2 1 dia
PISO 3 1 dia
PISO 4 1 dia
PISO 5 1 dia
PISO 6 1 dia
PISO 7 1dia
PISO 8 1 dia
PISO 9 1 dia
PISO 10 1 dia
AZOTEA 1 dia
ESPECIALIDADES 1230 dias 13/10
INSTALACIONES ELECTRICAS 219 dias 13/19
ENTUBADO 210 dias
CABLEADO 150 dias
EQUIPAMIENTO 150 dias
PRUEBAS 6 dias
INSTALACIONES SANITARIAS 210 dias 13/10
ENTUBADO 210 dias
EQUIPAMIENTO 150 dias
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14523
1453

1453.1
14532
14533
1454

1454.1
14542
14543

1.4.6.1

14.6.1.1
14.6.1.2
14.6.1.3
1.4.6.2

14.6.2.1
14622
14623
14.6.24
1.4.6.3

14.63.1
14.63.2
14633
14.634
1.4.6.4

14.64.1
14642
14643
14.6.4.4
1.4.6.5

14.65.1
14.6.52
14653
14654
1.4.6.6

1.4.6.6.1
1.4.6.6.2
1.4.6.6.3
14.6.6.4
1.4.6.7

1.4.6.7.1
1.4.6.7.2
14.6.7.3
14.6.74
1.4.6.8

1.4.68.1

14.6.8.2
14683
14.6.84
1.4.6.9

1.4.6.9.1

PRUEBAS
INSTALACIONES MECANICAS
ENTUBADO
CABLEADO
PRUEBAS
COMUNICACIONES
ENTUBADO

INSPECCION DE COMPONENTES SEGUN FICHA TECNICA
INSTALACION PRUEBAS DE EQUIPOS DE ACUERDO A PLA 20 dias

PRUEBAS DE CALIDAD

INSTALACION DE ASCENSORES
INSPECCION DE COMPONENTES SEGUN FICHA TECNICA
UBICACION DE EQUIPOS DE ACUERDO A PLANO
FIJACION DE EQUIPOS DE ACUERDO PLANO
PRUEBAS DE CALIDAD

INSTALACION MEDIA TENSION Y SUBESTACION
INSPECCION DE COMPONENTES SEGUN FICHA TECNICA
ENTUBADO DE LINEAS PRINCIPALES
CABLEADO DE LINEAS PRINCIPALES
PRUEBAS DE CALIDAD

INSTALACION DE EQUIPAMIENTO HVAC
INSPECCION DE COMPONENTES SEGUN FICHA TECNICA
UBICACION DE EQUIPOS DE ACUERDO A PLANO
FIJACION DE EQUIPOS DE ACUERDO PLANO
PRUEBAS DE CALIDAD

INSTALACION DE TABLEROS ELECTRICOS
INSPECCION DE COMPONENTES SEGUN FICHA TECNICA
UBICACION DE EQUIPOS DE ACUERDO A PLANO
FIJACION DE EQUIPOS DE ACUERDO PLANO
PRUEBAS DE CALIDAD

6 dias
156 dias
80 dias
70 dias
6 dias
210 dias
210 dias
150 dias
6 dias

26 dias

1dia

5 dias
55 dias
10 dias
20 dias
20 dias
5 dias
56 dias
10 dias
20 dias
20 dias
6 dias
52 dias
6 dias
20 dias
20 dias
6 dias
30 dias
5 dias
10 dias
10 dias
S dias

INSTALACION DE EQUIPOS BMS / CONTROLES ACCESOS 25 dias

/CCTV
INSPECCION DE COMPONENTES SEGUN FICHA TECNICA
UBICACION DE EQUIPOS DE ACUERDO A PLANO
FIJACION DE EQUIPOS DE ACUERDO PLANO
PRUEBAS DE CALIDAD
INSTALACION DE BOMBA DE AGUA Y SISTEMA CONTRA
INCENDIO
INSPECCION DE COMPONENTES SEGUN FICHA TECNICA
UBICACION DE EQUIPOS DE ACUERDO A PLANO
FIJACION DE EQUIPOS DE ACUERDO PLANO
PRUEBAS DE CALIDAD
INSTALACION DE GRUPO ELECTROGENO
INSPECCION DE COMPONENTES SEGUN FICHA TECNICA

UBICACION DE EQUIPOS DE ACUERDO A PLANO
FIJACION DE EQUIPOS DE ACUERDO PLANO
PRUEBAS DE CALIDAD

INSTALACION DE PLANTA DE TRATAMIENTO
INSPECCION DE COMPONENTES SEGUN FICHA TECNICA

5 dias
10 dias
5 dias
5 dias
29 dias

3 dias
10 dias
10 dias
6 dias
28 dias
2 dias

10 dias
10 dias
6 dias
35 dias
5 dias

12/03 9/04

¥

12/03

30/07 gy 26/08
30/07 & 31/07

1/08 % 10/08
11/08 ¥y 20/08
21/08 % 26/08
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14.6.9.2
14693
14694
1.4.6.10

1.4.6.10.1
1.4.6.10.2
14.6.103
1.4.6.104
1.4.6.11

14.6.11.1
14.6.11.2
14.6.113
14.6.11.4
1.4.6.12

14.6.12.1

1.4.6.12.2
14.6.123
14.6.124
1.4.6.13

1.4.6.13.1
1.4.6.13.2
14.6.133
14.6.134

UBICACION DE EQUIPOS DE ACUERDO A PLANO 15 dias

FIJACION DE EQUIPOS DE ACUERDO PLANO 10 dias
PRUEBAS DE CALIDAD 5 dias
INSTALACION DE SISTEMA DE ELEVADOR DE 40 dias

DISCAPACITADOS
INSPECCION DE COMPONENTES SEGUN FICHA TECNICA 5 dias
UBICACION DE EQUIPOS DE ACUERDO A PLANO 15 dias
FIJACION DE EQUIPOS DE ACUERDO PLANO 15 dias
PRUEBAS DE CALIDAD 5 dias

INSTALACION DE PUERTA CORTAFUEGO 26 dias
INSPECCION DE COMPONENTES SEGUN FICHA TECNICA 3 dias
UBICACION DE EQUIPOS DE ACUERDO A PLANO 10 dias
FIJACION DE EQUIPOS DE ACUERDO PLANO 10 dias
PRUEBAS DE CALIDAD 3 dias

INSTALACION DE SISTEMA CONTRA INCENDIOS 38 dias

INSPECCION DE COMPONENTES SEGUN FICHA TECNICA 5 dias

UBICACION DE EQUIPOS DE ACUERDO A PLANO 15 dias
FIJACION DE EQUIPOS DE ACUERDO PLANO 15 dias
PRUEBAS DE CALIDAD 3 dias
INSTALACION DE PORTON ENROLLABLE 27 dias
INSPECCION DE COMPONENTES SEGUN FICHA TECNICA 5 dias
UBICACION DE EQUIPOS DE ACUERDO A PLANO 10 dias
FIJACION DE EQUIPOS DE ACUERDO PLANO 10 dias
PRUEBAS DE CALIDAD 2 dias
SUMINISTRO DE SERVICIOS

CONEXION DE MEDIA TENSION 5 dias
CONEXION AGUA Y DESAGUE
PRUEBAS DE OPERATIVIDAD

COMISIONAMIENTO 13 dias
VERIFICACION DE EQUIPOS 3 dias
COMISIONAMIENTO INDIVIDUAL DE CADA EQUIPO 7 dias
INTEGRACION DE TODOS LOS EQUIPOS 3 dias

PUESTA EN MARCHA 10 dias

PUESTA EN FUNCIONAMIENTO DE TODOS LOS SISTEMAS 3 dias

MONITOREO DEL SISTEMA 7 dias
FIN DE LA CONSTRUCCION 0 dias
ENTREGA 11 dias

ENTREGA DE SOTANO

% RECORRIDO CON EL AREA DE OPERACIONES
1512 FIRMA DE ACTA
ENTREGA DE EDIFICIO
1.5.2.1 ENTREGA DE OFICINAS 6 dias
1.5.2.1.1 RECORRIDO CON EL AREA DE OPERACIONES 5 dias
1.5.2.1.2 FIRMA DE ACTA 1dia
1522 ENTREGA DE AREAS COMUNES 4dias
1522.1 RECORRIDO CON EL AREA DE OPERACIONES 3 dias
1.5:2.2.2 FIRMA DE ACTA 1dia
1.5.3.1 REALIZAR DOSSIER DE CALIDAD 5 dias
1532 ENTREGA DE DOSSIER DE CALIDAD 1 dia
1.6 FIN 0 dias
1.7 BUFFER PROYECTO 30 dias

08 @itz | 14/09

17/10 @) 27/]

w28/11
28/11 z7/1z
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ANEXO 2.

SUSTENTO DE PERDIDAS TOTALES PARA CADA RIESGO

Riesgo N°01

Descripcion del sustento

Monto USD- Incluido
IGV

Ingresos diferidos por alquiler de oficinas mensual- Se considera un

retraso maximo de 30 dias $70,401.00
Total $70,401.00
Riesgo N°02

Descripcion del sustento

Monto USD- Incluido
IGV

Costo por retraso de presentacion de expediente en 15 dias

$35,200.50

Total

$35,200.50

Riesgo N°03

Descripcion del sustento

Monto USD- Incluido
IGV

Indemnizacién de un operario $4,800.00
Paralizacién de obra por cinco dias, se asume 1% del costo de la

.y - ] . $385,050.00
demolicion, construccion de sétanos y areas techadas
Total $389,850.00

Riesgo N°04

Descripcion del sustento

Monto USD- Incluido
IGV

Ingresos diferidos por alquiler de oficinas mensual- 30 dias

$70,401.00

Total

$70,401.00

Riesgo N°05

Descripcion del sustento

Monto USD- Incluido
IGV

Demolicién de albafileria $10,000.00
Resanes en general $3,000.00
Instalaciones eléctricas y plomeria $15,000.00
Alineacion o nivelacion de estructuras $5,000.00
Errores en los sistemas de ventilacion y aire acondicionado $10,000.00
Horas extras de personal $7,000.00
Total $50,000.00
Riesgo N°06
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Descripcion del sustento

Monto USD- Incluido
IGV

Contratacion de personal adicional, se asume 05 cuadrillas por 15

$202,500.00
meses
1 operario (USD 45), 1 oficiales (USD 30 c/u) y 01 ayudante (USD
15 c/U) - diario
Total $202,500.00
Riesgo N°07

Descripcion del sustento

Monto USD- Incluido
IGV

Costo del casco estructural

$6,130,000.00

Costo de la estructura de sotanos $1,521,000.00
Demolicién general $50,000.00
Total $7,701,000.00
Riesgo N°08

Descripcion del sustento

Monto USD- Incluido
IGV

Variacion del délar en 0.05 -0.20 en la construccion

$602,103.00

Total

$602,103.00

Riesgo N°09

Descripcion del sustento

Monto USD- Incluido
IGV

Multa al proyecto por ruidos y polvo, segun ordenanza N° 376-MM

seria 0.30 del monto de avance en ese momento (Se asume= USD $450,000.00
1500000)

Retraso de ejecucién de la obra en 07 dias $17,600.25
Total $467,600.25
Riesgo N°10

Descripcion del sustento

Monto USD- Incluido
IGV

Se considera compensacion a peatones - 3 accidentes- hasta 5UIT $20,878.38
Se considera la reparacion de 3 unidades vehiculares pintura'y $12.000.00
planchado AR
Total $32,878.38
Riesgo N°11
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Descripcion del sustento

Monto USD- Incluido
IGV

Retraso en la entrega de obra de 15 dias

$35,200.50

Total

$35,200.50

Riesgo N°12

Descripcion del sustento

Monto USD- Incluido
IGV

Retraso en el desarrollo de actividades en 07 dias

$17,600.25

Total

$17,600.25

Riesgo N°13

Descripcion del sustento

Monto USD- Incluido
IGV

Rotura de sefializacion de obra $3,000.00
Darios a la propiedad privada $50,000.00
Aumento de porcentaje de cuota sindical $153,020.00
Cese de actividades en 07 dias $17,600.25
Total $223,620.25
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ANEXO 3.

GLOSARIO DE TERMINOS

Acta de entrega: Documento formal que indica que un proyecto o un periodo del
proyecto ha sido completado y entregado al cliente, que cumple con los criterios
de aceptacion establecidos y acordados.

CCTV (Closed-Circuit Television): Tambien llamado Circuito Cerrado de
Television el cual opera con la instalacion de un conjunto de camaras de seguridad
que permiten evidenciar desde otra ubicacion (en forma remota), el estado de un
lugar.

Contratos: Es un acuerdo legalmente vinculante entre dos 0 més partes en el que
se instauran derechos y obligaciones especificos que las partes deben cumplir. Los
contratos son fundamentales en diversas areas del derecho y la economia, ya que
proporcionan un marco claro y definido para las transacciones y relaciones
comerciales, personales y laborales.

Construccion: Fase donde se lleva a cabo la edificacion fisica del proyecto.

CPI (indice de desempefio de costos): la eficiencia de costos en un proyecto es
igual al valor ganado dividido por el costo real CPI = EV/AC.

Cronograma: Es una herramienta fundamental en la gestién de proyectos que
ayuda a planificar, organizar y controlar el tiempo y los recursos necesarios para
completar un proyecto de manera 6ptima y dentro de los plazos establecidos.
Curva S: concepto utilizado en gestién de proyectos y gestion de operaciones
para representar la relacion entre el tiempo y el rendimiento o la eficiencia. La
forma de la curva se asemeja a la letra "S", de ahi su nombre.

EDT (Estructura Desglosada del Trabajo): Es una herramienta que
descompone un proyecto en sus partes componentes, facilitando la gestion y
planificacién de este.

EPC (Engineering, Procurement, and Construction): Tipo de contrato
utilizado en proyectos de construccién donde el contratista realiza todas las
actividades de ingenieria, procura y construccion.

EPS: Entidades Prestadoras de Servicios, como, por ejemplo, Sedapal, Luz del
Sur, Enel, etc.
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Green Building Council (USGBC): brinda un marco integral para identificar y
aplicar recursos practicos y mensurables en el disefio, construccion, operacion y
mantenimiento de edificios ecoldgicos.
Homologacion de proveedores: Proceso de verificacion y aprobacion de
proveedores para asegurar que cumplan con los requisitos necesarios.
Hitos: Momentos significativos en el proyecto que representan logros importantes
y controlables.
HVAC (Heating, Ventilation, and Air Conditioning): Sistemas de calefaccion,
ventilacion y aire acondicionado.
INDECI (Instituto Nacional de Defensa Civil): Institucion encargada de la
gestion de riesgos y emergencias en el Per.
Indicadores y Métricas: Herramientas de medicion para evaluar el rendimiento
y progreso del proyecto.
LEED (Leadership in Energy and Environmental Design): Sistema de
calificacion que mide el desempefio ambiental de edificios en términos de
eficiencia energética, seleccion de materiales, calidad del aire interior, uso del
aguay otros relacionados a sostenibilidad.
Licitacion: Procedimiento mediante el cual se solicita a proveedores que
presenten propuestas para la provision de bienes o servicios.
Matriz RACI (Responsable, Aprobador, Consultado e Informado):
Herramienta de gestion que clarifica roles y responsabilidades en un proyecto.
RACI significa Responsable, Aprobador, Consultado e Informado.
OBS (Organization Breakdown Structure): Es una herramienta de gestion de
proyectos que sirve para poder identificar las responsabilidades de cada miembro
del equipo.
Orden de compra: Documento que formaliza una compra y detalla los términos
y condiciones bajo los cuales se realizara la adquisicion.
OT: Oficina técnica
Paquetes de trabajo: Conjunto de tareas especificas derivadas del EDT que
deben ser completadas para lograr un entregable del proyecto.
PMBOK®: Guia de los fundamentos para la direccion de proyectos PMBOK®
PMI®: Project Management Institute PMI®
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Procura: Proceso de adquisicion de bienes y servicios necesarios para el
proyecto.

QA (Quality Assurance): Aseguramiento de la calidad, proceso para garantizar
que el proyecto cumple con los requisitos de calidad establecidos.

Ruta critica: Secuencia de actividades en un proyecto que determina la duracion
minima del proyecto. Cualquier retraso en esta ruta retrasard el proyecto
completo.

RBS (Risk Breakdown Structure): Es una herramienta que brinda una
clasificacion y orden jerarquico de los riesgos del proyecto.

SPI: Medida de eficiencia del cronograma de un proyecto, es igual al valor ganado
dividido por el valor planificado, SPI = EV/PV.

SSOMA: Seguridad y Salud Ocupacional y Medio Ambiente.

Stakeholders: Personas u organizaciones que pueden afectar o ser afectadas por
el proyecto.

Tasa de descuento: Es un concepto clave para entender como se valora el dinero
a través del tiempo y es crucial en la toma de decisiones financieras y de inversion

€n una empresa.
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