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RESUMEN

Ambato, la ciudad mas grande y poblada de la provincia de Tungurahua, es una
de las principales localidades dedicadas al comercio en el Ecuador. La urbe
crece hacia el sur, expandiéndose en barrios como Huachi Grande, Huachi
Chico, EI Belén, Ciudadela Espafa y El Dorado.

El proyecto de negocio para la construccion de un inmueble habitacional en el
barrio Huachi Chico de la ciudad de Ambato, en base a las buenas practicas del
PMBOK® busca aprovechar la necesidad de la ciudad de expandirse y ampliar
su sector urbano. Adicionalmente, los inversionistas disponen de un lote de
terreno familiar que se encuentra improductivo, y con el cual aspiran un

crecimiento econémico.

El documento comprende el andlisis del macro y micro entorno tomando en
cuenta factores que afecten directa e indirectamente a la industria de la
construccion, y el analisis interno de la empresa CP SOLUCIONES CIVILES.

Posteriormente y de acuerdo con las buenas practicas establecidas en la Guia
del PMBOK®, se desarrolla el acta de constitucion del proyecto inmobiliario, y el
plan para la direccion del proyecto incluyendo las areas de conocimiento de
integracion, alcance, cronograma, costos, calidad, recursos, comunicaciones,

riesgos, adquisiciones e interesados.

Finalmente, se realizan los andlisis financiero y econdmico con el fin de definir la

viabilidad del proyecto inmobiliario basandose en indicadores de rentabilidad.



ABSTRACT

Ambato, the largest and most populated city in Tungurahua province, is one of
the main towns in Ecuador which its principal activity is commerce. The city grows
to the south into neighborhoods such as Huachi Grande, Huachi Chico, El Belén,
Ciudadela Espafia and El Dorado.

The business project for the construction of a residential property in Huachi Chico
neighborhood of the city Ambato, based on the good practices defined in the
PMBOK® Guide, seeks to take advantage of the city’s need to expand its urban
sector. In addition, investors have a land lot that is unproductive, and with which

they aspire an economic growth.

The document includes the analysis of macro and microenvironment considering
factors that can affect the construction industry directly or indirectly, and the
internal analysis of the company CP SOLUCIONES CIVILES.

Subsequently, and in accordance with the good practices established in the
PMBOK® Guide, the project charter and the project management plan including
knowledge areas of integration, scope, schedule, costs, quality, resources,

communications, risks, procurement and stakeholders are developed.

Finally, financial and economic analyzes are carried out in order to define the

viability of construction project based on profitability indicators.
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1. INTRODUCCION: DIAGNOSTICO Y DEFINICION DE
OBJETIVOS

1.1. Antecedentes

El proyecto de negocio inmobiliario para la empresa CP SOLUCIONES CIVILES
se encuentra localizado en el denominado nuevo centro de la ciudad de Ambato,
Huachi Chico. El lote en el que se implantara el inmueble es de 220 m? y esta
ubicado en las calles Rio Coca y Av. Jacome Clavijo. En la actualidad, no se
encuentra produciendo réditos econémicos a sus propietarios, razén por la cual
mediante el presente trabajo de titulacion se busca analizar la viabilidad técnica,
econdmicay financiera de un proyecto de construccion que ademas de satisfacer
las necesidades de vivienda de los habitantes con capacidad adquisitiva media
del sector, también sea una oportunidad de negocio para los inversionistas.

En cuanto a la planificacion del proyecto de construccion se pretende aplicar las
buenas practicas del PMBOK® con el propdsito de cumplir con las expectativas
y necesidades de las partes interesadas tomando en cuenta la triple restriccion

de costo, alcance y tiempo.

Los procesos de la direccion de proyectos establecidos en la Guia del PMBOK®
son aplicables a todo tipo de industrias, y sin lugar a duda al sector de la
construccion. En el proyecto de negocio inmobiliario se determinaran los
procesos apropiados para su 6ptimo desarrollo, y se abordaran de manera
adecuada las entradas y salidas de estos.

1.1.1. Andlisis de la industria o sector

La planificacién de un proyecto de construccion requiere un analisis del entorno
gue son todos aquellos factores que pueden afectar directa o indirectamente a
la empresa inmobiliaria. El analisis del macro entorno involucra el estudio de
factores que inciden directamente al negocio como politicos, econdémicos,

tecnologicos, y sociales; mientras que el andlisis del micro entorno se enfoca en



factores que afectan al giro del negocio de forma general como la competencia,

el mercado, los proveedores y cliente, entre otros.

Para el estudio del macro entorno y del micro entorno, se han utilizado los

andlisis PEST y 5 fuerzas competitivas de Porter, respectivamente.
Analisis PEST

La matriz PEST es una herramienta de investigacién del entorno y contexto en
el que las organizaciones operan. A continuacion, se describen los factores que
afectan a la empresa CP SOLUCIONES CIVILES.

Factores Politicos

Factores Econdmicos

P

A

ANALISIS PEST

N

v

Factores Sociales

Factores tecnoldgicos

Figura 1. Matriz PEST.

e Factores Politicos

El nivel de adquisicion de bienes inmuebles depende de factores politicos como
legislacién sobre plusvalia y herencias, estabilidad politica del pais, medidas

gubernamentales, etc.

Siendo el sector de la construccion uno de los principales generadores de
empleo en el pais, el Gobierno Nacional busca implementar medidas que ayuden

a incentivar su crecimiento y desarrollo, como es el caso de la Derogatoria de la



Ley de Plusvalia a inicios del 2019, la cual habia originado una recesion

inmobiliaria de alto impacto econdmico (APIVE, 2020).

Ademas, medidas adicionales del actual Gobierno con el fin de reactivar el sector
de la construccion como el incentivo para la adjudicacion préstamos, posibilitan

el potencial desarrollo del mercado inmobiliario.

Sin embargo, es de suma importancia tomar en cuenta que la inestabilidad del
futuro politico del pais acentuada por las protestas sociales ocurridas el pasado
octubre del 2019, genera un impacto negativo en cuanto a la inversiéon en el
Ecuador debido a la debilitada imagen del Gobierno a nivel mundial. Uno de los
principales riesgos politicos identificados por Profitas para el afio 2020 es el
bloqueo que tiene el Gobierno del mandatario Lenin Moreno para efectuar y
aprobar las politicas publicas y leyes de su administracion (Noboa, 2020).

Pese a lo antes expuesto, cabe mencionar que la demanda o necesidad
habitacional, que es el factor transcendental que promueve el crecimiento del

sector inmobiliario, se encuentra en continuo crecimiento.
e Factores Econdmicos

El desarrollo del sector de la construccién depende en alto grado del estado de
la economia del pais, y representa el 8% del Producto Interno Bruto ecuatoriano
(APIVE, 2020). ElI Banco Mundial pronostica que la economia ecuatoriana
crecera 0.2% en el 2020 (Angulo, 2020). El sector en mencién impacta en varios
otros sectores a lo largo de su cadena de valor, desde obreros hasta proveedores
de materiales para la construccion. Ademas, genera fuentes de empleo directo
a 459,321 ciudadanos y un namero cinco veces mayor de empleo indirecto para

las familias ecuatorianas (APIVE, 2020).

El mercado de la construccion esta estrechamente relacionado a los créditos
bancarios o capacidad de endeudamiento de los potenciales clientes y a la

liquidez del pais.



Debido a la ultima politica del BIESS con respecto a los créditos ofertados para
vivienda, que las tasas de interés hipotecario sean menores potencia el sector
inmobiliario como se ha mostrado en los dltimos seis meses del 2019 en los
cuales el mayor numero de solicitudes fueron para propiedades entre 85,000 y
95,000 délares. A partir de agosto del 2019, los créditos hipotecarios del Banco
del Instituto Ecuatoriano de Seguridad Social abarcan el 100% del avalto del
inmueble, con un plazo maximo de 25 afios y con tasas del 5.99 y 6.99% para
casas de hasta 90,000 y 130,000 délares, respectivamente (Silva, 2019). Esta
medida gubernamental es relevante tomando en cuenta que segun la Encuesta
Nacional de Empleo, Desempleo y Subempleo, las personas afiliadas al seguro
social ecuatoriano al 2018 representaban el 36.8% (APIVE, 2020).

Los créditos hipotecarios en el pais del 2018 en comparacion al 2017
aumentaron en 8.9%. En cambio, en el 2019 Unicamente las reservas de
propiedades de valor entre 70,001 hasta 100,000 délares registraron crecimiento

con respecto al afio anterior (APIVE, 2020).
e Factores Sociales

En cuanto a decisiones inmobiliarias, existen varios factores sociales que
influyen como cambios demogréficos, movilidad social, ciclo de vida familiar,

nivel de ingresos y gastos, caracteristicas de ocupacion, entre otros.

En el Ecuador, el déficit actual de vivienda y la proyeccion de crecimiento de la
poblaciéon son determinantes para establecer la demanda habitacional en una
locacion determinada. Segun el censo realizado en el 2010, el déficit habitacional
es del 52.9% de las viviendas, de las cuales el 33.1% es déficit cualitativo, y el
18.8% cuantitativo que son propiedades en estado fisico irrecuperable.
Adicionalmente, segun la Encuesta Nacional de Ingresos y Gastos llevada a
cabo en el 2012, los jefes de hogar activos en el mercado laboral en areas
urbanas son el 86.4%, e invierten el 8.2% de sus recursos en alojamiento
(APIVE, 2020).



Asi mismo, en el pais, el 34% de la poblacion esta conformada por jovenes entre
21 y 37 afos, quienes son la principal demanda constante de vivienda, lo cual
se evidencia en que, segun Equifax, de los créditos hipotecarios adjudicados en
la actualidad, el 38% son otorgados a personas entre 29 y 39 afios (Del Alcazar
Ponce, 2019).

e Factores Tecnoldgicos

En la actualidad, los interesados en la adquisicion de inmuebles utilizan portales
tecnoldgicos, redes sociales, y plataformas de mensajeria para la busqueda de
informacion acerca de las alternativas que el mercado ofrece. Asi mismo, las
empresas constructoras y corredoras de bienes raices emplean medios digitales

para la realizacion de campafas publicitarias.
5 fuerzas competitivas de Porter

El modelo de las 5 fuerzas competitivas de Porter es un instrumento que permite
a las empresas detallar las oportunidades y amenazas en el mercado en el que
desemperfian sus operaciones. En cuanto al proyecto de negocio inmobiliario, se

tiene:



Amenaza de
nuevos
competidores

Rivalidad Poder de

FUERZAS DE PORTER

de Podejr d_e
negociacion
v de clientes

Figura 2. Cinco fuerzas de Porter.

¢ Amenaza de entrada de nuevos competidores

La amenza de entrada de nuevos competidores es alta debido a que por la
estratégica ubicacion geografica de Ambato en el centro del pais, grandes
empresarios ejecutan proyectos en la ciudad, como por ejemplo, centros
comerciales, hospitales, concesionarios de vehiculos, supermercados, planes
habitacionales, entre otros. La ciudad se encuentra en crecimiento por la vision
de negociantes internos y externos que conocen que ahi convergen los
compradores de Chimborazo, Cotopaxi, Bolivar, Pastaza y otras provincias
amazobnicas. En los ultimos meses, se han ejecutado varios proyectos de
construccion de inversionistas originarios de Guayaquil, Quito, Cuenca y
Ambato, que buscan aprovechar el alto nivel comercial y productivo de la urbe
que concentra el 67% de actividades de la region central del pais (Moreta, 2019).



e Poder de negociacion de los proveedores

El poder de negociacion de los proveedores de materiales para la construccion
del proyecto inmobiliario es bajo debido a que en Ambato existe gran variedad

de materiales y distribuidoras ubicadas a lo largo de toda la ciudad.
e Poder de negociacion de los clientes

El poder de negociacion de los clientes es medio debido a que en Ambato existe
diverisdad de opciones para la adquisicion de bienes inmuebles lo cual se
demuestra en que en el afio 2018 existieron 16 nuevos proyectos de
construcccién, y en el 2019, esta cantidad se incrementé a 20 (Redaccion
Economia, 2019a). Sin embargo, es relevante tomar en cuenta que el proyecto
habitacional de la empresa CP SOLUCIONES CIVILES tiene una localizacién
privilegiada en la zona de crecimiento de la ciudad. Los clientes, hoy en dia,
buscan alternativas de vivienda que estén cerca de varios servicios como locales
comerciales, entidades financieras y unidades educativas. Este factor es
determinante en un 70% para la toma de decisién entre comprar un inmueble o

no (Redaccion Economia, 2019b).
e Amenaza de ingreso de productos sustitutos

La amenza de ingreso de productos sustitutos es baja ya que la industria de la
construccion ofrece opciones de vivienda tradicionales como casas Yy/o
departamentos. Lo importante para la planificacion y ejecucion del presente
proyecto inmobiliario es que cuente con un alto nivel técnico y que garantice la
calidad a los clientes tanto de los estudios como de los materiales de la

construccion utilizados.
¢ Rivalidad entre competidores existentes

La rivalidad entre competidores existentes es media ya que a pesar de la
existencia de multiples proyectos habitacionales en la ciudad, los precios
ofertados por m? son establecidos de acuerdo a la dindmica del mercado

inmobiliario al momento de su ejecucién. Adicionalmente, cada empresa



constructora presenta sus estrategias de marketing y comercializacion para la

venta de los bienes inmuebles.
1.1.2. Factores internos de la empresa

El analisis de los factores internos y externos criticos para el desarrollo del
proyecto de negocio inmobiliario es importante con el objetivo de conocer el
entorno en el que se desenvuelve de la organizacion, y por lo tanto determinar

las fortalezas, debilidades, amenazas y oportunidades.

Tabla 1. Andlisis FODA.

Fortalezas Debilidades

e Aplicacion de fundamentos de - -
e Débil reconocimiento de marca en el

direcciéon o gestion de proyectos. o
g proy mercado objetivo.

e Aplicacion de las buenas préacticas
del PMBOK®.

e Empresa nueva con bajo nivel de

consolidacién en cuanto al

Experiencia previa en disefo .
* =P P y desarrollo integral de proyectos de

construcciones de obras civiles. .,
construccion.

e Equipo humano con competencias _ , .
e Limitados recursos financieros.

de alto nivel que ofrecen servicios de . .
e Limitada cultura organizacional.

calidad. . .
¢ Vulnerabilidad a presiones
e Asesoria en ventas y trato
externas.
personalizado a potenciales
clientes.
Oportunidades Amenazas

e Existencia de competencia con
» Crecimiento econoémico del Ecuador | experiencia y reconocimiento en el

del 0.3% en el segundo trimestre del | mercado objetivo.
2019 (Banco Central del Ecuador,
2019b).

e Posibles cambios en las

necesidades del potencial cliente.




e Existencia de créditos inmobiliarios
otorgados con garantia hipotecaria a
personas naturales para la
adquisiciéon de vivienda terminada
no categorizada en el segmento de
crédito Vivienda de Interés Publico
(Banco Central del Ecuador, 2019c).

e Potencial existencia de demanda
insatisfecha de profesionales vy
estudiantes con necesidad de vivir
en el sur de la ciudad de Ambato.

e Crecimiento de la ciudad hacia el
sector de localizacién del proyecto
inmobiliario: Huachi Chico, debido al

de

publicas y privadas del centro de

desplazamiento entidades

Ambato.

e Tendencia de la vivienda en

Tungurahua del 52.3% para
viviendas propias y totalmente
pagadas (Instituto Nacional de

Estadisticas y Censos, 2010a).

e Potenciales consumidores
dependientes de tasas de interés,
gue para el segmento de crédito
inmobiliario se encuentra en el
11.33% (Banco Central del Ecuador,
2019c).

e Inestabilidad politica en el Ecuador.
El Riesgo Pais va en descenso, sin
embargo, no ha logrado bajar de la
barrera de 1000 puntos.

de

Ambato de 0.21, siendo una de las

e Inflacion anual la ciudad de
ciudades en las que se registro
mayor variacion anual de precios en
porcentaje positivo (Banco Central
del Ecuador, 2019a).

1.1.3. Planteamiento y formulacion del problema o del Plan de Mejora con
el Proyecto

Enunciado del Problema:

El proyecto inmobiliario del presente trabajo de titulacion se encuentra ubicado
en la ciudad de Ambato - Ecuador, y busca satisfacer las necesidades de
vivienda de los usuarios de nivel socio econémico medio que desean vivir en el

sector de Huachi Chico.
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El proyecto de construccion del inmueble busca aprovechar la necesidad de la
ciudad de expandirse y ampliar su sector urbano. Adicionalmente, los
inversionistas disponen de un lote de terreno familiar que se encuentra

improductivo al momento, y con el cual aspiran un crecimiento econémico.

En el informe de proyeccion cantonal total del Instituto Nacional de Estadisticas
y Censos se proyecta un crecimiento poblacional de Ambato del 2.3% para el
afio 2020 con respecto al afio 2018 (Instituto Nacional de Estadisticas y Censos,
2010b). Ademas, en el fasciculo provincial Tungurahua del censo 2010 de
poblacion y vivienda en el Ecuador, se evidencia que la tendencia de la vivienda
en Tungurahua es del 52.3% para viviendas propias y totalmente pagadas, y
existe una preferencia del 74.1% para viviendas tipo casa o villa (Instituto
Nacional de Estadisticas y Censos, 2010a). Asi mismo, en la Encuesta de
Edificaciones 2017 realizada por el indicado instituto, se muestra que los
permisos de construccion en el pais crecieron 13.2% en el 2017 en relacién con
el 2016, y de éstos el 84.9% corresponde a construcciones residenciales, y el
88.4% a nueva construccion (Instituto Nacional de Estadisticas y Censos, 2017).

Ambato es una ciudad que crece hacia el sur, expandiéndose en barrios como
Huachi Grande, Huachi Chico, El Belén, Ciudadela Espafia y El Dorado. Huachi
Chico es un sector de desarrollo urbano e inmobiliario que cuenta con todos los
servicios basicos, y ademas esta rodeado por varias viviendas, cadenas
comerciales importantes, instituciones publicas y privadas, y centros educativos,

lo cual favorece al desarrollo del proyecto en mencion.

Motores econOmicos como concesionarios de carros, centros comerciales,
entidades financieras, empresas estatales y privadas se han desplazado del
centro de la cuidad de Ambato. La ubicacion del nuevo Edificio Municipal, el
Edificio Judicial, la UTA y el Mall de los Andes ha impulsado a la construccion de
grandes conjuntos habitacionales. Por esta razon, el proyecto inmobiliario cubrird
la necesidad de vivienda dirigida a usuarios de poder adquisitivo medio como

son funcionarios publicos, profesores, o comerciantes privados.
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Por lo anteriormente expuesto, se analiza la viabilidad de la ejecucion de un
proyecto de construccion y comercializacion de vivienda en Huachi Chico con el

propadsito de realizar una inversion oportuna frente a un déficit habitacional.
Formulacion del Problema:

a) ¢,Como el plan de negocio contribuira a la implementacion del proyecto

inmobiliario en la ciudad de Ambato?

e (Cual es la informacion de alto nivel del proyecto de construccion en
cuanto a propdésito, requisitos, limites, entregables clave, hitos, recursos,

interesados, roles y responsabilidades?

e ;De gué manera el trabajo comprendido en el presente proyecto

inmobiliario sera ejecutado, monitoreado y controlado y cerrado?

e (;Cual deberia ser el rendimiento de la inversion del proyecto de
construccion habitacional en el barrio Huachi Chico de la ciudad de

Ambato?

e :Son los estandares del PMI® a través del PMBOK® el mecanismo

apropiado para la realizacion del presente plan del proyecto inmobiliario?
1.2. Objetivos

1.2.1. Objetivo general

Planificar un proyecto de negocio para la construccion de un inmueble
habitacional en el barrio Huachi Chico de la ciudad de Ambato, en base a las
buenas practicas del PMBOK®.

1.2.2. Objetivos especificos

a) Analizar las principales caracteristicas e informacion de alto nivel acerca del

proyecto inmobiliario.
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b) Elaborar el plan para la direccion del proyecto habitacional y sus lineas base

subsidiarias.
c¢) Analizar la viabilidad financiera y econdémica del proyecto de inversion.

d) Aplicar los estandares del PMI® a través del PMBOK® como mecanismo para

alcanzar cada objetivo.
1.3. Marco Teodrico y Conceptual

1.3.1. Marco Teérico

El trabajo de titulacion del proyecto de negocio inmobiliario para la empresa CP
SOLUCIONES CIVILES, en la ciudad de Ambato empleara en su desarrollo,

teorias relacionadas a:
e Fundamentos para la direccion de proyectos

Los fundamentos para la direccion de proyectos incluyen los conocimientos
relacionados con la profesion, y abarcan tanto las practicas tradicionales que ya
han sido utilizadas y por ende comprobadas, como las practicas innovadoras

(Project Management Institute, 2017).

La direccion de proyectos tiene suma importancia ya que ayuda a las
organizaciones a desarrollar los mismos eficaz y eficientemente, con el fin de

gue las empresas e instituciones alcancen los beneficios esperados.
e Buenas practicas de la Guia del PMBOK®

Las buenas practicas de la Guia del PMBOK® se definen dentro de esta guia
como consensos en cuanto a la utilizacion de conocimientos, habilidades,
herramientas y técnicas a los procesos relacionados con la gestién de proyectos,
con el fin de incrementar su posibilidad de éxito al generar los resultados

esperados (Project Management Institute, 2017).

En el ciclo de vida de un proyecto se involucran las areas de conocimiento

necesarias dependiendo de su particularidad.
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Gestion de la
Integracién

Gestion del
Alcance

Gestion del
Cronograma

| Gestion de los
Costos

Gestion de la
Calidad

| Gestion de los
Recursos

Gestion de las
Comunicaciones

Areas de Conocimiento

-

| Gestion de los
Riesgos

| Gestion de las
Adquisiciones

Gestion de los
Interesados

Figura 3. Areas de Conocimiento de la Direccion de Proyectos. (Adaptada de Project Management
Institute, 2017)

¢ |nvestigacion de mercado

La investigacion de mercado determina la demanda del mercado e ingresos de
operacion, como los costos e inversiones requeridas (Sapag Chain, Sapag
Chain, & Sapag P., 2014). Dentro de este estudio, se recomienda abarcar los

siguientes puntos:

1) Caracterizacion del consumidor, y demanda del mercado y proyectos,

tanto actuales como proyectados.

2) Caracterizacion de la competencia, y oferta del mercado y proyectos,

tanto actuales como proyectados.

3) Comercializacion del producto o servicio que el proyecto generara como

resultado.
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4) Caracterizacion de los proveedores incluyendo la disponibilidad y precio

de la materia prima, tanto actuales como proyectadas.
5) Caracterizacion del mercado externo.
e Estudio financiero

El estudio financiero define la rentabilidad del proyecto que retorna de la
inversion realizada. La informacion de orden monetaria generada en los otros
estudios del proyecto se sistematiza con el propésito de generar cuadros

analiticos y datos adicionales que permitan la evaluacion integral del mismo.

La evaluacion del proyecto se lleva a cabo en base a la estimacion del flujo de
caja de los costos y beneficios, y tiene como objetivo determinar diferentes
indicadores financieros que definan la conveniencia econémica de su desarrollo
(Sapag Chain et al., 2014).

e Regulaciones municipales

Las regulaciones municipales incluyen los procedimientos y documentos para la
aprobacion de planos, y obtencion de permisos de construccion, de instalacion

de publicidad, de habitabilidad, entre otros.
Marco Conceptual:

e Acta de Constitucion del Proyecto, documento en el cual el patrocinador
otorga autoridad al director del proyecto para la asignacion de recursos de la
organizacion en las actividades de este. Ademas, con este documento se
aprueba formalmente la existencia del proyecto (Project Management
Institute, 2017).

e Plan para la Direccion del Proyecto, documento en el cual se detalla la manera
en la que el proyecto sera ejecutado, monitoreado y controlado (Project

Management Institute, 2017).
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Gestion de la Integracion del Proyecto, abarca procesos y actividades para
unificar, consolidar, e interrelacionar los procesos y actividades de la direccién

del proyecto (Project Management Institute, 2017).

Gestion del Alcance del Proyecto, comprende los procesos necesarios para
determinar cuales actividades se incluyen y cuales no se incluyen en el
proyecto, de acuerdo con las funciones y caracteristicas especificadas, y para

alcanzar su éxito (Project Management Institute, 2017).

Gestion del Cronograma del Proyecto, comprende los procesos necesarios
para lograr que el proyecto finalice a tiempo (Project Management Institute,
2017).

Gestiobn de los Costos del Proyecto, abarca procesos requeridos para
planificar, estimar, presupuestar, financiar y controlar los costos del proyecto
con el proposito de que el mismo se culmine dentro del presupuesto aprobado
(Project Management Institute, 2017).

Tasa Interna de Retorno (TIR), es la tasa de rentabilidad que tendra una
inversion (Sapag Chain et al., 2014).

Valor Actual Neto (VAN), es la diferencia entre los ingresos y egresos
ocasionados por el proyecto traido a moneda presente. Un proyecto puede
aceptarse cuando su VAN es mayor o igual a cero (Sapag Chain et al., 2014).

Demanda Potencial, es el tamafo del posible mercado para un producto o
servicio en un momento especifico, y tiene como propésito conocer el nivel de

ventas del negocio en estudio (Sapag Chain et al., 2014).

Informe de Regulacibn Metropolitana (IRM), que es un documento
correspondiente a un predio el cual contiene la informacion basica en cuanto
a especificaciones obligatorias antes del inicio de un proceso de habilitacion

del suelo o edificacion.
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2. PROCESOS DEL PROYECTO ALINEADO AL
ESTANDAR DEL PMI®- PMBOK®

2.1. Desarrollo del acta de constitucién del proyecto

Tabla 2. Acta de constitucién del proyecto.

ACTA DEL PROYECTO

Fecha Nombre de Proyecto Lider Proyecto

02/03/2020 | Proyecto de Negocio Inmobiliario “Residencia | Belén Pazmifio

Victoria”

Fecha de Inicio del Proyecto Duracién Estimada/Contratada
07/Septiembre/2020 09 meses

Objetivos del Proyecto

Objetivo general:

Construir el proyecto inmobiliario habitacional “Residencia Victoria” en el barrio
Huachi Chico de la ciudad de Ambato, en base a las buenas préacticas del
PMBOK®, con un presupuesto maximo de $265,000.00 USD en un tiempo de

09 meses.

Objetivos especificos:

¢ Planificar, ejecutar, controlar y cerrar el proyecto inmobiliario residencial
en la ciudad de Ambato, en base a las buenas practicas del PMBOK®.

e Obtener planos aprobados de las ingenierias, y permisos de
construccidn necesarios para la ejecucion del proyecto habitacional.

e Ejecutar el proyecto de construccion bajo las normativas legales
vigentes y en cumplimiento de las especificaciones técnicas
establecidas.

e Alcanzar el desempefio de los costos y cronograma planificados para el
proyecto inmobiliario.

e Comercializar el proyecto habitacional de acuerdo a la estrategia

empresarial establecida.
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Identificacién de la Problemética/Oportunidad

El proyecto inmobiliario busca satisfacer las necesidades de vivienda de los
usuarios de nivel socio econdmico medio que desean vivir en el sector de
Huachi Chico.

El proyecto de construccién del inmueble busca aprovechar la necesidad de la
ciudad de expandirse y ampliar su sector urbano. Adicionalmente, los
inversionistas disponen de un lote de terreno familiar que se encuentra
improductivo al momento, y con el cual aspiran un crecimiento econémico.
Ambato es una ciudad que crece hacia el sur, expandiéndose en barrios como
Huachi Grande, Huachi Chico, El Belén, Ciudadela Espafia y El Dorado.
Huachi Chico es un sector de desarrollo urbano e inmobiliario que cuenta con
todos los servicios basicos, y ademas esta rodeado por varias viviendas,
cadenas comerciales importantes, instituciones publicas y privadas, centros
educativos, concesionarios de carros, centros comerciales, entidades
financieras, empresas estatales y privadas, lo cual favorece al desarrollo del
proyecto en mencion.

Por lo anteriormente expuesto, la ejecucion del proyecto de construccién y
comercializacion de vivienda en Huachi Chico tiene el propésito de representar

una inversion oportuna frente a un déficit habitacional.

Justificacion del Proyecto

El proyecto de negocio inmobiliario para la empresa CP SOLUCIONES
CIVILES se encuentra localizado en el denominado nuevo centro de la ciudad
de Ambato, Huachi Chico. El lote en el que se implantara el inmueble es de
220 m? y esta ubicado en las calles Rio Coca y Av. Jacome Clavijo. En la
actualidad, no se encuentra produciendo réditos econémicos a sus
propietarios, razén por la cual, la construccién del proyecto ademés de
satisfacer las necesidades de vivienda de los habitantes con capacidad
adquisitiva media del sector, también representa una oportunidad de negocio
para los inversionistas.

En cuanto a la planificacion, ejecucién, control y cierre del proyecto de

construccion se aplicara las buenas practicas del PMBOK® con el propdsito
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de cumplir con las expectativas y necesidades de las partes interesadas,

tomando en cuenta la triple restriccion de costo, alcance y tiempo.

Necesidad del Negocio

El proyecto se encuentra alineado al objetivo estratégico de la empresa que
es obtener una rentabilidad mayor al 15% sobre la inversion para sus
proyectos de construccion.

La necesidad del proyecto se valida en el analisis FODA realizado en el caso
de negocio, en el que se evidencia que se aprovechara mediante la experecia
profesional y la aplicacion de las buenas practicas del PMBOK®, la potencial
existencia de demanda insatisfecha de vivienda debido al crecimiento de la
ciudad de Ambato, y la existencia de créditos econémicos inmobiliarios.

Entregables del Proyecto

Los principales entregables del proyecto inmobiliario son:
e Plan para la direccion del proyecto
e Informes de célculo y planos de las ingenierias
e Permisos de construccién
e Edificacion “Residencia Victoria”

e Acta de entrega-recepcion legalizada

Identificacién de Grupos de Interés

Los involucrados directos e indirectos se detallan a continuacion:
e Patrocinador o alta direccion de la empresa CP SOLUCIONES CIVILES
e Inversionistas
e Equipo de direccion del proyecto
e Recursos humanos del proyecto
e Proveedores de servicios
e Proveedores de materiales y equipos
e Clientes potenciales
e Comunidad de Huachi Chico

e Municipio de Ambato
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Riesgos Macros

Los riesgos macros identificados en el proyecto de construccion son:

e Recesién econdémica en el pais que produzca un decrecimiento del
sector de la construccion, y una disminucion de las ventas proyectas.

e Cambios en las ordenanzas municipales y/o en las normas de
construccion vigentes.

e Retrasos en las entregas de los estudios de ingenierias y en la
obtencion de permisos para la construccion.

e Cambios en el mercado local que pueden afectar al presupuesto

destinado para la ejecucion del proyecto inmobiliario.

Beneficios Colaterales

Los beneficios colaterales son:
e Generacién de fuentes de empleo directos e indirectos.
e Incremento de plusvalia en el sector de Huachi Chico.

e Dinamismo del sector de la construcciéon en la ciudad de Ambato.

Nivel de Autoridad del Lider del Proyecto

La alta direccion de CP SOLUCIONES CIVILES le otorga al Director del
Proyecto la autoridad para la toma de decisiones con respecto a la
construccion del proyecto inmobiliario habitacional “Residencia Victoria”, de

acuerdo a los siguientes niveles:

Area de Autoridad Nivel de Autoridad
Decisiones de personal Alto

Gestion de presupuesto Alto

Decisiones técnicas Medio

Resolucion de conflictos Alto

Uso de reserva de contingencia Medio

Decision sobre recursos, materiales y equipos Alto
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Supuestos

Los supuestos son:

Disponibilidad del lote de terreno por parte de los inversionistas.
Aprobacion de crédito a CP SOLUCIONES CIVILES para la porcién de
la inversion que requiere apalancamiento.

Aprobacion de permisos de construccion por parte del Municipio de
Ambato.

Inexistencia de cambios en las ordenanzas municipales y normativas
legales vigentes para la construccion.

Aceptacidn e interés del mercado objetivo en la adquisicion del proyecto
‘Residencia Victoria”, y capacidad adquisitiva de dichos clientes

potenciales.

Restricciones

Las restricciones son:

El proyecto “Residencia Victoria” debe ejecutarse en un plazo maximo
de 09 meses.

El proyecto de construccién debe llevarse a cabo con un presupuesto
méaximo de $265,000.00 USD.

El proyecto inmobiliario debe cumplir con todas las caracteristicas

especificadas en el enunciado de su alcance.

Hitos

Los hitos son:

07/septiembre/2020: Inicio del proyecto inmobiliario “Residencia
Victoria”.

27/noviembre/2020: Obtencion de planos de construccion de
ingenierias.

11/diciembre/2020: Obtencion de permisos para la construccion.
14/diciembre/2020: Inicio de la construccion del proyecto.
18/diciembre/2020: Finalizacibn de las obras preliminares de la

estructura.

26/marzo/2021: Finalizacién de la obra civil de la estructura.
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21/mayo/2021: Finalizacion de los acabados de la estructura.

4/junio/2021: Firma de acta de entrega-recepcion legalizada.

Firmas de Responsabilidad

Patrocinador: Firma:

CP SOLUCIONES CIVILES

Lider del Proyecto: Firma:

Belén Pazmifio
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2.2. Analisis de alternativas generales del proyecto

El andlisis de alternativas es una herramienta que permite seleccionar la mejor
opcion para la solucién de la problematica planteada, de acuerdo con los criterios
de evaluacién y con su alineacion al plan estratégico de la empresa CP
SOLUCIONES CIVILES.

El presente proyecto busca generar una oportunidad de inversion en un lote de
terreno familiar que no se encuentra produciendo réditos econdmicos en la
actualidad, ademas de aprovechar la necesidad de la ciudad de expandirse y

ampliar su sector urbano. Por lo cual se plantean las siguientes tres alternativas:

e Alternativa 1: Construccion y comercializacién de un proyecto inmobiliario

habitacional.
e Alternativa 2: Construccion y comercializacién de locales comerciales.
e Alternativa 3: Construccion y comercializacién de oficinas.

Los criterios de evaluacion seleccionados, el peso asignado y la calificacion
respectiva se presentan en la siguiente tabla. La escala de calificacion es del 1
al 5, en donde 1 indica que la alternativa en mencion no cumple con el criterio de
evaluacion, y 5 significa que tiene un cumplimiento total. De esta manera, la
alternativa seleccionada es la que mayor calificacion ponderada presenta, que
segun se indica es la Alternativa 1: Construcciéon y comercializacion de un

proyecto inmobiliario habitacional.



Tabla 3. Andlisis de alternativas.
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CRITERIO

ALTERNATIVA 1

ALTERNATIVA 2

ALTERNATIVA 3

Peso Calificacion Peso Calificacion Peso Calificacion
1. Alineacion con los objetivos
o 20% 5 1.00 20% 4 0.80 20% 5 1.00
estratégicos de la empresa
2. Generacion de valor para el
_ 25% 5 1.25 25% 4 1.00 25% 5 1.25
negocio
3. Preferencia del mercado objetivo
_ 20% 5 1.00 20% 4 0.80 20% 3 0.60
de acuerdo con el sector o barrio
4. Aprovechamiento del area
N y 25% 5 1.25 25% 3 0.75 25% 5 1.25
permitida de construccion en el lote
5. Capacidad y habilidades de la
empresa para llevar a cabo el 10% 5 0.50 10% 5 0.50 10% 5 0.50
proyecto
TOTAL: | 100% 5.00 100% 3.85 100% 4.60
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2.3. Gestion de integracion del proyecto

La gestion de la integracion del proyecto incluye las acciones que permiten
unificar, consolidar e interrelacionar los procesos y actividades de la direccion
del proyecto desde su inicio hasta su finalizacion (Project Management Institute,
2017).

Los siete procesos que conforman la gestion de la integracién del proyecto son:
e Desarrollar el Acta de Constitucion del Proyecto
e Desarrollar el Plan para la Direccion del Proyecto
e Dirigir y Gestionar el Trabajo del Proyecto
e Gestionar el Conocimiento del Proyecto
e Monitorear y Controlar el Trabajo del Proyecto
e Realizar el Control Integrado de Cambios
e Cerrar el Proyecto o Fase
2.3.1. Acta de Constitucién del Proyecto

El proyecto de construccion inicia con el desarrollo y firma del acta de
constitucion, que es el documento con el cual el patrocinador, CP SOLUCIONES
CIVILES, autoriza formalmente la realizacién del proyecto y otorga autoridad al
director. La informacion contenida en el acta de constitucion incluye: nombre de
proyecto, lider del proyecto, fecha de inicio del proyecto, duracién
estimada/contratada, objetivos del proyecto, identificacion de Ia
problematica/oportunidad, justificacion del proyecto, necesidad del negocio,
entregables del proyecto, identificaciébn de grupos de interés, riesgos macros,
beneficios colaterales, nivel de autoridad del lider del proyecto, supuestos,
restricciones, hitos, y firmas de responsabilidad. Las principales herramientas

utilizadas para su desarrollo son: juicio de expertos y recopilacién de datos.
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2.3.2. Plan para la Direccién del Proyecto

El plan para la direccion del proyecto es un documento integral que establece la
base para el trabajo que se llevara a cabo, y su realizacion es progresiva con las
diferentes &reas de conocimiento involucradas. El contenido de este plan para el
proyecto inmobiliario integra los planes de gestidon y lineas base subsidiarias

necesarias como son:
¢ Plan de gestion de alcance
¢ Plan de gestion de cronograma
¢ Plan de gestion de costos
¢ Plan de gestion de calidad
¢ Plan de gestion de recursos
e Plan de gestidon de comunicaciones
e Plan de gestion de riesgos
¢ Plan de gestién de adquisiciones
¢ Plan de involucramiento de interesados

Las lineas base en cuanto al alcance, tiempo y costo se definen como referencia

de comparacion y con el fin de gestionar el desempefio del proyecto habitacional.

Las herramientas empleadas para el desarrollo del plan para la direccion del

proyecto son: juicio de expertos, recopilacion de datos y reuniones.
2.3.3. Dirigir y Gestionar el Trabajo del Proyecto

En el proceso de dirigir y gestionar el trabajo del proyecto se provee la direccion
para desarrollar todas las actividades definidas en el plan para la direccion del
proyecto con el objetivo de alcanzar su éxito. Las herramientas utilizadas en este

proceso son juicio de expertos y reuniones, especialmente.
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Como resultado de llevar a cabo este proceso se obtendran los entregables del
proyecto inmobiliario, los datos de desempefio del trabajo que son recopilados
durante la ejecucion de las actividades para ser posteriormente procesados, Yy
solicitudes de cambio a ser revisadas en las que se incluyen: acciones

preventivas, correctivas, reparacion de defectos o actualizaciones.
2.3.4. Gestionar el Conocimiento del Proyecto

El conocimiento organizacional adquirido previamente por la empresa CP
SOLUCIONES CIVILES se aprovecha en la ejecucién del proyecto habitacional
“Residencia Victoria” con el fin de alcanzar sus objetivos de mejor manera, y
ademas el conocimiento creado en el presente proyecto esta disponible para

futuras operaciones o fases.

Las lecciones aprendidas en el proyecto de construccion se deben documentar
con el proposito de alimentar el repositorio de la empresa para la ejecucion de
futuros proyectos. En el documento se debe especificar: categoria, descripcidon

de la situacién, impacto, recomendaciones y acciones propuestas.
2.3.5. Monitorear y Controlar el Trabajo del Proyecto

El proceso de monitorear y controlar el trabajo tiene como principal objetivo
conocer el estado actual del proyecto y las estimaciones de su estado futuro en
cuanto a cronograma y costos, principalmente. En el proyecto inmobiliario se
requiere hacer seguimiento del avance de las actividades planificadas para su

construccion, y la herramienta utilizada con este fin es el andlisis de datos.

En este proceso se generan informes de desempeiio del trabajo de
responsabilidad del director del proyecto, y se presentan dichos informes en las
reuniones mensuales a los interesados pertinentes. Los indicadores CPIl y SPI
se revisaran de manera periddica, asi como otros correspondientes al avance de
los entregables, para que basados en esta informacion se pueda generar

decisiones, acciones o conciencia.
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2.3.6. Realizar el Control Integrado de Cambios

Las solicitudes de cambio recibidas a lo largo del ciclo de vida del proyecto deben
ser revisadas, y de ser el caso aprobadas, gestionadas y comunicadas
pertinentemente. Para dar resolucion a las solicitudes de cambio recibidas en el
proyecto habitacional se utilizan técnicas como juicio de expertos, analisis de
datos, toma de decisiones y reuniones. Las solicitudes de cambio aprobadas son
responsabilidad ultima del director del proyecto ya que pueden tener un impacto
en las lineas base de alcance, costo y cronograma del proyecto.

Las solicitudes de cambio generadas en el proyecto inmobiliario deben ser
documentadas y formalmente aprobadas, aplazadas o rechazadas. Estas
solicitudes deben presentar informacion como: tipo de cambio, objetivo,
descripcion vy justificacién del cambio, afectacion en el proyecto y prioridad.
Cuando las solicitudes que hayan sido aprobadas se debe actualizar el plan para

la direccion del proyecto y los documentos de este, segun corresponda.
2.3.7. Cerrar el Proyecto o Fase

En este proceso se finalizan todas las actividades relacionadas con el proyecto
inmobiliario “Residencia Victoria”, se archiva la informaciéon y se liberan los
recursos de CP SOLUCIONES CIVILES que se encontraban asignados al

presente proyecto.

El director del proyecto debe revisar que se hayan alcanzado los objetivos
planteados, y que los entregables del proyecto habitacional cuenten con la

aceptacion formal por parte del cliente.

El informe final debe presentarse al patrocinador y partes interesadas para su
aceptacion, y debe contener un resumen de su desempeiio. La informacion para
presentarse es: objetivos de alcance y evidencia de su cumplimiento, objetivos
de calidad y verificacién de su evaluacién, objetivos de costos y costos reales,

objetivos de cronograma y tiempo reales, y resumen de riesgos e incidentes.
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3. DESARROLLO DE LAS AREAS DEL CONOCIMIENTO
ALINEADO AL ESTANDAR DEL PMI®- PMBOK®

3.1. Planificacion de la gestion del alcance, cronogramay costos

3.1.1. Gestién del Alcance

La gestion del alcance garantiza que el proyecto abarque todo el trabajo
necesario para su culminacién exitosa, con las funciones y caracteristicas

requeridas.

Se establecen los entregables del proyecto, y la linea base del alcance en la que
se incluyen el enunciado del alcance, la estructura de desglose de trabajo (EDT)

y el diccionario de la EDT.

Los requisitos de los interesados se recolectan y documentan con el fin de que

el proyecto cumpla con los objetivos del negocio.
A continuacion, se presenta:

e Matriz de recoleccion de requisitos

e Matriz de trazabilidad de requisitos

e Enunciado del alcance

e Estructura de desglose del trabajo EDT

e Diccionario de la EDT
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Matriz de recoleccién de requisitos

Tabla 4. Matriz de recoleccién de requisitos.

MATRIZ DE COLECCION DE LOS REQUISITOS DEL PROYECTO

Fecha Nombre de Proyecto Lider del Proyecto

02/03/2020 Proyecto de Negocio Inmobiliario “Residencia Victoria” Belén Pazmifio

- _ Cumplimiento del Requisito ‘ N -
ID STK Identificacion # Expectativa Requisito Definitivo

Si No Sup. | Parcial | ID Req

L Disefar integralmente el
Conceptualizacion
proyecto de acuerdo
del proyecto dentro
EXO1 X RQ10 | con los recursos
del presupuesto
presupuestados y al

Gerencia CP aprobado _ _
tiempo previsto
STKO1 SOLUCIONES : :
Disefar integralmente el
CIVILES L
Conceptualizacion proyecto de acuerdo
EX02 | del proyecto en el X RQ10 | con los recursos
tiempo previsto presupuestados y al

tiempo previsto
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Cumplimiento de

Construir el proyecto
"Residencia Victoria"

cumpliendo con las

EX03 | especificaciones RQO03 | caracteristicas y
técnicas del proyecto especificaciones
descritas en los planos
aprobados
Obtencion de
EX04 | permisos de
construccion
Reconocimiento de la
EXO05 | marca en el mercado
local
Desarrollo del _
Aplicar las buenas
proyecto de acuerdo o
o practicas del PMBOK®
EX06 | con practicas de RQ02

direcciéon de

proyectos

durante todo el ciclo de

vida del proyecto
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Obtencion de los

Alcanzar el desempefio

EXO01 | costos y utilidades RQO1 | de los costos esperado
esperadas en el proyecto
Ejecutar un plan éptimo
EX02 | Venta del proyecto RQ12 | de comercializacion del
proyecto habitacional
Construir el proyecto
o "Residencia Victoria"
STKO02 Inversionistas _
) . cumpliendo con las
Satisfaccion del o
EX03 ) RQO3 | caracteristicas y
cliente e .
especificaciones
descritas en los planos
aprobados
Disponibilidad del lote
EX04 | de terrenoy
financiamiento
_ Seguimiento _
Equipo de Monitorear de manera
_ - adecuado del .
STKO3 direccion del | EX01 . RQ16 | constante el desempefio
desemperio del
proyecto del proyecto

proyecto
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Interaccion y

Planificar e implementar
actividades que

garanticen un eficaz

EX02 | comunicacion con las RQ17 | .
_ intercambio de
partes interesadas _ y
informacion entre las
partes interesadas
_ o Gestionar los recursos
Disponibilidad de _
necesarios para el
EXO03 | recursos humanos, RQ15
) _ desarrollo del proyecto
materiales y equipos _ o
inmobiliario
o Cumplir con los
Cumplimiento de las
o entregables del
caracteristicas
EX04 N RQO5 | proyecto en base a los
especificadas en el T .
criterios de aceptacion
alcance _
establecidos
Documentar y archivar
B toda la documentacion
Generacion de
EX05 RQ11 | del proyecto hasta su

lecciones aprendidas

entrega y aceptacion

formal
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STKO4

Recursos
humanos del

proyecto

Identificacion y

Gestionar eficazmente

EXO1 | prevencién de RQ14 | los riesgos del proyecto
riesgos laborales de construccion
Desarrollar y administrar
) acuerdos con
Pagos a tiempo y
EX02 o RQO7 | proveedores para la
beneficios de ley N
adquisicion de sus
bienes o servicios
Planificar e implementar
. actividades que
Buena relacion con el _ _
] garanticen un eficaz
EX03 | equipo del proyecto, RQ17 | .
_ _ intercambio de
trabajadores y jefes ) y
informacion entre las
partes interesadas
Capacitacion en
EX04 _
temas necesarios
Estabilidad laboral en
EX05

futuros proyectos
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STKO5

Proveedores

de servicios

Firma de contrato con

Desarrollar y administrar

acuerdos con

EXO01 | toda la informacion RQO7 | proveedores para la
pertinente adquisicion de sus
bienes o servicios
Documentar y archivar
Contar con toda la toda la documentacion
EX02 | informacion previa RQ11 | del proyecto hasta su
necesaria entrega y aceptacion
formal
Desarrollar y administrar
o acuerdos con
Cumplimiento de
EX03 - RQO7 | proveedores para la
condiciones de pago L
adquisicion de sus
bienes o servicios
Contar con las Contar con informacién
especificaciones clara de requisitos y
EX04 RQO4

técnicas del trabajo a

realizarse

especificaciones

técnicas del proyecto
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Interaccion y

Planificar e implementar
actividades que

garanticen un eficaz

EXO5 | comunicacion con el RQ17 | .
' intercambio de
equipo del proyecto _ y
informacion entre las
partes interesadas
Documentar y archivar
Registro de facturas toda la documentacion
EXO1 | en el plazo RQ11 | del proyecto hasta su
establecido entrega y aceptacion
formal
Proveedores » Documentar y archivar
) Generacion de .
STKO06 de materiales ) toda la documentacion
_ retenciones de
y equipos EX02 | RQ11 | del proyecto hasta su
impuestos en el plazo y
_ entrega y aceptacion
establecido
formal
Desarrollar y administrar
EXO03 | Pagos a tiempo RQO7 | acuerdos con

proveedores para la
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adquisicién de sus

bienes o servicios

Ordenes de compra

con todas las

Contar con informacién

clara de requisitos y

EX04 o RQO4 o
especificaciones especificaciones
técnicas necesarias técnicas del proyecto
Utilizacion de
materiales y equipos

EX05 | _ Y equip
disponibles en el
mercado local
Precios de venta Ejecutar un plan optimo

EXO01 | acordes al mercado RQ12 | de comercializacién del
local proyecto habitacional

_ Disefar el componente
Clientes oL _ o _ o

STKO7 , Disefio arquitectonico arquitectonico con

potenciales | EX02 _ _ RQO08 o .
con espacios amplios técnicas a la vanguardia

y espacios amplios

Utilizacion de Emplear materiales de
EXO03 RQ13

materiales de

construccion y




construccion de

calidad
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acabados que cumplan

estandares de calidad

Disefar el componente

arquitectonico con

EX04 | Acabados elegantes RQO08 o _
técnicas a la vanguardia
y espacios amplios
Disefar el componente
Cumplimientos de estructural cumpliendo
EXO05 RQO09 _
normas estructurales normas de sismo-
resistencia
Generacion de
fuentes de empleo
EXO01 _
para trabajadores del
_ sector
Comunidad de : :
STKO08 o Cumplir con normativas
Huachi Chico o
y _ de disefio y ordenanzas
Generacion de ruido o )
EX02 RQO6 | municipales vigentes

bajo a moderado

para construccion en la

ciudad de Ambato
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Baja generacion de

Cumplir con normativas

de disefio y ordenanzas

trafico y - .
EXO03 L RQO6 | municipales vigentes
obstaculizacion en la -
] para construccion en la
via
ciudad de Ambato
Incremento de la
EX04 ]
plusvalia en el sector
Disefio acorde a la
EXO5 | arquitectura en el
sector
Cumplir con normativas
Cumplimiento de de disefio y ordenanzas
EXO1 | ordenanzas RQO6 | municipales vigentes
municipales para construccion en la
Municipio de ciudad de Ambato
STKO09 : :
Ambato Cumplir con normativas
Cumplimiento de de disefio y ordenanzas
EX02 | normas de RQO06 | municipales vigentes

construccion

para construccion en la

ciudad de Ambato
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Recaudacion de

Cumplir con normativas

de disefio y ordenanzas

EX03 | impuestos RQO6 | municipales vigentes
correspondientes para construccion en la
ciudad de Ambato
_ Cumplir con normativas
Tratamiento N
de disefio y ordenanzas
adecuado de o .
EX04 RQO06 | municipales vigentes

desechos de

construccion

para construccion en la

ciudad de Ambato




Matriz de trazabilidad de requisitos

Tabla 5. Matriz de trazabilidad de requisitos.

MATRIZ DE TRAZABILIDAD DE LOS REQUISITOS
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todo el ciclo de vida

del proyecto

proyecto

a las buenas précticas del
PMBOK®

Fecha Lider del Proyecto Nombre del Proyecto
Mar/2020 Belén Pazmifio Proyecto de Negocio Inmobiliario “Residencia Victoria”
Requisito : - Criterio de -
ID - Categoria | Prioridad . Objetivo del Proyecto Entregable EDT
Definitivo Aceptacion
Alcanzar el Alcanzar el desempeiio de .
. Retorno de la 1.1.2 Evaluacion
desemperio de los No _ y los costos y cronograma .
RQO1 ) Alta inversion del N del desempefio
costos esperado en funcional 3 planificados para el _
monto fijado _ o del trabajo
el proyecto proyecto inmobiliario
. Planificar, ejecutar, controlar
Aplicar las buenas
o y y cerrar el proyecto
practicas del Aceptacion del |~ o ) _ _ .
No _ _ inmobiliario residencial en la | 1.1 Direccion del
RQO02 PMBOK® durante ) Alta informe final del |
funcional ciudad de Ambato, en base proyecto
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Construir el
proyecto
"Residencia

Victoria" cumpliendo

Informe

Ejecutar el proyecto de
construccion bajo las

normativas legales vigentes

RQO3 con las Funcional | Muy alta | favorable de o 1.3 Construccion
o _ L y en cumplimiento de las
caracteristicas y fiscalizacion o o
o especificaciones técnicas
especificaciones )
. establecidas
descritas en los
planos aprobados
Contar con Planificar, ejecutar, controlar
informacion clara de Aprobacion y y cerrar el proyecto
o - _ o . . 1.1.1 Plan para la
requisitos y . documentacion | inmobiliario residencial en la . y
RQO04 T Funcional | Muy alta i _ direccion del
especificaciones de la linea base | ciudad de Ambato, en base
o L proyecto
técnicas del del alcance a las buenas précticas del
proyecto PMBOK®
Cumplir con los y Ejecutar el proyecto de
Aceptacion de y ) 1.5.1 Actas de
entregables del ) _ _ construccion bajo las
RQO5 Funcional | Muy alta | informe final del _ _ entrega -
proyecto en base a normativas legales vigentes y
proyecto recepcion

los criterios de

y en cumplimiento de las




aceptacion

establecidos

especificaciones técnicas

establecidas
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Cumplir con

normativas de

Ejecutar el proyecto de

disefio y . construccion bajo las
Obtencion de _ _ _

ordenanzas ) _ normativas legales vigentes 1.2.5 Permisos
RQO06 o Funcional | Muy alta | permisos de o .

municipales . y en cumplimiento de las de construccion

. construccion o o

vigentes para especificaciones técnicas

construccion en la establecidas

ciudad de Ambato

Desarrollar y Planificar, ejecutar, controlar

administrar y cerrar el proyecto

_ o _ _ 1.1.1 Plan para la

acuerdos con ) Acuerdos con inmobiliario residencial en la ) .
RQO7 Funcional Alta ) direccion del

proveedores para la proveedores ciudad de Ambato, en base .

L _ proyecto

adquisicion de sus a las buenas practicas del

bienes o servicios PMBOK®

Disenar el .

Aprobacion de Obtener planos aprobados o

componente ] ] ) o 1.2.1 Disefo

RQO08 Funcional Media | planos de las ingenierias, y

arquitectonico con

técnicas a la

arquitectonicos

permisos de construccion

arquitectonico




vanguardia y

espacios amplios

necesarios para la ejecucion

del proyecto habitacional
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Diseiiar el Obtener planos aprobados
componente Aprobacién de de las ingenierias, y o
_ _ _ _ 1.2.2 Disefio
RQ09 estructural Funcional Media | planos permisos de construccion
. . ) » estructural
cumpliendo normas estructurales necesarios para la ejecucion
de sismo-resistencia del proyecto habitacional
Disenar
_ . Obtener planos aprobados
integralmente el Aprobacion de ) o
) de las ingenierias, y
proyecto de acuerdo . la linea base de _ _ o
RQ10 Funcional Alta permisos de construccion 1.2 Disefio
con los recursos cronogramay _ _ y
necesarios para la ejecucion
presupuestados y al costos o
_ _ del proyecto habitacional
tiempo previsto
Documentar y Planificar, ejecutar, controlar
archivar toda la y cerrar el proyecto
3 Basededatos | . o
documentacion del No , _ inmobiliario residencial en la | 1.1 Direccion del
RQ11 _ Media | actualizada del _
proyecto hasta su funcional ciudad de Ambato, en base proyecto

entrega y

aceptacion formal

proyecto

a las buenas précticas del
PMBOK®
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Ejecutar un plan

Contratos

Comercializar el proyecto

Optimo de compra venta o
o ) _ habitacional de acuerdo con 1.4
RQ12 comercializacion del | Funcional Alta con clientes _ _ o
la estrategia empresarial Comercializacion
proyecto ,
o _ establecida
habitacional Escrituras
_ Ejecutar el proyecto de
Emplear materiales y )
. Informes construccion bajo las
de construccion y . .
. favorables de normativas legales vigentes y
RQ13 acabados que Funcional Alta o 1.3 Construccion
) control de y en cumplimiento de las
cumplan estandares _ - o
_ calidad especificaciones técnicas
de calidad )
establecidas
Planificar, ejecutar, controlar
Gestionar o y cerrar el proyecto
) Solicitudes de i o ) _ _ y
eficazmente los _ _ inmobiliario residencial en la | 1.1 Direccion del
RQ14 ) Funcional Alta cambio )
riesgos del proyecto ciudad de Ambato, en base proyecto
y aprobadas o
de construccion a las buenas précticas del
PMBOK®
Gestionar los Asignaciones y | Planificar, ejecutar, controlar . »
_ ' . 1.1 Direccion del
RQ15 recursos necesarios | Funcional | Muy alta | calendarios de |y cerrar el proyecto

para el desarrollo

recursos

inmobiliario residencial en la

proyecto




del proyecto

inmobiliario

ciudad de Ambato, en base
a las buenas précticas del
PMBOK®
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Monitorear de

manera constante el

Informes de

Planificar, ejecutar, controlar
y cerrar el proyecto

inmobiliario residencial en la

1.1.2 Evaluacion

RQ16 . Funcional | Muy alta | desempefio del ) del desempefio

desempeifio del ciudad de Ambato, en base _

proyecto o del trabajo
proyecto a las buenas précticas del
PMBOK®

Planificar e

implementar Plan y minutas | Planificar, ejecutar, controlar

actividades que de reuniones y cerrar el proyecto

garanticen un eficaz ) inmobiliario residencial en la | 1.1 Direccién del
RQ17 Funcional Alta

intercambio de
informacion entre
las partes

interesadas

Base de
documentos del

proyecto

ciudad de Ambato, en base
a las buenas practicas del
PMBOK®

proyecto
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Enunciado del alcance

Tabla 6. Enunciado del alcance.

ENUNCIADO ALCANCE DEL PROYECTO

Fecha Nombre de Proyecto Lider Proyecto
Proyecto de Negocio Inmobiliario “Residencia .
02/03/2020 o Belén Pazmifio
Victoria”

Objetivo del Proyecto

Objetivo general:

Construir el proyecto inmobiliario habitacional “Residencia Victoria” en el barrio
Huachi Chico de la ciudad de Ambato, en base a las buenas préacticas del
PMBOK®, con un presupuesto maximo de $265,000.00 USD en un tiempo de
09 meses.

Objetivos especificos:

e Planificar, ejecutar, controlar y cerrar el proyecto inmobiliario residencial
en la ciudad de Ambato, en base a las buenas practicas del PMBOK®.

e Obtener planos aprobados de las ingenierias, y permisos de
construccion necesarios para la ejecucion del proyecto habitacional.

e Ejecutar el proyecto de construccion bajo las normativas legales
vigentes y en cumplimiento de las especificaciones técnicas
establecidas.

e Alcanzar el desempefio de los costos y cronograma planificados para el
proyecto inmobiliario.

e Comercializar el proyecto habitacional de acuerdo a la estrategia
empresarial establecida.

Descripcion del Alcance del Proyecto

El proyecto de negocio inmobiliario para la empresa CP SOLUCIONES
CIVILES se encuentra localizado en la ciudad de Ambato, barrio Huachi Chico.
El lote de terreno en el que se implantara el inmueble es de 220 m? y esta

ubicado en las calles Rio Coca y Av. Jacome Clavijo.
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De acuerdo con las regulaciones municipales, se planifica la construccion de
una edificacion para departamentos de 4 pisos con un area de 110m? en cada
planta.
El proyecto habitacional comprende principalmente tres fases:

1. Disefo
Los entregables principales de esta fase son los informes técnicos de disefio
y calculo, y los planos aprobados para construccion con la respectiva firma de
responsabilidad profesional.
El disefio arquitectonico incluye el levantamiento topografico del lote de
terreno, la distribucion de los espacios, altura de cada piso, cantidad de
plantas, relaciones entre cada espacio, los usos, circulacion, caracteristicas y
técnicas de construccién, y cuadro de areas.
El disefio estructural comprende el estudio de suelos, definicion del sistema
constructivo, tipo y resistencia de materiales a utilizarse, definicion de la
geometria de la estructura, y dimension de los elementos que la conforman.
Los disefios eléctricos e hidrosanitarios abarcan el funcionamiento de las
redes de servicio: energia eléctrica, agua potable, drenajes.
El disefio integral del proyecto inmobiliario debe cumplir con normativas de
disefio y ordenanzas municipales vigentes para construccion en la ciudad de
Ambato, lo cual permitira la obtencion de los respectivos permisos de
construccion.

2. Construccién
La construccion del proyecto habitacional “Residencia Victoria” incluye la
ejecucion de obras preliminares para preparacion del lote de terreno, la obra
civil, y finalmente los acabados. La construccion debe desarrollarse con las
especificaciones técnicas y caracteristicas definidas y aprobadas en la etapa
de disefio, lo cual sera controlado con revisiones de calidad y fiscalizacion.

3. Comercializacion
La comercializacidon del proyecto de negocio implica la implementacion del plan
de marketing para dar a conocer al mercado objetivo la disponibilidad y
carécteristicas del bien inmueble y la asesoria en ventas para proveer a los

clientes potenciales informacion detallada y proformas solicitadas.
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En cuanto a la planificaciéon, ejecucion, control y cierre del proyecto de
construccion se aplicard las buenas préacticas del PMBOK® con el proposito
de cumplir con las expectativas y necesidades de las partes interesadas,
tomando en cuenta la triple restriccion de costo, alcance y tiempo.

En el cierre del proyecto se realiza un acta o informe final que requiere la
aceptacion del patrocinador, y en el que se incluye los objetivos de alcance y
evidencia de su cumplimiento, objetivos de calidad y verificacion de su
evaluacion, objetivos de costos y costos reales, objetivos de cronograma y

tiempo reales, y resumen de riesgos e incidentes.

Entregables

Descripcién Criterio(s) de Aceptacion

Aprobacién y documentacion del
Plan para la direccién del proyecto plan para la direccién del

proyecto y sus lineas base

] Aprobacion y firma de
Informes de calculo y planos de las N ]
responsabilidad en memorias de

ingenierias ) o
calculo y planos de disefio
Documento de permisos de

Permisos de construccién construccion con el aval del
Municipio de Ambato

Edificacion “Residencia Victoria” Informe favorable de fiscalizacion
Aceptacion y firma del informe
final del proyecto con la

Acta de entrega-recepcion legalizada respectiva acta de entrega-

recepcion
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Equipo del Proyecto

Patrocinador

—

Director del
Proyecto
Analista de _ Jefe ’ Jefe.de, Ggﬁl‘:{% g?
Proyectos Financiero Ingenieria Ventas
Analista de Analista

Compras Técnico

Analista Residente

Contable de Obra

Exclusiones

Las exclusiones identificadas segun las expectativas de los interesados que

no se cumplirdn en el proyecto inmobiliario, son:

Plan para incremento de reconocimiento de la marca CP SOLUCIONES
CIVILES en el mercado local.

Plan de capacitacion de recursos humanos en temas relacionados con
sus responsabilidades.

Aseguramiento de contratacién exclusiva de recursos humanos que
sean habitantes del sector.

Disefio arquitectonico acorde con las construcciones colindantes al lote

de terreno.

Supuestos

Los supuestos son:

Disponibilidad del lote de terreno por parte de los inversionistas.
Aprobacion de crédito a CP SOLUCIONES CIVILES para la porciéon de
la inversion que requiere apalancamiento.

Aprobacion de permisos de construccion por parte del Municipio de
Ambato.
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Inexistencia de cambios en las ordenanzas municipales y normativas
legales vigentes para la construccion.

Aceptacidn e interés del mercado objetivo en la adquisicion del proyecto
‘Residencia Victoria”, y capacidad adquisitiva de dichos clientes

potenciales.

Restricciones

Las restricciones son:

El proyecto “Residencia Victoria” debe ejecutarse en un plazo maximo
de 09 meses.

El proyecto de construccién debe llevarse a cabo con un presupuesto
maximo de $265,000.00 USD.

El proyecto inmobiliario debe cumplir con todas las caracteristicas

especificadas en el enunciado de su alcance.

Hitos

Los hitos son:

07/septiembre/2020: Inicio del proyecto inmobiliario “Residencia
Victoria”.

27/noviembre/2020: Obtencién de planos de construccion de
ingenierias.

11/diciembre/2020: Obtencion de permisos para la construccion.
14/diciembre/2020: Inicio de la construccion del proyecto.
18/diciembre/2020: Finalizacibn de las obras preliminares de la
estructura.

26/marzo/2021: Finalizacion de la obra civil de la estructura.
21/mayo/2021: Finalizacién de los acabados de la estructura.

4/junio/2021: Firma de acta de entrega-recepcion legalizada.




Estructura de desglose de trabajo EDT

“Residencia Victoria”

1. Proyecto
Inmobiliario

logistica

hidrosanitario

Figura 4. EDT del proyecto inmobiliario.

1.2.5 Permisos

— de

construccion

1.1 Direccion S 1.3 1.4 -
del proyecto 1.2 Disefio Construccion Comercializacién 1.5 Cierre
| |tilPanparala)| | 121 pisefio || | 13.10bras || | 141 L dtﬁ;@g;a;_
proyecto arquitectonico preliminares Marketing Recepcion
1.1.2 Evaluacion o
— del desempeio | 1'2',[2 D{senlo || 132 ?bra —1.4.2 Ventas
del trabajo estructura Civi
| ilaﬁéﬁrggé“é‘é' | | 12.3Disefio ||| 133
cambios eléctrico Acabados
1.1.4 Soporte y 1.2.4 Disefo
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Diccionario de la estructura de desglose de trabajo EDT

Tabla 7. Diccionario de la EDT.

DICCIONARIO EDT ‘

1. Proyecto Inmobiliario “Residencia Victoria”

El plan para la direccidén del proyecto es un documento
1.1.1 Plan para la direccion del integral que establece la base para el trabajo que se
proyecto llevara a cabo, y su realizacion es progresiva con las

diferentes areas de conocimiento involucradas.

En el proyecto inmobiliario se requiere hacer seguimiento
del avance de las actividades planificadas para su

_ _ construccion, con el objetivo conocer el estado actual y las
1.1 Direccion del . .
estimaciones de su estado futuro en cuanto a cronograma
proyecto o
- . y costos, principalmente.
1.1.2 Evaluacion del desempefio del _
bai En este proceso se generan informes de desempefio del
trabajo
trabajo de responsabilidad del director del proyecto, y se

presentan dichos informes en las reuniones mensuales a
los interesados pertinentes. Los indicadores CPl y SPI se
revisardn de manera periddica, asi como otros

correspondientes al avance de los entregables, para que
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basados en esta informacion se pueda generar

decisiones, acciones o conciencia.

1.1.3 Control integrado de cambios

Las solicitudes de cambio generadas en el proyecto
inmobiliario deben ser documentadas y formalmente
aprobadas, aplazadas o rechazadas. Estas solicitudes
deben presentar informacion como: tipo de cambio,
objetivo, descripcion y justificacion del cambio, afectacién
en el proyecto y prioridad. Cuando las solicitudes que
hayan sido aprobadas se debe actualizar el plan para la
direccion del proyecto y los documentos de este, segun

corresponda.

1.1.4 Soporte y logistica

Gestion integral de los procesos logisticos a lo largo del
ciclo de vida del proyecto para mejorar la productividad,
eficacia y eficiencia de las actividades. Incluye la
planificacion, identificacion y obtencion de los recursos

necesarios para la operacion del proyecto inmobiliario.

1.2 Disefio

1.2.1 Disefio arquitectonico

El disefio arquitectonico incluye los planos del
levantamiento topogréfico del lote de terreno, planos

arquitectonicos con la distribucion de los espacios, altura
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de cada piso, cantidad de plantas, usos, circulacion,

caracteristicas constructivas, y cuadro de &reas.

1.2.2 Disefio estructural

El disefio estructural comprende el estudio de suelos, y
los planos estructurales en los que se especifique el
sistema constructivo, tipo, resistencia y planilla de
materiales a utilizarse, definicion de la geometria de la
estructura, y dimension de los elementos que la

conforman.

1.2.3 Diserio eléctrico

El disefio eléctrico contiene los planos de las instalaciones
eléctricas interiores para uso residencial, garantizando la
seguridad de las personas y sus propiedades. Se
desarrolla en base a los planos arquitecténicos y a las

caracteristicas fisicas del bien inmueble.

1.2.4 Diseio hidrosanitario

El disefio hidrosanitario abarca los planos en los que se
indique el recorrido, materiales y dimensiones del sistema
de agua potable y alcantarillado del proyecto inmobiliario
“‘Residencia Victoria”, garantizando la comodidad y salud
de quienes lo habitaran.

1.2.5 Permisos de construccion

Licencia para la construccion del proyecto inmobiliario,

otorgada por la autoridad municipal.
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1.3 Construccién

1.3.1 Obras preliminares

Las obras preliminares son aquellas actividades
necesarias para iniciar la construccion de la estructura, e
incluyen: limpieza y desbroce del lote de terreno,

replanteo, nivelacion, y movimiento de tierras.

1.3.2 Obra civil

Construccibn de la edificacion comprendida en:
cimentacion, superestructura, instalaciones
hidrosanitarias, instalaciones eléctricas, mamposteria y

enlucidos.

1.3.3 Acabados

Colocacion de revestimientos o recubrimientos exteriores
e interiores sobre la obra gris que tienen una funcién
estética. Incluyen: revestimientos, pintura, ventanas y

aluminio, pisos, y muebles.

1.4 Comercializacion

1.4.1 Marketing

Implementacién de las estrategias de marketing o
acciones especificas para promocionar el proyecto
inmobiliario “Residencia Victoria”, y llegar al mercado

objetivo.

1.4.2 Ventas

Asesoria de ventas a los clientes potenciales
ofreciéndoles una experiencia personalizada vy

brindandoles con facilidad soporte para la compra del
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proyecto habitacional con toda la informacion de sus

caracteristicas y precios.

1.5 Cierre

1.5.1 Acta de Entrega — Recepcion

Revisibn de que se hayan alcanzado los objetivos
planteados, y que los entregables del proyecto
habitacional cuenten con la aceptacién formal por parte
del cliente.

El informe final debe tener aceptacion del patrocinador y
partes interesadas, y contener un resumen de su
desempefio. La informaciébn para presentarse es:
objetivos de alcance y evidencia de su cumplimiento,
objetivos de calidad y verificacion de su evaluacion,
objetivos de costos y costos reales, objetivos de
cronograma y tiempo reales, y resumen de riesgos e

incidentes.
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3.1.2. Gestién del Cronograma

Plan de gestién del cronograma

Tabla 8. Plan de gestion del cronograma.

PLAN DE GESTION DEL CRONOGRAMA

Fecha Nombre de Proyecto Lider Proyecto
Proyecto de Negocio Inmobiliario “Residencia )
02/03/2020 o Belén Pazmifio
Victoria”

Metodologia de Gestion Cronograma

La programacién del proyecto inmobiliario presenta el plan para la entrega de
los resultados definidos en el alcance. El método de planificacién seleccionado
es el de la ruta critica. La ruta critica esta conformada por las actividades que
forman parte del camino mas largo en el proyecto, por lo que establecen su
menor duracidén posible. Ademas, con este método se determina el nivel de

holgura total de los caminos de la red de programacion.

Nivel de Exactitud

Unidad de Medida Umbral de Control

Rango aceptable para
estimar la duracioén de las

actividades: 90%

Desviacion permitida
Dias para la toma de

decisiones: +- 10%

Estrutura de Rastreabilidad

La identificacion de las actividades se realiza

L mediante el juicio de expertos y la
Identificacion de las L o
o descomposicion, la cual establece las actividades
Actividades ) ) »
de cada paquete de trabajo para su estimacion,
programacion, ejecucioén y monitoreo.
La identificacion de las relaciones entre las
actividades del proyecto se realiza mediante el
Secuencia de las | método de diagramacion por precedencia (PDM)
Actividades y la determinacion de las dependencias.

Las relaciones légicas que se incluyen entre

actividades predecesoras y sucesores son: Fin-
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Inicio (FS), Fin-Fin (F-F), Inicio-Inicio (SS), e
Inicio-Fin (SF).

Estimacién del Esfuerzo

y Duracién

La estimacion de la duracion de las actividades
permite establecer el tiempo necesario para la
ejecucion de cada una de éstas, para lo cual se
debe estimar los recursos requeridos. Se utiliza el

juicio de expertos y la estimacion paramétrica.

Monitoreo y Control

El control y monitoreo del cronograma se realiza
de manera mensual por parte del equipo del
proyecto y su director, con el fin de mantener la
informacion actualizada y gestionar los cambios a

su linea base.




Definicién de las actividades

Tabla 9. Actividades del proyecto.

ACTIVIDADES

ID y Descripcién de

59

inmobiliario

ID EDT ID EDT - Responsable
Actividad
1.1.1.1 Elaborar el plan|
1.1.1 Plan y ) Director de
de gestion de las areas
para la o proyecto
_ y de conocimiento
direccion del __ _ :
1.1.1.2 Definir las lineas | Director de
proyecto
base del proyecto proyecto
1.1.21 Elaborar |
_ _ | Director de
informes de desempefio
, proyecto
1.1.2 del trabajo
Evaluacion del | 1.1.2.2 Analizar el estado
desempenio actual y proyeccion de |
_ Director de
del trabajo estado futuro del
. - proyecto
1.1 Direccion del proyecto para la toma de
proyecto decisiones
1.1.3.1 Aprobar, aplazar|
o Director de
o rechazar las solicitudes
. proyecto
1.1.3 Control de cambio
integrado de 1.1.3.2 Actualizar el plan
cambios para la direccion del | Director de
proyecto y sus | proyecto
documentos
1.1.41 Coordinar la
1.1.4 Soporte | logistica para la | Director de
y logistica operacion del proyecto | proyecto
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1.2.1.1 Realizar el
_ Jefe de
levantamiento ) o
_ - ingenieria
1.2.1 Diseiio topografico
arquitectonico |1.2.1.2 Realizar los
. | Jefede
planos de disefio | o
o ingenieria
arquitectonico
1.2.2.1 Realizar el | Jefe de
estudio de suelos ingenieria
1.2.2 Diseio 1.2.2.2 Realizar los
estructural planos de disefo | Jefe de
estructural e informe de | ingenieria
_ calculo
1.2 Disefio :
1.2.3.1 Realizar los
1.2.3 Disefio planos de disefo | Jefe de
eléctrico eléctrico e informe de |ingenieria
calculo
1.2.4.1 Realizar los
1.2.4 Disefio planos de disefo | Jefe de
hidrosanitario | hidrosanitario e informe | ingenieria
de calculo
_ 1.25.1 Tramitar los
1.2.5 Permisos _
g permisos de | Jefe de
e
» construccion  en el | ingenieria
construccion o
Municipio de Ambato
13.11 Limpiar y
Jefe de
desbrozar del lote de | o
1.3.1 Obras Ingenieria
o terreno
preliminares : :
y 1.3.1.2 Nivelar y realizar | Jefe de
1.3 Construccion o _ ) o
el movimiento de tierras | ingenieria
1.3.2.1 Realizar la
o _ . Jefe de
1.3.2 Obra civil | estructura (cimentaciony | o
ingenieria

superestructura)
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1.3.2.2 Ejecutar la
o Jefe de
albaniileria de la | o
ingenieria
estructura
1.3.2.3 Realizar las
_ ) Jefe de
instalaciones ) o
_ o ingenieria
hidrosanitarias
1.3.2.4 Realizar las | Jefe de
instalaciones eléctricas | ingenieria
1.33.1 Colocar el
revestimiento de | Jefe de
paredes interiores Yy | ingenieria
exteriores
1.3.3 1.3.3.2 Instalar ventanas | Jefe de
Acabados y aluminio ingenieria
1.3.3.3 Instalar pisos Jefe de
ingenieria
1.3.3.4 Instalar muebles | Jefe de
y puertas ingenieria
141 1.4.1.1 Implementar las | Analista de
o estrategias de marketing | Marketing y
Marketing
1.4 Ventas
Comercializacion 1.4.2.1 Dar asesoria y | Analista de
1.4.2 Ventas proformas a los clientes | Marketing y
potenciales Ventas
1.5.1.1 Acordar con el
1.5.1 Actade | _ .
_ informe final del proyecto | Director de
1.5 Cierre Entrega - )
- y firmar el acta de | proyecto
Recepcion

entrega - recepcion
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Estimacion de la duracién de las actividades

Tabla 10. Duracion de las actividades.

DURACION DE ACTIVIDADES

- Duracion
No. | ID ETD Descripcion : Predecesora
(dias)

Proyecto Inmobiliario
1 1 195
“Residencia Victoria”

2 |11 Direccion del proyecto 185

Plan para la direccion
3 (111 20
del proyecto

Elaborar el plan de
4 |1.1.1.1 | gestidon de las areas de 10

conocimiento

Definir las lineas base
5 |11.1.2 10 4
del proyecto

Evaluacion del
6 |1.1.2 _ 165
desempefio del trabajo

Elaborar informes de
7 1121 _ 165 5
desempenio del trabajo

Analizar el estado actual
8 |1.1.2.2 |y proyeccion de estado futuro 165 5

del proyecto

Control integrado de
9 |1.13 _ 165
cambios

Aprobar, aplazar o
10 | 1.1.3.1 | rechazar las solicitudes de 165 5

cambio

Actualizar el plan para la
11 | 1.1.3.2 | direccion del proyecto y sus 165 5

documentos
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12 |1.14 Soporte y logistica 165
Coordinar la logistica
13 | 1.1.4.1 | para la operacion del proyecto 165 5
inmobiliario
14 | 1.2 Disefio 50
15 [ 1.21 Disefio arquitectonico 20
Realizar el
16 |1.2.1.1 _ o 5 5
levantamiento topografico
Realizar los planos de
17 [1.2.1.2 . ' o 15 16
disefio arquitectonico
18 [1.2.2 Disefio estructural 20
Realizar el estudio de
19 (1221 5 17
suelos
Realizar los planos de
20 | 1.2.2.2 | disefo estructural e informe 15 19
de célculo
21 [1.23 Disefno eléctrico 5
Realizar los planos de
22 | 1.2.3.1 | disefo eléctrico e informe de 5 17
calculo
23 | 1.24 Disefio hidrosanitario 5
Realizar los planos de
24 |1.2.4.1 | disefo hidrosanitario e 5 17
informe de célculo
Permisos de
25 |1.25 _ 10
construcciéon
Tramitar los permisos de
26 | 1.2.5.1 | construccion en el Municipio 10 20,22,24

de Ambato
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27 | 1.3 Construccioén 115
28 |1.3.1 Obras preliminares 5
Limpiar y desbrozar del
29 1311 2 26
lote de terreno
Nivelar y realizar el
30 [1.3.1.2 o _ 3 29
movimiento de tierras
31 [1.3.2 Obra civil 70
Realizar la estructura
32 |1.3.2.1 | (cimentaciény 45 30
superestructura)
Ejecutar la albafiileria de
33 [1.3.2.2 20 32
la estructura
Realizar las
34 1323 20 32
instalaciones hidrosanitarias
Realizar las
35 [1.3.24 | _ _ 20 32
instalaciones eléctricas
36 |1.3.3 Acabados 40
Colocar el revestimiento
37 |1.3.3.1 | de paredes interiores y 10 35,33,34
exteriores
Instalar ventanas y
38 [1.3.3.2 o 20 37
aluminio
39 |1.3.33 Instalar pisos 20 37
Instalar muebles y
40 |1.3.34 20 37
puertas
41 | 1.4 Comercializaciéon 115
42 |14.1 Marketing 115
Implementar las
43 1411 115 26

estrategias de marketing
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44 11.4.2 Ventas 115
Dar asesoria 'y
45 |1.4.2.1 | proformas a los clientes 115 26
potenciales
46 | 1.5 Cierre 10
Acta de Entrega -
47 |15.1 » 10
Recepcion
Acordar con el informe
. _ 38,39,40,43,7
48 | 1.5.1.1 | final del proyecto y firmar el 10
,8,10,11,13

acta de entrega - recepcion




Cronograma del proyecto

Direccién del proyecto
2020-09-07 - 2021-05-21

oo | ZI TV | IO | <ran | 35 | <1 A AL | 21 Ay ] "2‘\ Jun
Start | WP Finish
2020-09-07 del B et 2021-06-04
nrovartn
2020-09-07 - 2... 2020-10-05 - 2021-05-21
Control integrado de cambios
2020-10-05 - 2021-05-21
Soporte y logistica
2020-10-05 - 2021-05-21
Disefio
2020-10-05 - 2020-12-11
| 2qoe | 20 av | 20DeC |'21 Jan I‘?' Feb 1'21 Mar |‘21 Apr |’21 May 1'21 Jun
Start Diseno Disefio erm Finish
2020-09-07 arquitecténico P s 2021-06-04
2020-10-05 - 2... 2020-11-02 - 2... 202..
L
i
<
2
L
i
2
Construccién
2020-12-14 - 2021-05-21
I‘ZD Oct "20 Nov 1'20 Dec [ | <ran I i34 | <1 | ST |2y ] "2‘\ Jun
Start E ) Finish
2020-09-07 I Acabados 2021-06-04
2 2020-12-21 - 2021-03-26 2021-03-29 - 2021-05-21
Comercializacién
2020-12-14 - 2021-05-21
I‘ZD Oct "20 Nov 1'20 Dec [ TTam | eIy | <1 mar | 2R | Z Ay ] L'Z‘\ Jun
Start Finish
2020-09-07 Marketing 2021-06-04
2020-12-14 - 2021-05-21
Ventas
2020-12-14 - 2021-05-21
Cierre
2021-05-24 - 2021-06-04
I‘ZJ Oct 1-20 Nov 1.20 Dec I'Zl Jan I'Z' Feb 1'21 Mar |'21 Apr I'ZT May I_'?' Jun
Start AT | Finish
2020-09-07 de 2021-06-04
Ent
202...

Figura 5. Escala de tiempo del proyecto.
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Proyecto inmobiliario
sep 7 - Jun 4

Inicio del proyecto

inmobiliario
“Residencia
Victoria”
Sep 7,2020

Figura 6. Hitos del proyecto.

Obtencion de
planos de
" construccion
 de ingenierias
Nov 27, 2020

Obtencidn de permisos para
) la construccién
Dec 11, 2020

Inicio de la

construccién
) del proyecto

Dec 14, 2020

Finalizacion de las obras
preliminares de la

’ estructura
Dec 18, 2020

2021

Mar 26, 2021
Finalizacion de la obra
civil de la estructura

“Residencia Victoria”

Finalizacién de los
acabados de la

) estructura

May 21, 2021

2021

Jun 4, 2021
Firma de actas de
entrega-recepcion
legalizadas



o |wes Mombre de tarea Duration

Start Finish Prececassors ‘ 2020 e 4 2021 0tr 1 20210112
Aug Sep Ot Now Dec Jan Feb Mar Apr
1T Proyecto Inmobiliario “Residenca Victoria” 195days  Mon 20-09-07  Fri21-06-04
Direx cién del proyecto 185days  Mon 20-09-07 Fri21-05-21
3 {141 Plan para la direccidn del proyecto 20 days Mon 20-09-07  Fri 20-10-02 | p—]
[4 1111 Elaborar e plan de gestin de las dreas de canacmierto 10 days Mon 20-09-07  Fri 20-09-18
5 iz Detnir las lineas bass del proyecto 10 days Mon2009-21 Frian-10-02 4 -J_
6 112 Evaluacidn del desempeiio del trabajo 165 days Mon 20-10-05  Fri21-05-21
7 o11aa Elsborarintormes e desem pefio el e 165days  Mon20<10-05  Fri2105-21 5
8 |1.1.22 Analizar el estado actual ¥ proyeccion de estado futuro del proyecta 185 days Mon 20-10-05  Fri 21-05-21 5
9 113 Control integrado de cambios 165days  Mon 20-10-05 Fri21-05-21
0 (1.1.3.1 Aprobar, aplazar o rechazar las solidtude sde cambio 165 days Mon 20-10-05  Fri 21-05-21 5
M (1.1.3.2 Actuslizar el plan para la direccion del proyecto v sus do cum entos 185 days Mon 20-10-05  Fri 21-05-21 5
12 |14 Soportey logistica 165days  Mon 20-10-05 Fri21-05-21
13 (1141 Coordinar la logistica para la operacion del proyecto inmobiliario 165 days Mon 20-10-05  Fri 21-05-21 5
Wz Disciio 50 days Mon 20-10-05  Fri20-12-11 e |
15 |12 Disefio arquitecténico 20 days Mon 20-10-05  Fri 20-10-30 —
W 1211 Realizarel levartamicnto topo gréfico 5 tays Mon 20-10-D5  Fri2p-10-09 5 3
17 1242 Reslizar|os pkinos de o sefio arquitecténico 15 days Mon 20-10-12  Fri 20-10-30 16
1 |122 Disefto estructural 20 days Mon 20-11-02  Fri 20-11-27 | ]
9 1221 Realizarel estudiode suclos 5 tays Mon 20-11-02  Fri20-11-06 17 3
20 1222 Realizarlos phkinos de o sefio estructural & infom & de célculo 15 days Mon 20-11-08  Fri 20-11-27 18
21 123 Disefto eléctrico 5 days Mon 20-11-02  Fri 20-11-06 ol
2 [1.23a Realizar|os planos de disefio eléctrico e informe de célculo 5 days Mon 20-11-02  Fri 20-11-06 17 A
5 |1.24 Disefio hidrosanitario 5 days Mon 20-11-02  Fri 20-11-06 M
24 [1.2.481 Realizar|os planos de disefio hidrosanitario e inform e de célculo 5days Mon 20-11-02  Fri 20-11-06 17 Y
5 [125 Permisos de construccion 10 days Mon 20-11-30  Fri20-12-11 (|
26 1251 Tramitar los pem isos de construccién en el Municpio de Ambsto 10 days Mon 2041.30  Fri 20-12-11 20,22,24 ) —
27 |13 Construccitn 115days  Mon 20-12-14  Fri21-05-21
23 |1.3.1 ©Obras preliminares 5days Mon 20-12-14  Fri20-12-18 (]
29 1311 Limpiar y desorazar del Icte de terren 2 days Mon 20-12-14  Tue 20-12-15 26 )
0 1312 Nivelar v re alizar el movimiento de tiemas 3 days Wed2012-16  Fri 20-12-18 29
31 |1.3.2 ©Obra civil 70 days Mon 20-12-21  Fri21-03-26 1
2 1321 Realizar s estructura (cimentacidn y s perestructura) 45 days Mon 20-42-21  Fri21-02-13 30 h_,
33 1322 Ejooutarla albafileria dela ostructura 20 days Mon2102-22 Fri21-03-19 32
34 [1.3.23 Realizar|as instalaciones hidrosanitatias 20 days Meon 21-02-22  Fri 21-03-19 32
35 1324 Realizarlas instaleciones s ricas 20 days Mon 21.03-01  Fri21-03-26 32
3 [1.33 Acabados 40 days Mon 21-03-29  Fri21-05-21 —
37 13341 Colocar el revestimiento de paredes interiores y exteriores 10 days Mon 2103-23  Fri 21-04-08 35,3334 b
3 13332 Instalar vertanss y alumino 20 days Mon 21.04-12  Fri21-05-07 37
39 [1333 Instalar pisos 20 days Mon 21-04-12  Fri 21-05-07 37
4 [13.3.4 Instaler muebles y puertas 20 days Mon 21.04-26  Fri21-05-21 37
41 |14 115days  Mon 20-12-14  Fri21-05-21
2 |41 Marketing 115days  Mon20-12-14  Fri21-05-21
43 1411 Implemertarlas estrategias de marketing 11Sdays  Mon2013-14 Fri21-05-21 26
a4 142 Ventas 115days  Mon 20-12-14  Fri21-05-21
a5 [1.4.21 Daraseseria y proformas 4 |0 dientes potenciales 115 days Mon 2012-14  Fri 21-05-21 26
4 |15 Ciere 10 days Mon 21-05-24  Fri 21-06.04 —
47 |154 Acta de Entrega - Recepcion 10 days Mon 21-05-24  Fri 21-06-04 —
43 |1.5.1.1 Acordar con elinforme fnal del proyecto y firmar ¢l acta de entregs - recepcion 10 days Meon 21-05-24  Fri 21-06-04 38,30,40,43,7,8,10,1; _

Figura 7. Cronograma del proyecto.
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3.1.3. Gestion de Costos

Plan de gestién de los costos

Tabla 11. Plan de gestion de costos.

PLAN DE GESTION DEL COSTO

Fecha Nombre de Proyecto Lider del Proyecto

Proyecto de Negocio Inmobiliario _
02/03/2020 Belén Pazmifio
“‘Residencia Victoria”

Descripcion del Proceso de Gestion de Costos

En el proceso de gestion de costos del proyecto se determinan los costos de
los recursos tanto humanos como fisicos necesarios para llevar a cabo cada
actividad de los diferentes paquetes de trabajo.

Es importante establecer un marco de referencia de cédmo se gestionan los

costos a lo largo del ciclo de vida del proyecto habitacional.

Nivel de Exactitud

El rango aceptable para estimar los costos de las actividades es del 90%.

Unidad de Medida

El tipo de moneda utilizada en el proyecto son dolares americanos.

Umbrales de Control

En el monitoreo del desempefio de los costos, la desviacion permitida con

respecto a la linea base para la toma de decisiones es de +- 10%.

Medicién del Rendimiento

La medicion del desempefio de los costos se realiza mediante el andlisis de
valor ganado.
La variacion del costo (CV) es el monto de déficit o superavit presupuestario a
la fecha de corte.

CV =EV —AC
El indice del desempefio de costo (CPI) es la medida de la eficiencia del costo
en cuanto al trabajo completado.

CPI = EV/AC
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En las férmulas presentadas, EV es el valor ganado, es decir, el presupuesto
del trabajo realizado hasta la fecha, y AC es el costo real incurrido por el
trabajo.

Estimacién de los Costos

Los recursos monetarios requeridos para la culminacién del proyecto
inmobiliario se determinan mediante el juicio de expertos y la estimacion
paramétrica en la que basandose en datos histéricos y parametros del
proyecto se evalla cuantitativamente los costos probables de los recursos
necesarios para realizar las actividades que conforman cada paquete de
trabajo. Los recursos que se asignan a las actividades del proyecto incluyen:

personal, materiales, equipos, servicios e instalaciones.

Presupuestacion

El presupuesto o linea base de los costos se establece mediante la suma de
los costos estimados de las actividades individuales o paquetes de trabajo. Se

incluye la reserva de contingencia del 8% del presupuesto total.

Actualizacion y Control

El control del desempefio de los costos se realiza de manera mensual por parte
del equipo del proyecto y su director, con el fin de mantener la informacion
actualizada y gestionar los cambios a su linea base. Los informes de
desempeio del trabajo permiten tener conocimiento del estado actual del
proyecto, y proyecciones de su estado futuro para la toma oportuna de

decisiones.




Estimacion de los costos

Tabla 12. Estimacion de costos.

COSTOS DE ACTIVIDADES
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ID Descripcion Costo
Proyecto Inmobiliario “Residencia
1 $230,078.50
Victoria”
1.1 Direccion del proyecto $30,224.00
1.1.1 Plan para la direccion del proyecto $3,778.00
Elaborar el plan de gestion de las areas de
1.1.1.1 o $2,833.50
conocimiento
1.1.1.2 | Definir las lineas base del proyecto $944.50
1.1.2 Evaluacion del desempefio del trabajo $15,324.40
Elaborar informes de desempefio del
1.1.2.1 _ $10,578.40
trabajo
Analizar el estado actual y proyecciéon de
1.1.2.2 $4,746.00
estado futuro del proyecto
1.1.3 Control integrado de cambios $7,933.80
Aprobar, aplazar o rechazar las solicitudes
1.1.3.1 . $4,746.00
de cambio
Actualizar el plan para la direccién del
1.1.3.2 $3,187.80
proyecto y sus documentos
1.1.4 Soporte y logistica $3,187.80
Coordinar la logistica para la operacion del
1.1.4.1 _ o $3,187.80
proyecto inmobiliario
1.2 Disefio $7,230.00
121 Disefio arquitectonico $2,080.00
1.2.1.1 | Realizar el levantamiento topogréfico $100.00
Realizar los planos de disefio
1.2.1.2 o $1,980.00
arquitectonico
1.2.2 Disefio estructural $1,080.00
1.2.2.1 | Realizar el estudio de suelos $200.00
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Realizar los planos de disefio estructural e

1222 | $880.00
informe de célculo
1.2.3 Disefio eléctrico $660.00
Realizar los planos de disefio eléctrico e
1231 $660.00
informe de célculo
1.2.4 Disefio hidrosanitario $660.00
Realizar los planos de disefio
1.24.1 $660.00
hidrosanitario e informe de célculo
1.25 Permisos de construccion $2,750.00
Tramitar los permisos de construccion en
1.25.1 o $2,750.00
el Municipio de Ambato
1.3 Construccion $184,800.00
1.3.1 Obras preliminares $9,240.00
1.3.1.1 | Limpiar y desbrozar del lote de terreno $2,310.00
1.3.1.2 | Nivelar y realizar el movimiento de tierras $6,930.00
1.3.2 Obra civil $101,640.00
Realizar la estructura (cimentacion vy
1.3.2.1 $55,440.00
superestructura)
1.3.2.2 | Ejecutar la albafileria de la estructura $29,568.00
1.3.2.3 | Realizar las instalaciones hidrosanitarias $5,544.00
1.3.2.4 | Realizar las instalaciones eléctricas $11,088.00
1.3.3 Acabados $73,920.00
Colocar el revestimiento de paredes
1331 _ $18,480.00
interiores y exteriores
1.3.3.2 | Instalar ventanas y aluminio $3,696.00
1.3.3.3 | Instalar pisos $18,480.00
1.3.3.4 | Instalar muebles y puertas $33,264.00
1.4 Comercializacion $6,880.00
1.4.1 Marketing $3,000.00
1.4.1.1 | Implementar las estrategias de marketing $3,000.00
1.4.2 Ventas $3,880.00
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Dar asesoria y proformas a los clientes

1.4.2.1 _ $3,880.00
potenciales
1.5 Cierre $944.50
151 Acta de Entrega - Recepcion $944.50
Acordar con el informe final del proyecto y
1511 $944.50

firmar el acta de entrega - recepcién




74

Costos de entregables y paquetes de trabajo

1. Proyecto Inmobiliario
“Residencia Vicloria”

$230,078.50
1.1 Direccion del pmyedo. 1.2 Disefio 1.3 Construccion 1.4 Comercializacion 1.5 Cierre
$30,224.00 I $7,230.00 $184,200.00 $6,580.00 £944 50
111 Flan para la TZ 1 Diseno - : 1.5.1 Actas de Entrega -
direccion del proyecto arquitectonico 1.3.1 Obras preliminares . 1.4.1 Marketing Recepcion
$3,778.00 $2,080.00 $9,240.00 I £3,000.00 5044 50
T1ZE del o —
e e = 1.2.2 Disefio estructural 1.3.2 Obra civil . 1.4.2 Ventas
EMPENO el rabajo |
$15,324 40 $1,080.00 $101,640.00 I $3,880.00

1.73 Confrol infegrado de o PR
cambios 1.2 3 Disefio eléctrico 1.3.3 Acabados '
37,933.80 $660.00 $73,820.00 I
1.1.4 Soporte y logistica r!li'gfgsgﬁite;r?o
$3,187.80 8660.00

TZ25 Permisos e
construccion

52,750.00

Figura 8. Costo de entregables y paquetes de trabajo.
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Presupuesto y linea base de los costos

La linea base de los costos esta conformada por las estimaciones de los costos
de los paquetes de trabajo del proyecto inmobiliario, mas la reserva para

contingencias.

El presupuesto del proyecto residencial comprende la suma de la linea base de

los costos y la reserva de gestion.

Tabla 13. Presupuesto del proyecto.

PRESUPUESTO DEL PROYECTO

Descripcion Valor
Costos de paquetes de trabajo: | $230,078.50

Reserva de contingencia: | $18,406.28
Linea base de los costos: | $248,484.78
Reserva de gestion: | $12,424.24

Presupuesto del proyecto: | $260,909.02

Linea base de costos

$300,000
$250,000
$200,000

$150,000

Costo acumulativo

$100,000

$50,000

S0
0.00 1.00 2.00 3.00 4.00 5.00 6.00 7.00 8.00 9.00 10.00

Mes

Figura 9. Linea base de los costos.
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3.2. Desarrollar la planificacion de la gestion de la calidad, los

recursos y las comunicaciones

3.2.1. Gestién de la Calidad

Tabla 14. Tabla de gestion de la calidad.

PLAN DE GESTION DE LA CALIDAD

Fecha Nombre de Proyecto Lider del Proyecto

Proyecto de Negocio Inmobiliario _
02/03/2020 Belén Pazmifio
“‘Residencia Victoria”

Objetivos de Calidad del Proyecto

e Asegurar el cumplimiento de los entregables en conformidad con los
requisitos de calidad establecidos.

e Minimizar errores durante la ejecucion del proyecto que puedan
repercutir en tiempo o costos a través del control periédico de la calidad.

¢ Reducir desperdicios de recursos y tiempo durante todo el ciclo de vida

del proyecto inmobiliario.

Descripcion del Proceso de Gestion de la Calidad

El proceso de gestion de la calidad conforma todos los procesos para
planificar, gestionar y controlar los requisitos de calidad de los entregables
definidos para el proyecto residencial, con el propésito de satisfacer los
objetivos de los involucrados.

El director del proyecto y su equipo son los principales responsables de la
calidad del proyecto. Se prefiere la prevencién, la cual evita errores en los
procesos del proyecto, a la inspeccion, la cual busca errores para evitar que
estos lleguen hasta el cliente final.

Con el objetivo de aseguramiento de calidad, para el proyecto de construccion
“Residencia Victoria” se realizan auditorias periddicas y evaluacion de listas
de verificacion con los parametros y métricas de los principales entregables,
en las cuales se incluye los criterios de aceptacion definidos en la linea base

del alcance.
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Ademas, se elaboran informes de calidad en los cuales se presenta

informacion en cuanto a incidentes de gestion de calidad, y recomendaciones

para mejoras 0 acciones correctivas entre las que se incluyen re trabajos,

reparaciones de defectos o inspecciones del 100%.

Las solicitudes de cambio de calidad deben ser presentadas por escrito, segun

se indica en el Plan de Gestién de Comunicaciones.

Linea Base de la Calidad

EDT | Requisitos Métricas Frecuencia | Responsable
Documento que | Documento
incluya los planes de | entregado a
gestion de las éareas | tiempo y con el
de conocimiento | nivel de detalle | Director del
1.1.1 . ) Final
definidas por las | requerido para Proyecto
buenas practicas del | su
PMBOK® vy las lineas | cumplimiento al
base del proyecto 100%
Rendimiento  optimo | CPI>=0.9 _ Director  del
1.1.2 Quincenal
del proyecto SPI>=0.9 Proyecto
o Informes y
Informes de disefio y
planos
planos
_ o entregados a
arquitectonicos _
tiempo, con la
aprobados para la | _ . Jefe de
1.2.1 » informacion Final o
construccion con el Ingenieria
o detallada al
cumplimiento de )
o 99%, y firma de
especificaciones N
o _ responsabilidad
técnicas y normativas. .
profesional
Informes de disefio y | Informes y
planos estructurales | planos
. Jefe de
1.2.2 | aprobados para la |entregados a | Final o
Ingenieria

construccion con el

cumplimiento de

tiempo, con la

informacion
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especificaciones

técnicas y normativas.

detallada al
99%, y firma de
responsabilidad

profesional

Informes de disefio y

Informes y

planos

planos eléctricos | entregados a
aprobados para la |tiempo, con la
3 | 3 | Jefe de
1.2.3 | construccion con el | informacion Final o
o Ingenieria
cumplimiento de | detallada al
especificaciones 99%, y firma de
técnicas y normativas. | responsabilidad
profesional
Informes y
Informes de disefio y | planos
planos hidrosanitarios | entregados a
aprobados para la |tiempo, con la
3 | y | Jefe de
1.2.4 | construccion con el | informacion Final o
o Ingenieria
cumplimiento de | detallada al
especificaciones 99%, y firma de
técnicas y normativas. | responsabilidad
profesional
Ejecucion de las obras
preliminares con los
recursos y tiempo|
N Lista de
planificados, y en L
_ verificacion _ Jefe de
1.3.1 | concordancia con las Quincenal o
completa al Ingenieria

especificaciones
técnicas definidas en
los planos de

contruccion.

99%
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Ejecucion de la obra

civil con los recursos y

tiempo planificados, y | Lista de

en concordancia con | verificacion . Jefe de
1.3.2 o Quincenal o

las especificaciones | completa al Ingenieria

técnicas definidas en | 99%
los planos de

contruccion.

Utilizacién de

materiales para | ]
Lineamientos y
acabados de la

_ lista de
construccion de o . Jefe de
1.3.3 _ verificacion Quincenal _
calidad y en Ingenieria
) completa al
concordancia con las
99%

especificaciones

establecidas

Esquema de Costeo

Costos de conformidad:

Incluyen los costos de prevencién para alcanzar un producto final de calidad
como capacitaciones, documentar procesos y equipos, y los costos de
evaluacion de la calidad como pruebas e inspecciones.

Costos de no conformidad:

Incluyen los costos de fallas internas encontradas durante el proyecto como
retrabajos y desechos, y los costos de fallas externas identificadas por el
cliente como obligaciones y trabajos de garantia.

Control de la Calidad

El control de la calidad incluye el monitoreo y registro de los resultados de
llevar a cabo las actividades de gestion de la calidad con el fin de garantizar

gue los entregables del proyecto estén completos, correctos y satisfagan

expectativas, y de evaluar su desempefio.
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Las herramientas utilizadas para controlar la calidad en el proyecto
habitacional son principalmente: listas de verificacion, revisiones del
desempefio e inspecciones.

Las inspecciones se ejecutan a la finalizacion de cada entregable principal del
proyecto, y son un examen del producto con el fin de determinar el
cumplimiento de estandares, requisitos, regulaciones y especificaciones
documentados.

En este proceso se verifican los entregables y se obtiene la informacion de

desempenio del trabajo.

Mejoramiento de la Calidad

Descripcion del proceso:

El proceso de mejora continua de la calidad se efectia a partir de informes
quincenales en los que se identifican los procesos en los cuales existe un
déficit u oportunidad de perfeccionamiento.

Objetivos de mejoramiento:

e Mejora continua del personal de ventas en cuanto al asesoramiento a
clientes potenciales para compra de departamento.
e Implementacion de acciones correctivas identificadas en los procesos

de disefio, construccion y ventas.




3.2.2. Gestién de los Recursos

Plan de Gestion de Recursos

Tabla 15. Plan de gestién de recursos.

PLAN DE GESTION DE RECURSOS

Fecha

Nombre de Proyecto
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Lider Proyecto

02/03/2020

Proyecto de Negocio Inmobiliario

“Residencia Victoria”

Belén Pazmifio

Nombre

Rol

Contacto

Responsabilidades

Juan

Castillo

Gerente

General

jcastillo@cpsoluciones
civiles.com /
0998452672

Garantizar la
disponibilidad de fuentes
financiera para la
realizacion del proyecto
habitacional.

Aprobar o rechazar la
del

proyecto, principalmente

planificacion

en cuanto a alcance,
cronograma y costos.

Aprobar o rechazar
solicitudes de cambio
que afecten la linea

base del proyecto.

Belén

Pazmino

Director
del

Proyecto

bpazmino@cpsolucion
es civiles.com /
0985378954

Desarrollar el plan para
la direccion del proyecto.
Liderar el equipo del
proyecto para el
cumpliemiento de sus
obeijtivos.

Coordinar la ejecucién
del

gestionando su calidad,

proyecto
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adquisiciones, riesgos,
presupuesto,
cronograma y conflictos.
Gestionar la asignacion
y liberacién de recursos
humanos vy fisicos del
proyecto.

Monitorear el
desempeio del trabajo

del proyecto.

Documentar, archivar y
respaldar la informacion
generada a lo largo del

ciclo de vida del

_ ) vgarcia@cpsoluciones | proyecto.
Valeria Analista de |
] civiles.com / | Procesar los datos para
Garcia Proyecto _ )
0992746545 informes de calidad e
informes de desempefio
del trabajo.
Apoyar al equipo del
proyecto.
Administrar y gestionar
los recursos financieros
de la empresa
Jef carias@cpsoluciones | destinados al proyecto
efe
Carlos Arias | ) civiles.com / | inmobiliario.
Financiero
0994018561 Generar datos o]

informacion  financiera
del proyecto, de su

presupuesto y costos.
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Eduardo

Bravo

Analista de

Compras

ebravo@cpsoluciones

civiles.com
0982335976

/

Negociar y gestionar la
adquisicién de servicios,
materiales 0 equipos
con proveedores
externos.

Coordinar la recepcion
de las adquisiones.

Dayana
Moran

Analista
Contable

dmoran@cpsoluciones

civiles.com
0989973106

/

Pagar a proveedores
externos.
Recaudar los valores
monetarios por ventas.
Realizar facturacion.

Llevar los registros

contables.

José Cruz

Jefe de

Ingenieria

jecruz@cpsoluciones

civiles.com
0996652187

Programar los trabajos
técnicos relacionados
con la construccion del
proyecto habitacional.

Supervisar 'y asignar
tareas al personal
técnico asignado al
proyecto.

Gestionar inventarios de
materiales para la
construccion, realizar

pedidos y recepciones.

Pablo Vera

Analista

Técnico

pvera@cpsoluciones

civiles.com
0991264582

Dar seguimiento a la
realizacion de los
estudios técnicos del
proyecto.
Revisar las memorias

técnicas y los planos de
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construccion del
proyecto  “Residencia
Victoria”.

Coordinar la obtencién
de los permisos de

construccion.

Mishel

Acosta

Residente
de Obra

macosta@cpsolucione
S civiles.com /
0980057234

Realizar la direccion
técnica, y ser
responsable del libro de
obra.

Supervisar la ejecucion
del proyecto inmobiliario
en concordancia con los
planos de construccién.

Coordinar la realizacién
de las actividades de
acuerdo a la
programacion.

Controlar la seguridad e

higiene en la obra.

Camilo
Lopez

Analista de
Marketing
y Ventas

clopez@cpsoluciones
civiles.com /
0981733750

Ejecutar las estrategias
de marketing planteadas
para el proyecto.

Dar asesoria de ventas
a los clientes
potenciales.

Elaborar cotizaciones a

los clientes potenciales.
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Estructura Organizacional del Proyecto

’ Patrocinador

Director del
Proyecto
[ | : | |
Analista de _Jefg Jefe_de, Gg?&::%g?
Proyectos Financiero Ingenieria Ventas
| Analistade @ | Analista
Compras Técnico
| Analista | | Residente
Contable de Obra
Adquisicién del Personal
L » Costo/
Rol Fuente Ubicacién Integracion
Hora
Director del
Interna Ambato 07/09/2020 $10.40
proyecto
Analista de
Interna Ambato 07/09/2020 $6.80
proyectos
Jefe
_ _ Interna Ambato 05/10/2020 | $6.80
financiero
Analista de
Interna Ambato 05/10/2020 $4.30
compras
Analista
Interna Ambato 05/10/2020 $4.30
contable
Jefe de
o Interna Ambato 05/10/2020 | $6.80
Ingenieria
Analista
o Interna Ambato 05/10/2020 | $5.30
técnico
Residente
Interna Ambato 14/12/2020 $5.30
de obra
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Analista de
marketing y | Interna Ambato 14/12/2020 | $4.30
ventas

Liberacion del Personal

e Los recursos humanos asignados al proyecto inmobiliario son liberados
con la entrega y aceptacion de los entregables a su cargo, y de ser el
caso con el informe final al cierre del proyecto.

e En caso de inconvenientes con el personal o incumplimiento de las
tareas asignadas, se liberan los recursos humanos del proyecto, y se
pone el caso a consideracion de la Gerencia y Recursos Humanos de
la empresa CP SOLUCIONES CIVILES para que se evalle en
concordancia con el reglamento interno y cédigos nacionales vigentes.

e EIl personal se puede liberar por voluntad propia al presentar un
documento formal con su renuncia.

e En caso de fuerza mayor o caso fortuito, los recursos humanos se

pueden liberar del proyecto habitacional “Residencia Victoria”.

Necesidades de Capacitacion

El personal asignado al proyecto inmobiliario ha sido seleccionado en base a
sus conocimientos y habilidades, y de acuerdo con el perfil requerido para cada
trabajo.

Previo al inicio del proyecto, se da una capacitacion al equipo y a los recursos
humanos involucrados en cuanto a su direccion y buenas practicas a aplicarse

a lo largo del ciclo de vida.

Reconocimientos

El personal del proyecto inmobiliario que desarrolle sus actividades con alto
nivel de desempefio debe ser felicitado de manera publica en las reuniones
del proyecto.

Ademas, en caso de que exista una gestion optima del proyecto residencial, y
se alcance exitosamente el cumplimiento de alcance, costo, tiempo y calidad,
se debe entregar un reconocimiento escrito para sea adjuntado a la hoja de
vida de cada miembro del equipo.
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Matriz de roles y responsabilidades

Tabla 16. Matriz RACI.

MATRIZ DE RESPONSABILIDAD ‘

c
=
— (&)
z s | 8
U —
ID Nombre Rol S g o .g
'O Q o = —
o 9| 7 = t
£ 5|2 |5 |5 |3
O o A O O O
1 ] N _ A A A A A
Belén Pazmifio | Director del proyecto
2 . ] . R R
Valeria Garcia | Analista de proyectos
3 _ _ _ C C C
Carlos Arias Jefe financiero
4 .
Eduardo Bravo | Analista de compras
5 ) .
Dayana Moran | Analista contable
6 ) o R R
José Cruz Jefe de Ingenieria
7 . o C C
Pablo Vera Analista técnico
8 _ _ C C
Mishel Acosta | Residente de obra
9 | Camilo Lopez | Analista de marketing R
y ventas

R: Responsable, A: Aprobador, C: Consultado, I: Informado
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3.2.3. Gestion de las Comunicaciones

Plan de gestién de las comunicaciones

Tabla 17. Plan de gestién de comunicaciones.

PLAN DE GESTION DE LAS COMUNICACIONES

Fecha Nombre del Proyecto Lider de Proyecto

Proyecto de Negocio Inmobiliario )
02/03/2020 Belén Pazmifo
“Residencia Victoria”

Objetivos del plan de comunicaciones

e Desarrollar una estrategia de implementaciéon de actividades con el
propésito de que exista un intercambio adecuado de informacion segun
las necesidades de las partes interesadas del proyecto.

e Garantizar que toda la informacién del proyecto se encuentre disponible

a lo largo de su ciclo de vida, y especialmente en la fase de cierre.

Informacion por comunicar

La informacion por comunicar es la siguiente:

Tipo de Informacion Nivel de Detalle Frecuencia
Plan para la direccion del _ _ _
Medio Eventual bajo necesid
proyecto
Calendario del proyecto y
Alto Semanal
de recursos
Memorias técnicas Yy _ )
» Alto Eventual bajo necesid
planos de construccion
Informes de calidad y _ )
_ L Alto Eventual bajo necesid
fiscalizacion
Informes de desempefio
del trabajo o avance de Alto Mensual/Quincenal
obra
Solicitudes de cambio Alto Eventual bajo necesid
Actualizaciones a la linea . _
Alto Eventual bajo necesid
base
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Registro de incidentes Alto Quincenal
Registro de lecciones )

_ Alto Quincenal
aprendidas
Informe final Alto Unica vez

Diagrama de escalamiento para la resolucién de problemas

4

Gerencia
General

4

Director del
‘ Proyecto

Equipo del
Proyecto

Jefe
Inmediato

Guias para eventos de comunicacion

Las reuniones relativas al proyecto inmobiliario se dividiran en tres tipos:

e Reuniones de obra

e Reuniones del equipo del proyecto

¢ Reuniones con interesados clave o patrocinador
Las reuniones de obra se dan de manera diaria con los trabajadores y personal
encargado de la construccion del proyecto “Residencia Victoria” con el fin de
revisar las actividades realizadas y planificadas, y resolver inconvenientes
presentados.
Las reuniones con el equipo del proyecto se realizan de manera quincenal con
el principal objetivo de revisar el avance actual del proyecto, la planificacion
para las actividades futuras, y solventar problemas o inquietudes. Se
convocan por medio de memorandum con 2 dias de anticipacion, indicando el
orden del dia, la hora de la reunion y los participantes.
Las reuniones con los interesados clave del proyecto se coordinan de manera
mensual dependiendo de la disponibilidad de sus agendas, y su proposito es

revisar el desempefo del trabajo y los prondsticos futuros. La minuta de la
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reunion se desarrolla por el director del proyecto y se sociabiliza con los

respectivos involucrados.

Guias para documentacién del proyecto

La documentacién generada a lo largo del ciclo de vida del proyecto
habitacional debe ser archivada fisicamente en las instalaciones de la empresa
CP SOLUCIONES CIVILES, y ademéas debe tener un respaldo digital en el
servidor asignado.

El director del proyecto es el responsable de recopilar toda la documentacion,
para lo cual el equipo del proyecto debe entregar quincenalmente los
documentos definitivos relativos a sus areas de trabajo.

Es aceptable el uso de herramientas tecnoldgicas como el correo electrénico
institucional para el intercambio de informacién, asegurando que el mensaje

enviado sea claro y conciso.

Restricciones en comunicaciones

Las comunicaciones con los interesados claves se realizan a través del director

de proyecto.




Matriz de comunicacion

Tabla 18. Matriz de comunicacion.
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DISTRIBUCION DE LA INFORMACION

Nombre Rol Info. Medio Contacto
Juan Gerente Correo jcastillo@cpsoluciones
Control
Castillo | General electronico civiles.com / 0998452672
Belén Director del Total E-mail, celular, | bpazmino@cpsoluciones
ota
Pazmifo | Proyecto presencial civiles.com / 0985378954
Valeria | Analista de Total E-mail, celular, | vgarcia@cpsoluciones
ota
Garcia Proyecto presencial civiles.com / 0992746545
Carlos Jefe Total E-mail, celular, | carias@cpsoluciones
ota
Arias Financiero presencial civiles.com / 0994018561
Eduardo | Analista de Total E-mail, celular, | ebravo@cpsoluciones
ota
Bravo Compras presencial civiles.com / 0982335976
Dayana | Analista Total E-mail, celular, | dmoran@cpsoluciones
ota
Moran Contable presencial civiles.com / 0989973106
José Jefe de Total E-mail, celular, | jcruz@cpsoluciones
ota
Cruz Ingenieria presencial civiles.com / 0996652187
Pablo Analista Total E-mail, celular, | pvera@cpsoluciones
ota
Vera Técnico presencial civiles.com / 0991264582
Mishel Residente Total E-mail, celular, | macosta@cpsoluciones
ota
Acosta | de Obra presencial civiles.com / 0980057234
_ Analista de ) _
Camilo _ E-mail, celular, | clopez@cpsoluciones
; Marketing y | Total _ o
Lopez presencial civiles.com / 0981733750
Ventas
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3.3. Desarrollar la planificacion de la gestion de riesgos

3.3.1 Plan de gestidn de riesgos

Tabla 19. Plan de gestion de riesgo.

PLAN DE GESTION DEL RIESGO

Fecha Nombre de Proyecto Lider Proyecto

Proyecto de Negocio Inmobiliario _
02/03/2020 Belén Pazmifo
“Residencia Victoria”

Estrategia

La planificacion de la gestion de riesgos del proyecto inmobiliario es
responsabilidad del Director del Proyecto, quien encabeza los procesos de
identificacion de riesgos, analisis cualitativo, planificacién e implementacion de
respuestas, y monitoreo de riesgos.

La informacién recopilada en cuanto a la identificacion y analisis de riesgos del
proyecto residencial permite determinar estrategias para amenazas como:
escalar, evitar, transferir, mitigar y aceptar; y estrategias para oportunidades
como: escalar, explotar, compartir, mejorar y aceptar.

De acuerdo con el posible impacto que los riesgos identificados generan en el
proyecto de construccion se establecen acciones especificas para abordarlos
de forma adecuada y efectiva.

Con el propésito de dar seguimiento a los riesgos identificados y a la ejecucion
de las respuestas a los mismos; y ademas identificar y analizar posibles

nuevos riesgos, se realiza un monitoreo de riesgos de manera quincenal.

Metodologia

Los riesgos para el proyecto inmobiliario se identifican mediante las técnicas
de juicio de expertos, recopilacién y andlisis de datos, y reuniones con el
equipo del proyecto y quienes forman parte de la empresa CP SOLUCIONES
CIVILES, y por lo tanto, han tenido experiencia en la ejecucion de proyectos
similares. Estos riesgos se documentan e identifican en el registro de riesgos

del proyecto.
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Basandose en el analisis cualitativo de los riesgos, y segun su probabilidad e
impacto, se planifican las respuestas 6ptimas para cada riesgo individual.

Los riesgos del proyecto son monitoreados de manera quincenal con el
objetivo de garantizar la implementacion de las acciones planificadas e

identificar nuevos riesgos.

Roles y Responsabilidades

Las funciones de los miembros del equipo del proyecto en cuanto al plan de

gestion de riesgos son:

Roles Responsabilidades

Director del Proyecto Determinar el plan de gestiéon de
riesgos del proyecto.

Gestionar los riesgos del proyecto
inmobiliario.

Establecer el registro de riesgos del
proyecto, su analisis cualitativo y
planificacibn de respuesta a los
mismos.

Implementar la respuesta a los
riesgos.

Monitorear los riesgos en base a los
datos e informe de desempeiio del
trabajo.

Analista del Proyecto Documentar la informacion
concerniente a la gestion de riesgos
del proyecto.

Apoyar en la identificacion y analisis
de riesgos del proyecto residencial.
Apoyar en la implementacion de la
respuesta a los riesgos, y en el

monitoreo de estos.
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Equipo del Proyecto Identificar y analizar los riesgos
relacionados con las actividades del
proyecto bajo su responsabilidad.
Implementar la respuesta a los
riesgos, y monitorear los riesgos de
las actividades del proyecto bajo su
responsabilidad.

Financiamiento

Los costos de las actividades relacionadas con la gestion de riesgos del
proyecto de construccion como: planificacion, identificacion, analisis,
implementacion y monitoreo de riesgos se encuentran incluidos dentro del
presupuesto del proyecto.

De acuerdo con el analisis de los riesgos y sus respectivas probabilidades e
impactos, se establece la reserva de contingencia con el propésito de abarcar
los “conocidos-desconocidos” que pueden afectar el proyecto. Se establece
como un porcentaje del costo estimado, y forma parte de la linea base de los
costos del proyecto. Su utilizacién estd destinada a la implementacién de

respuesta a los riesgos.

Apetito al Riesgo

El apetito al riesgo de los interesados clave del proyecto residencial es
determinado mediante reuniones y expresado como umbrales medibles del

riesgo alrededor de cada objetivo del proyecto.

Definicion de Probabilidad e Impato

En el andlisis cualitativo de riesgos se establece una escala de cinco niveles

para definir la probabilidad y el impacto.

IMPACTO
Objetivo Muy Bajo | Bajo Medio Alto Muy Alto
o Variacion | Variacion Variacion Variacion
Variacion
Costos o menor al entreel5y | entreel 10 | mayor al
insignificante
5% 10% y 20% 20%
L Variacion | Variacion Variacion Variacion
Variacion
Cronograma | = menor al entreel5y | entreel 10 | mayor al
insignificante
5% 10% y 20% 20%
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Variacion Afectacion | Afectacion Afectacion N
Alcance _ _ _ Inutilizable
inapreciable | menor mayor inaceptable
) Variacion Afectaciéon | Afectacion Afectacion N
Calidad _ _ _ Inutilizable
inapreciable | menor mayor inaceptable
PROBABILIDAD
Muy Bajo Bajo Medio Alto Muy Alto
. Altamente o
Muy improbable | Poco probable Probable Casi cierto
probable
Menor a 20% Entre 20y 40% | Entre 40 y 60% Mayor a 80%
Entre 60 y 80%

Matriz de Gravedad o de Calor

La matriz de gravedad a utilizarse es:

Muy alto 5 10 15
-4 Alto 4 8 12
5 Medio 3 6 9 12 15
24 Bajo 2 4 6 8 10
A Muy bajo 1 2 3 4 5
- Muy bajo Bajo Medio Alto Muy alto
DACTO
_ Riesgo Critico Escalar
Riesgo Mayor Evitar

Riesgo Moderado

Transferir / Mitigar

Riesgo Menor

Aceptar




3.3.2 Identificacion de riesgos

Tabla 20. Matriz de identificacion de riesgos.
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Fase
EDT _ ’ Oport. / _
ID | Estatus | de Causa Riesgo Efecto Categoria Disparador
ID Amenaza
Iden.
o Inexistencia de o
Deficienciaenla | _ Incumplimiento No evaluar la
o lineamientos e o
realizacion del ) . de los _ . experiencia
_ o informacion o Direccion _
1.1.1 | RO1 | Inactivo | Inicio | Plan para la objetivos Amenaza | del Director
. » base para . Proyectos
Direccion del . especificos del del Proyecto
realizar el _
Proyecto proyecto y Analista
proyecto
No analizar y
aprobar las
o Falta de ' . .
Deficiencia en la Fin del estimaciones
: ., presupuesto . , .,
_ ~ | estimacion de la proyecto sin Direccion de costos en
1.1.1 | RO2 | Inactivo | Inicio | para la Amenaza
linea base de L alcanzar el Proyectos base a
culminacion . . _
los costos éxito informacion
del proyecto
relevante y

experiencia
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Deficiencia en la

Desviacion del

Multas por
incumplimiento

de contratos

No analizar y
aprobar las

estimaciones

. ~ | estimacion de la Direccion de tiempo en
1.1.1 | RO3 | Inactivo | Inicio cronograma de compra - Amenaza
linea base del Proyectos base a
del proyecto venta e _ y
cronograma _ informacion
incremento de
relevante y
costos o
experiencia
Realizar un
analisis
_ _ ) o superficial de
Levantamiento | Existencia de | Variaciones de |
0S
incompleto de multiples y alcance que _ _ _
_ o _ o Direccion interesados y
1.1.3 | RO4 | Inactivo | Inicio | las expectativas | significativas afecten el Amenaza -
o Proyectos no utilizar
de los solicitudes de | presupuesto y o
_ _ técnicas
interesados cambio cronograma

Optimas para
levantar sus

expectativas
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Establecer el

enunciado
- Insatisfaccion del alcance,
Deficiencia en el o
o Incumplimiento | por parte de . . la EDT vy el
_ ~ | establecimiento o _ Direccion o _
1.1.1 | RO5 | Inactivo | Inicio ) de actividades | los interesados Amenaza | diccionario
de la linea base Proyectos
del proyecto clave y de la EDT
del alcance )
retrabajos con falta de
informacion y
analisis
No No llevar a
identificacion a cabo las
tiempo de reuniones
Control y desviaciones Incumplimiento para analisis
monitoreo en el estado de los _ . del
_ o o Direccion .
1.1.2 | RO6 | Inactivo | Inicio | inadecuado del | actual y futuro | objetivos de 5 . Amenaza | desempefio
royectos
desemperio del | del proyecto desempeiio del proyecto,

proyecto

para la toma
de acciones
preventivas o

correctivas

del proyecto

y no levantar
los datos de
desempeiio

para
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elaboracion
de los

informes

No aplicacion
de las buenas

Realizaciéon de
cambios en el

proyecto sin

Variaciones no

No llevar a
cabo la
capacitacion
de direccion

. | préacticas del aprobacion, planificadas de | Direccion del proyecto
1.1.3 | RO7 | Inactivo | Inicio o ) Amenaza
PMBOK® y falta | andlisis, las lineas base | Proyectos y buenas
de documentacion | del proyecto practicas a
comunicacion y aplicarse a lo
comunicacion largo del
ciclo de vida.
Falta de No realizar el
comunicacion, y ] o seguimiento
o Entrega tardia Técnico/Fu o
. ~ | de seguimiento _ Retrasos en el _ periédico, y
1.2. | RO8 | Inactivo | Inicio . de estudios de ncional/Cal | Amenaza
del desempefio | o proyecto ) no establecer
ingenieria idad

de los

proveedores

condiciones

contractuales
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Demora en

obtencién de

Procesos Demoraen la o respuestas
. _ Desviacion del
. ~ | burocréticos en | obtencion de por parte del
1.2.5 | R09 | Inactivo | Inicio _ ) cronograma Externo Amenaza o
la Entidad permisos de Municipio y
o » del proyecto
Municipal construccion trabas en la
fluidez de los
tramites
No realizar y

comunicar un

adecuado
Falta de . .
. o Baja o calendario de
_ ~ | disponibilidad o Retrasos en el | Organizaci
1.1. | R10 | Inactivo | Inicio productividad Amenaza | recursos, y
del personal o proyecto onal
y del proyecto no promover
rotacion
el
compromiso
del personal
o Desperdicio de | Incremento de | Técnico/Fu No evaluar la
. _ | Utilizacion _ _ o
1.3. | R11 | Inactivo | Inicio materiales de | los costos del | ncional/Cal | Amenaza | experiencia 'y

inadecuada de _ _ .
construccion proyecto idad liderazgo de




los recursos del

proyecto
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los recursos
humanos a
cargo de la
obra de

construccion

Recepcion de
materiales de

construccion sin

Utilizaciéon de
materiales de

No ejecutar

_ construccion Disminucion o los controles

previa _ Técnico/Fu _

_ o _ gue no de la calidad ) establecidos

1.3. | R12 | Inactivo | Inicio | inspeccion de ncional/Cal | Amenaza
o cumplan con del proyectoo | en el plan de
cumplimiento de i idad B
. las retrabajos gestion de la
listas de o .
o especificacion calidad
verificacion o
_ es técnicas

establecidas
Identificacion Realizar un
_ Bloqueo del _ o
incorrecta del Fin del analisis
. : proyecto por . : L .

_ _ | involucramiento proyecto sin Direccion superficial de

1.1.1 | R13 | Inactivo | Inicio _ parte de los Amenaza
de interesados y | alcanzar el Proyectos los
interesados . _
falta de exito interesados y
clave

monitoreo

no utilizar
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técnicas
Optimas para

levantar sus

expectativas
No
» Problemas o establecer
Elaboracion Variaciones no o
] legales con N _ . condiciones
. | erronea de planificadas de | Direccion
1.1.1 | R14 | Inactivo | Inicio proveedores i Amenaza | contractuales
documentos de las lineas base | Proyectos i
o de productos y con asesoria
adquisiciones o del proyecto
servicios legal
adecuada
Incremento de Encarecimien_ | Fin del Afectacion
_ | los precios de to del proyecto | proyecto sin de la
1.3. | R15 | Inactivo | Inicio _ Externo Amenaza )
materiales y de alcanzar el economia del
servicios construccion éxito pais
Estrategias de Ventas de los | Falta de flujo No realizar
_ ~ | marketing no departamentos | para la un estudio
1.4. | R16 | Inactivo | Inicio L Externo Amenaza _
adecuadas y menores a las | culminacion previo de
asesoria de proyectadas del proyecto mercado
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deficiente

de

construccion
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Disminucién del

dinamismo del

Insostenibili_

Terminacion

Afectacion

de la

1.4. | R17 | Inactivo | Inicio dad financiera | anticipada del | Externo Amenaza )
sector de la economia del
y del proyecto proyecto i
construccion pais
No revisar el
estado de la
maquinaria
Falta de _
o previo al
mantenimiento . Retrasos en el o o
Dafios en la Técnico/Fu inicio del
. | dela o proyecto y .
1.3. | R18 | Inactivo | Inicio o maquinaria y ncional/Cal | Amenaza | proyecto, y
maquinaria y _ aumento de _
) equipos idad no contar
equipos a costos
con un plan
emplearse
de
mantenimien
_to
Falta de Robos de
. o _ _ Retrasos en el No contar
1.3. | R19 | Inactivo | Inicio | seguridad en materiales y Externo Amenaza ]
proyecto y con medidas

obra

herramientas
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costos
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de seguridad

en la obra

Construccion

Insatisfaccion

No ejecutar

Procesos de con o los controles
_ o por parte de Técnico/Fu _
_ ~ | control de incumplimiento ) ) establecidos
1.3. | R20 | Inactivo | Inicio ) los interesados | ncional/Cal | Amenaza
calidad poco de ) en el plan de
o - clave y idad B
optimos especificacio__ ) gestion de la
o retrabajos .
nes técnicas calidad
No
Desconocimien comunicar al
Falta de _
_to de buenas _ ) _ y equipo del
o Inexistencia de | informacion o
. _ | practicas, - . Organizaci proyecto
1.1. | R21 | Inactivo | Inicio documentacion | para el informe Amenaza
formatos, _ onal acerca de los
) del proyecto final del o
plantillas, y procedimien_
o proyecto

procedimientos tos a

seguirse
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3.3.3 Analisis cualitativo de riesgos

Tabla 21. Analisis cualitativo de riesgos.

ANALISIS CUALITATIVO

Id # g,zgg\ég Pr%t;%b'“ Impacto Matriz de calor
M
A
Alcance g A
S M
. , T B
RO1 Bajo Medio 3
s M
. o B
Calidad M M
B B MAA
Impacto
M
A
Costo g A
S M
| £ B
RO2 Medio Muy Alto 8
s M
a B
Alcance M M
B B MAA
Impacto
M
A
Cronograma g A
S M
: < B
RO3 Medio Muy Alto S
s M
a B
Alcance M M
B B MAA
Impacto
M
A
Alcance S A
S M
_ . 2 B
R04 Bajo Medio 3
o M
. x B
Calidad M M
B B MAA
Impacto




M
A
Alcance T A
= M
) 2 B
RO5 Bajo Alto P
o M
) a B
Calidad M
B B MA
Impacto
M
A
Cronograma =B\
= M
) 2 B
RO6 Medio Alto o
o M
a B
Costo M
B B MA
Impacto
M
A
Alcance T A
= M
) 2 B
RO7 Bajo Alto g
o M
) a B
Calidad M
B B MA
Impacto
M
Cronograma A
9 2 A
2 M
. . < B
RO8 Medio Medio S M
a B
Costo M
B B MA
Impacto
M
Cronograma A
9 2 A
RO9 Medio Medio S M
S B
Costo S M
a B
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>

>

>Z

>Z
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M
B B M A
Impacto

>

M
Cronograma A
9 T A
S M
) 2 B
R10 Bajo Alto o
s M
a B
Costo M M
B B MA A
Impacto
M
A
Costo -% A
S M
. 2 B
R11 Medio Alto S
o M
) a B
Calidad M M
B B M A A
Impacto
M
) A
Calidad T A
S M
. 2 B
R12 Bajo Alto g
s M
a B
Alcance M M
B B MA A
Impacto
M
A
Alcance T A
2 M
. o B
R13 Bajo Muy Alto o
s M
a B
Cronograma M M
B B M A A
Impacto
R14 | Costo Medio Medio

Probabili
dad
=z




B B MA

B
M
Alcance B
M
A
Costo T A
= M
. o B
R15 Medio Alto g
o M
Alcance a B
M
Cronograma A
9 2 A
2 M
. o B
R16 Medio Alto g
e M
Alcance a B
M
A
Costo T A
2 M
. o B
R17 Medio Muy Alto o
o M
Alcance o B M
Impacto
M
Cronograma A
9 2 A
S M
. . £ B
R18 Medio Medio S
s M
Costo a B

M
B B MA
Impacto

108

>Z

>
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M
B B MAA

M
A
Costo T A
S M
. . Q9 B
R19 Medio Bajo S
s M
Cronograma o B
M
. A
Calidad T A
S M
. 2 B
R20 Bajo Alto o
o M
a B
Alcance M
Impacto
M
. A
Calidad T A
S M
. . Q9 B
R21 Bajo Bajo S
s M
Alcance x B

M M
B B MAA
Impacto




3.3.4 Planificacion de respuesta a los riesgos

Tabla 22.

Respuesta a los riesgos.
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ID

Riesgo

Estrategia

Accidén

RO1

Inexistencia de lineamientos
e informaciébn base para

realizar el proyecto

Mitigar

Contratar del Director del
Proyecto y  Analista
competentes 'y  con
experiencia verificable en
gestibn de proyectos
similares.

buenas
PMBOK®

para el desarrollo del Plan

Emplear las

practicas del
para la Direccion del

Proyecto.

R0O2

Falta de presupuesto para la

culminacién del proyecto

Evitar

Realizar las estimaciones
de costos utilizando las
técnicas y herramientas
descritas en la guia del
PMBOK®, e informacion
que permita disminuir el

umbral de variacion.

RO3

Desviacion del cronograma

del proyecto

Evitar

Realizar las estimaciones
de tiempo utilizando las
técnicas y herramientas
descritas en la guia del
PMBOK®, e informacion
gue permita disminuir el

umbral de variacion.

RO4

Existencia de multiples y
significativas solicitudes de

cambio

Mitigar

Llevar a cabo la gestion

de interesados de manera

adecuada para conocer a
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profundidad sus
expectativas, y detallarlas
claramente en la linea
base del alcance del

proyecto.

RO5

Incumplimiento de

actividades del proyecto

Mitigar

Establecer la linea base
del alcance de manera
precisa, y en base a las
buenas practicas del
PMBOK®.

Verificar periédicamente
el cumplimiento de las
caracteristicas de los

entregables del proyecto.

RO6

No identificacion a tiempo
de desviaciones en el
estado actual y futuro del
proyecto para la toma de
acciones preventivas o0

correctivas

Mitigar

Realizar un seguimiento
periodico del desemperio

del proyecto inmobiliario.

RO7

Realizacion de cambios en
el proyecto sin aprobacion,
analisis, documentacion y

comunicacion.

Mitigar

Establecer y comunicar
efectivamente a todos los
miembros del equipo del
proyecto acerca de los
procesos a llevarse a
cabo para su Optima

ejecucion.

RO8

Entrega tardia de estudios

de ingenieria

Mitigar

Transferir

Realizar un seguimiento
periodico del desemperio

del proyecto inmobiliario.
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Firmar acuerdos
contractuales con

penalidades por retrasos.

R0O9

Demora en la obtencion de

permisos de construccién

Mitigar

Monitoreo constante del
avance de tramites en el

Municipio de Ambato

R10

Baja  productividad  del
proyecto

Mitigar

Realizar un seguimiento
periodico del desemperio
del proyecto inmobiliario.
Comunicar
oportunamente el
calendario de recursos.
Promover el compromiso
del personal con el
proyecto residencial.

R11

Desperdicio de materiales

de construcciéon

Mitigar

Realizar un seguimiento
periodico del desemperio
del proyecto inmobiliario.
Promover el compromiso
del personal con el

proyecto residencial.

R12

Utilizacion de materiales de
construccion que no
cumplan con las

especificaciones técnicas

Mitigar

Priorizar el control de
calidad de los productos y
servicios.

Cotejar las listas de
verificacion establecidas
para control de calidad
previo a la recepcion de

materiales.

R13

Bloqueo del proyecto por
parte de los interesados

clave

Evitar

Llevar a cabo la gestién
de interesados de manera

adecuada para conocer a
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profundidad sus
expectativas, y establecer
una estrategia adecuada

de involucramiento.

Mantener buenas
relaciones con los
Problemas legales con
N proveedores.
R14 | proveedores de productos y | Mitigar .
o Firma de contratos con
servicios )
clausulas claras y
detalladas.
o Realizar ~ adquisiciones
Encarecimiento del proyecto ) .
R15 » Transferir con contratos de precio
de construccion B
fijo.
Realizar un estudio de
Ventas de los mercado detallado bajo la
R16 | departamentos menores a | Mitigar responsabilidad de
las proyectadas personal con experiencia
y conocimiento.
Monitorear el dinamismo
del sector de la
Insostenibilidad  financiera _ construccion y la
R17 Evitar i i
del proyecto economia del pais para la
toma de  decisiones
relevantes.
Dar seguimiento al
calendario de
Dafios en la maquinaria y N mantenimiento de la
R18 ) Mitigar o )
equipos maquinaria y equipos, y
llevarlo a cabo
oportunamente.
Robos de materiales vy Contratar a personal
R19 Aceptar

herramientas

encargado de la
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seguridad, y  tomar

medidas preventivas.

R20

Construccion
incumplimiento

especificaciones técnicas

con

de

Mitigar

Priorizar el control de
calidad de los productos y
servicios.

Cotejar las listas de
verificacion establecidas
para control de calidad
previo a la aceptaciéon de

entregables.

R21

Inexistencia

de

documentacién del proyecto

Aceptar

Establecer y comunicar
efectivamente a todos los
miembros del equipo del
proyecto acerca de los
procesos a llevarse a
cabo para su Optima

ejecucion.
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3.4. Desarrollar la planificacion de la gestion de las

adquisiciones y el involucramiento de los interesados

3.4.1 Gestién de las adquisiciones

Tabla 23. Plan de gestién de adquisiciones.
PLAN DE GESTION DE LAS ADQUISICIONES

Lider del

Fecha Nombre de Proyecto
Proyecto

Proyecto de Negocio Inmobiliario _
02/03/2020 Belén Pazmifio
“‘Residencia Victoria”

Enunciado de la Adquisicion

La gestidon de las adquisiciones del proyecto inmobiliario “Residencia Victoria”
abarca los procesos para que de acuerdo con las necesidades del proyecto de
construccion se adquieran los productos y servicios planificados.

La empresa CP SOLUCIONES CIVILES mantiene politicas y procedimientos
establecidos para la compra de productos, donde el equipo del proyecto
establece formalmente los requisitos o especificaciones técnicas, las cuales
son aprobadas por el Director del Proyecto, quien a su vez envia la solicitud
de adquisicion al Analista de Compras. En el Departamento de Compras, se
obtienen minimo tres cotizaciones de diferentes proveedores para ser
calificados segun los parametros establecidos en el proceso de seleccién. El
Jefe Financiero toma la decision final y aprueba la Orden de Compra o
Contrato segun corresponda.

Las principales adquisiciones del proyecto son para los materiales de
construccion y acabados, servicios profesionales para los estudios y para la
ejecucion de trabajos, para lo cual se hacen solicitudes de cotizacion y

solicitudes de propuesta.

Tipo de Contrato

La adquisicién de bienes y servicios que se realice bajo la modalidad de

contrato, se emplea el Contrato de Precio Fijo, el cual es recomendado cuando
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no se espera cambios significativos en el alcance, y los requisitos se

encuentran claros y detallados.

Riesgos

Los riesgos relacionados con las adquisiciones de bienes y servicios se
encuentran analizados en el apartado de gestion de riesgos del proyecto

inmobiliario.

Proceso y Criterio de Seleccion

Para el proceso de seleccibn de proveedores, se realiza un andlisis
comparativo con minimo tres propuestas entre las cuales se calificara precios,
tiempos de entrega, calidad, experiencia y compromiso.

Las propuestas presentadas deben garantizar el cumplimiento de las

especificaciones técnicas requeridas.

Criterio Peso
Costo de la cotizacion presentada 23%
Tiempo de entrega 20%
Cumplimiento de especificaciones técnicas 25%
Experiencia de la empresa o profesional en proyectos 17%
similares
Garantias 15%
Total 100%

Equipo de Adquisicion del Proyecto

La seleccidn y contratacion de las adquisiciones del proyecto inmobiliario son
gestionadas por el Analista de Compras y el Jefe Financiero de acuerdo con
las especificaciones técnicas o términos de referencia establecidos por el

Equipo del Proyecto.

Nombre Rol Contacto Responsabilidades
Revisar las
] ) bpazmino@cpsoluciones | especificaciones
Belén Director del | o
N civiles.com / | técnicas y
Pazmiino | Proyecto o
0985378954 requerimientos de los

productos y servicios
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necesarios para la
ejecucion del proyecto
residencial recibidas
formalmente por parte
del responsable.

Enviar la solicitud de

adquision con las
especificaciones y
requerimientos al

Analista de Compras.

Carlos

Arias

Jefe

Financiero

carias@cpsoluciones
civiles.com
0994018561

Seleccionar a los
proveedores de acuerdo
con la calificacion
presentada por el
Analista de Compras.

Aprobar las Ordenes de

Compra o Contratos.

Eduardo

Bravo

Analista de

Compras

ebravo@cpsoluciones
civiles.com
0982335976

Solicitar  cotizacién a
proveedorees de
acuerdo con la
informacion recibida por
parte del Director del
Proyecto.

Realizar la calificacion
de los proveedores.
Preparar los documentos
necesarios para la
adquision de los
productos o servicios.
Coordinar la logistica
para la recepcion de los

productos adquiridos.
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Documentos Estandar de Adquisicion

Las compras de bienes y servicios menores a $5,000.00 USD se realizan con
Ordenes de Compra, y para cantidades mayores se ejecutan Contratos.
Los documentos estandar de adquisicion son:

e Especificaciones técnicas del servicio o producto

e Invitacion a cotizacion de proveedores

e Calificacion para seleccion de proveedores

e Orden de Compra o Contrato

e Documentos de entrega — recepcion

Supuestos y Restricciones de las Adquisiciones

Los supuestos son:

e Que las cotizaciones y propuestas presentadas por los proveedores se
ajusten al valor previsto en el presupuesto inicial del proyecto
inmobiliario.

e Que los proveedores cumplan con los tiempos y especificaciones
establecidas con la adquisicion.

Las restricciones son:
e Los proveedores potenciales deben contar con una experiencia minima

de tres afios en el mercado local.

Gestion del Proveedor

El Equipo del Proyecto evalla a los proveedores de servicios por medio de un
reporte de desempefio presentado quincenalmente en el cual consta el
desemperio con respecto a las lineas base de costos, cronograma y alcance.
En cuanto a los proveedores de productos y materiales, se realiza su recepcion
posterior a una inspeccién de que cumplan con la calidad y caracteristicas

acordadas segun listas de verificacion establecidas.
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3.4.2 Involucramiento de los interesados

Tabla 24. Involucramiento de interesados.

MATRIZ DE EVALUACION DE INVOLUCRAMIENTO DE INTERESADOS

Fecha Nombre del Proyecto Lider Proyecto
Proyecto de Negocio Inmobiliario ] .
02/03/202 Belén Pazmifio
“Residencia Victoria”
ID Rol en el Descono : De
Reticente | Neutral Lider
STK proyecto cedor Apoyo
STKO1 | Gerencia CP
SOLUCIONES CD
CIVILES
STKO2 | Inversionistas CD
STKO3 | Equipo de
direccion  del C D
proyecto
STKO4 | Recursos
humanos del C D
proyecto
STKO5 | Proveedores
o C D
de servicios
STKO6 | Proveedores
de materiales y C D
equipos
STKO7 | Clientes
_ C D
potenciales
STKO8 | Comunidad de
o C D
Huachi Chico
STKQ9 | Municipio de
C D
Ambato

C: Nivel de patrticipacion actual, D: Nivel deseado de participacion
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Tabla 25. Categorizacion de interesados.

= . . y Gerencia CP
Equipo de direccion del
Alto SOLUCIONES CIVILES
O proyecto o
0 Inversionistas
()
Proveedores de servicios
. Recursos humanos del _
= Proveedores de materiales
O _ proyecto _
Bajo . ) y equipos
< Comunidad de Huachi _ _
_ Clientes potenciales
Chico o
Municipio de Ambato
Bajo Alto
PODER SOBR PRO O

Con el propésito de alcanzar el involucramiento deseado de los interesados para
el éxito del proyecto, se designan cuatro grupos con estrategias diferentes a

aplicarse.
Las estrategias por grupo son las siguientes:

e Grupo 1 (Recursos humanos del proyecto y Comunidad de Huachi Chico):

Minimo esfuerzo.

e Grupo 2 (Proveedores de servicios, Proveedores de materiales y equipos,

Clientes potenciales y Municipio de Ambato): Mantener satisfechos.
e Grupo 3 (Equipo de direccion del proyecto): Mantener informados.

e Grupo 4 (Gerencia CP SOLUCIONES CIVILES e Inversionistas):

Gestionar cercanamente.
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4. ANALISIS ECONOMICO Y FINANCIERO DEL
PROYECTO Y SU VIABILIDAD

4.1 Analisis Financiero

El andlisis financiero se desarrolla con la finalidad de obtener indicadores que
permitan analizar y conocer la rentabilidad esperada del proyecto de

construccion para los inversionistas.

El proyecto inmobiliario “Residencia Victoria” tiene un costo total de $260,909.00
USD en un plazo de 09 meses de duracion. Ademas, se afiade el costo del

terreno, el cual es propiedad de los inversionistas, valorado en $70,000.00 USD.

Tabla 26. Resumen de costos del proyecto.

RESUMEN DE COSTOS DEL PROYECTO

Descripcion Valor (USD)
Presupuesto del proyecto $260,909.00
Costo del terreno $70,000.00
TOTAL COSTO DE CONSTRUCCION | $330,909.00

De acuerdo con el informe de regulacion metropolitana del lote de terreno de 220
m?, se planifica la construccién de una edificacion para departamentos. La

construccion es de 4 pisos con un area de 110 m? en cada planta.

El andlisis de costos por metro cuadrado del proyecto habitacional indica que el
costo es de $752.07 USD/m?.

Tabla 27. Costos del proyecto por m2.

COSTOS DEL PROYECTO POR m?

Descripcion Valor (USD)
Total costo de construccion $330,909.00
Area (il 440 m?
COSTO POR m? UTIL $752.07
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El flujo de los costos del proyecto residencial a lo largo de los 09 meses de
duracién se presenta a continuacion. En el altimo mes se evidencia la devolucion

del valor del lote.



Tabla 28. Flujo de costos del proyecto.

FLUJO DE COSTOS PROYECTO INMOBILIARIO “RESIDENCIA VICTORIA”
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. 2020 2021 TOTAL

DESCRIPCION — : -

Sept. | Octubre | Nov. | Diciembre Enero | Febrero | Marzo | Abril | Mayo | Junio | GENERAL

Direccion del proyecto

Plan para la direccién del proyecto
Elaborar el plan de
gs;:son de Ig: $2,833.50 $0.00 $0.00 $0.00 $0.00 $0.00 $0.00 $0.00 $0.00 $0.00 $2,833.50
conocimiento
Definir las lineas | o700 6 | g188.00 $0.00 $0.00 $0.00 $0.00 $0.00 $0.00 $0.00 | $0.00 $944.50
base del proyecto
Evaluacion del desempefio del trabajo
Elaborar informes
de desempefio del $0.00 | $1,282.23 | $1,346.34 $1,474.56 $1,346.34 $1,282.23 $1,474.56 $1,410.45 $961.69 $0.00 $10,578.40
trabajo
Analizar el estado
actual y
proyeccion de $0.00 $575.27 $604.04 $661.56 $604.04 $575.27 $661.56 $632.80 $431.46 $0.00 $4,746.00
estado futuro del
proyecto
Control integrado de cambios
Aprobar, aplazar o
rechazar las $0.00 | $575.27 |  $604.04 $661.56 $604.04 $575.27 $661.56 $632.80 $431.46 $0.00 $4,746.00
solicitudes de
cambio
Actualizar el plan
para la direccién
del proyecto y sus $0.00 $386.40 $405.72 $444.36 $405.72 $386.40 $444.36 $425.04 $289.80 $0.00 $3,187.80
documentos
Soporte y logistica
Coordinar la
logistica para la
operacion del $0.00 $386.40 $405.72 $444.36 $405.72 $386.40 $444.36 $425.04 $289.80 $0.00 $3,187.80
proyecto
inmobiliario
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Disefio

Disefio arquitectdnico
Realizar el
levantamiento $0.00 $100.00 $0.00 $0.00 $0.00 $0.00 $0.00 $0.00 $0.00 $0.00 $100.00
topografico
Realizar los
planos de disefio $0.00 $1,980.00 $0.00 $0.00 $0.00 $0.00 $0.00 $0.00 $0.00 $0.00 $1,980.00
arguitecténico
Disefio estructural
Realizar el estudio $0.00 $0.00 $200.00 $0.00 $0.00 $0.00 $0.00 $0.00 $0.00 $0.00 $200.00
de suelos
Realizar los
planos de disefio $0.00 $0.00 |  $880.00 $0.00 $0.00 $0.00 $0.00 $0.00 $0.00 | $0.00 $880.00
estructural e
informe de calculo
Disefio eléctrico
Realizar los
planos de disefio
eléctrico e informe $0.00 $0.00 $660.00 $0.00 $0.00 $0.00 $0.00 $0.00 $0.00 $0.00 $660.00
de célculo
Disefio hidrosanitari
Realizar los
planos de disefio $0.00 $0.00 |  $660.00 $0.00 $0.00 $0.00 $0.00 $0.00 $0.00 |  $0.00 $660.00
hidrosanitario e
informe de célculo
Permisos de construccion
Tramitar los
permisos de
construccion en el $0.00 $0.00 $275.00 $2,475.00 $0.00 $0.00 $0.00 $0.00 $0.00 $0.00 $2,750.00
Municipio de
Ambato

Construccion
Obras preliminares
Limpiar y
desbrozar del lote $0.00 $0.00 $0.00 $2,310.00 $0.00 $0.00 $0.00 $0.00 $0.00 $0.00 $2,310.00

de terreno
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Nivelar y realizar

el movimiento de $0.00 $0.00 $0.00 $6,930.00 $0.00 $0.00 $0.00 $0.00 $0.00 $0.00 $6,930.00

tierras

Obra civil

Realizar la

estructura

' -, $0.00 $0.00 $0.00 $11,088.00 $25,872.00 $18,480.00 $0.00 $0.00 $0.00 $0.00 $55,440.00

(cimentacion y

superestructura)

Ejecutar la

albafiileria de la $0.00 $0.00 $0.00 $0.00 $0.00 $7,392.00 $22,176.00 $0.00 $0.00 $0.00 $29,568.00

estructura

Realizar las

instalaciones $0.00 $0.00 $0.00 $0.00 $0.00 $1,386.00 $4,158.00 $0.00 $0.00 $0.00 $5,544.00

hidrosanitarias

Realizar las

instalaciones $0.00 $0.00 $0.00 $0.00 $0.00 $0.00 $11,088.00 $0.00 $0.00 $0.00 $11,088.00

eléctricas

Acabados

Colocar el

revestimiento de

paredes interiores $0.00 $0.00 $0.00 $0.00 $0.00 $0.00 $5,544.00 $12,936.00 $0.00 $0.00 $18,480.00

y exteriores

;nzltﬁﬁirnk;/entanas $0.00 $0.00 $0.00 $0.00 $0.00 $0.00 $0.00 |  $2,772.00 $924.00 | $0.00 $3,696.00

Instalar pisos $0.00 $0.00 $0.00 $0.00 $0.00 $0.00 $0.00 $13,860.00 $4,620.00 $0.00 $18,480.00

Lnuséﬂ;‘é muebles y $0.00 $0.00 $0.00 $0.00 $0.00 $0.00 $0.00 | $8.316.00 | $24,94800 | $0.00 | $33,264.00
Comercializacion

Marketing

Implementar  las

estrategias de $0.00 $0.00 $0.00 $365.22 $547.83 $521.74 $600.00 $573.91 $391.30 $0.00 $3,000.00

marketing

Ventas

Dar asesoria y

Eﬂzl;ﬂggas a los $0.00 $0.00 $0.00 $472.35 $708.52 $674.78 $776.00 $742.26 $506.09 $0.00 $3,880.00

potenciales

Cierre
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Acta de Entrega - Recepcion

Acordar con el
informe final del

proyecto y firmar $0.00 $0.00 $0.00 $0.00 $0.00 $0.00 $0.00 $0.00 $566.70 | $377.80 $944.50
el acta de entrega
- recepcion
TOTAL
PAQUETES DE | $3,589.10 | $5,474.47 | $6,040.86 $27,326.97 $30,494.21 $31,660.09 $48,028.40 $42,726.30 $34,360.30 | $377.80 $230,078.50
TRABAJO
Reserva de
contingencia $287.13 $437.96 $483.27 $2,186.16 $2,439.54 $2,532.81 $3,842.27 $3,418.10 $2,748.82 $30.22 $18,406.28
Reserva de
gestion $193.81 $295.62 $326.21 $1,475.66 $1,646.69 $1,709.64 $2,593.53 $2,307.22 $1,855.46 $20.40 $12,424.24
TOTAL
PRESUPUESTO $4,070.04 $6,208.05 $6,850.34 $30,988.78 $34,580.43 $35,902.54 $54,464.21 $48,451.62 $38,964.58 | $428.43 $260,909.02

DEL PROYECTO
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COSTO TOTAL PROYECTO "RESIDENCIA VICTORIA"

mmmm COSTO TOTAL e COSTO TOTAL ACUMULADO

$80,000.00 $350,000.00
$70,000.00 $300,000.00
$60,000.00

$250,000.00
$50,000.00

$200,000.00
$40,000.00

$150,000.00
$30,000.00

$100,000.00
$20,000.00
$10,000.00 $50,000.00

$0.00 $0.00

Sep-20 Oct-20 Nov-20 Dec-20 Jan-21 Feb-21 Mar-21 Apr-21 May-21 Jun-21

Sep-20 Oct-20 Nov-20 Dec-20 Jan-21 Feb-21 Mar-21 Apr-21 May-21 Jun-21
COSTO TOTAL $4,070.04 $6,208.05 $6,850.34 $30,988.78 $34,580.43 $35,902.54 $54,464.21 $48,451.62 $38,964.58 $70,428.43

COSTO TOTAL ACUMULADO  $4,070.04 $10,278.09 $17,128.42 $48,117.21 $82,697.64 $118,600.18 $173,064.39 $221,516.01 $260,480.59 $330,909.02

Figura 10. Costo total del proyecto.
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En cuanto a los ingresos del proyecto inmobiliario, se planifica la venta en planos
de construccion durante la ejecucién de la edificacidon. Las unidades de vivienda
por vender comprenden 4 departamentos de aproximadamente 110 m? cada
uno. Las ventas de dichos departamentos se encuentran proyectadas con un
esquema de pago de 20% de entrada, y 80% contra — entrega. Ademas, se
determina un cronograma de ingresos correspondiente al pago de la entrada de
un departamento cada mes a partir de Enero 2021, y el monto restante con la

entrega — recepcion.

El precio de venta se establece en $980.00 USD/m? de construccién, lo que

corresponde a $107,800.00 USD por cada departamento.

INGRESOS DEL PROYECTO "RESIDENCIA VICTORIA"

INGRESO TOTAL e INGRESO TOTAL ACUMULADO

$400,000 $500,000
$350,000 $450,000
’ $400,000

$300,000
$350,000

$250,000
$300,000
$200,000 $250,000
$150,000 $200,000
$150,000

$100,000
$100,000

50,000

¥ $50,000
$0 $0

NN 5»“059 AT AR AR A

’ : : Yool :
Q & 5 N & § S &
g OV T W T X W NN
Sep-20 = Oct-20 | Nov-20  Dec-20  Jan-21  Feb-21  Mar-21  Apr-21  May-21  Jun-21

INGRESO TOTAL $0 $0 $0 $0 $21,560 $21,560 $21,560 $21,560 $0  $344,960
INGRESO TOTAL ACUMULADO $0 $0 $0 $0 $21,560 $43,120 $64,680 $86,240 $86,240 $431,200

Figura 11. Ingresos del proyecto.
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El flujo del proyecto inmobiliario muestra que tomando en cuenta el cronograma
valorado de costos e ingresos proyectados, se requiere disponer de
aproximadamente $175,000.00 USD para su ejecucion, valor que es cubierto por
parte del patrocinador y financiamiento bancario. Sobre el monto mencionado se
realiza un apalancamiento de $115,000.00 USD, y el restante es capital propio

de la empresa CP SOLUCIONES CIVILES.

FLUJO DEL PROYECTO RESIDENCIA VICTORIA
$500,000.00

$400,000.00

$300,000.00

$200,000.00

$100,000.00

$0.00

Aug-20 Sep-20 Naov-20 Jan-21 Feb-21 Apr-21 Jun-21

-$100,000.00

-$200,000.00

-$300,000.00
COSTOS ACUMULADOS INGRESOS ACUMULADOS SALDO ACUMULADO

Figura 12. Flujo total del proyecto.
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ESQUEMA DE FINANCIAMIENTO
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Figura 13. Esquema de financiamiento.

TOTAL $330,909.02

El préstamo bancario para el proyecto inmobiliario “Residencia Victoria” se

analiza con la Corporacion Financiera Nacional (CFN) para capital del trabajo.

La informacion detallada se determina mediante el simulador en linea disponible

en la pagina web de la institucion, y se presenta a continuacion.

DATOS DE FINANCIAMIENTO
Monto Capital Solicitado $115,000.00 ddlares Monto de crédito solicitado por el cliente
Monto de Capital a Desembolsar  $115,000.00 délares Monto de crédito a ser desembolsado
Plazo 12 meses Plazo solicitado del préstamo
Periocidad de Pago Anual
Es la tasa basica que se nombra o declara en la operacion; es decir,
Tasa de Interés Nominal 8.95% tipo de interés que se causa sobre el valor nominal de una transaccion
financiera.
Es la tasa de interés que se obtiene como resultado del periddo de
Tasa de Interés Efectiva 8.95% capitalizacion (mensual, trimestral o semestral) que se calcula para el
pago de la cuota a lo largo del plazo de vigencia del préstamo.
Valor de Cuota $125,292.50 Es el valor a cancelar de acuerdo a la periocidad de capital e intereses.
Numero de Cuotas 1 Numero de cuotas a cancelar en el transcurso del crédito.
Suma de Cuotas $125,292.50 Es el v"al.or total del capital e intereses por la vigencia por la vigencia
del credito.
Carga Financiera $10,292.50 Es el \-ral.or correspondiente a los intereses generados en el transcurso
del crédito.
Relacion Valor Total/Monto 1.09 Es la relacion entre el valor total (capital e intereses) y el monto
Solicitado de Capital solicitado.

Figura 14. Datos de financiamiento.
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Tabla 29. Pagos de deuda.

PAGOS DE DEUDA

# Capital Deuda Cuota Intereses | Amortizacion
0 | $115,000.00

1 $0.00 $115,000.00 | $125,292.50 | $10,292.50 | $115,000.00
T: $115,000.00 | $125,292.50 | $10,292.50 | $115,000.00

La tasa de descuento del capital propio se calcula a través del método conocido

como CAPM o modelo de valuacion de activos capital cuya ecuacion es:
T =rf+(rm—rf)*ﬁ+RP

Tabla 30. Tasa de descuento capital propio.

TASA DE DESCUENTO DE CAPITAL PROPIO

Descripcion Simbolo Valor Observaciones

Tasa libre de riesgo rf 0.63% 22 [ abril / 2020

Prima de riesgo de _
_ rm-rf 6.52% 01/ abril / 2020
acciones
Coeficiente apalancado B 1.81 Actualizado enero / 2020
Riesgo pais RP 5.78% 21 / abril / 2020 (BCE)
Tasa de descuento anual re 18.74%

La tasa de descuento ponderada para el proyecto apalancado se obtiene

aplicando la siguiente formula:

. Ky xrme + Kox
pond Kt
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Tabla 31. Tasa de descuento ponderada.

TASA DE DESCUENTO PONDERADA

Descripcion Simbolo Valor
Capital propio Kp $215,909.02
Tasa de descuento re 18.74%
Capital préstamo Kc $115,000.00
Tasa préstamo rc 8.95%
Capital Total Kt $330,909.02
Tasa ponderada rpond 15.34%

Con la informacion y datos presentados, el flujo apalancado del proyecto
habitacional “Residencia Victoria”, y los principales indicadores financieros se

muestran en las siguientes tablas.

Tabla 32. Flujo de caja del proyecto.

O DE CAJA DEL PRO ®
Aio 0 1

Descripcion
Inversion -$70,000.00
Ingresos $431,200.00
Costos -$260,909.02
Intereses -$10,292.50
Utilidad a trabajadores -$25,543.65
Impuesto a la renta -$31,844.41
Flujo Neto -$70,000.00 $102,610.42
Préstamo $115,000.00
Amortizacion -$115,000.00
Flujo del Accionista -$70,000.00 $102,610.42
Flujo Neto descontado -$70,000.00 $88,965.28
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Los indicadores financieros del valor actual neto (VAN) y la tasa interna de

retorno (TIR) calculados en base al flujo de caja del proyecto presentado son:

Tabla 33. Indicadores financieros.

INDICADORES FINANCIEROS

Descripcion Valor
Valor Actual Neto (VAN)= $18,965.28
Tasa Interna de Retorno (TIR)= 27.09%

4.2 Analisis Econdmico

La investigacién del mercado permite definir el perfil y comportamiento de los
clientes potenciales e identificar los segmentos de mercado a los cuales se
puede dirigir el plan de negocio, con el fin de adoptar estrategias de marketing
eficaces para el proyecto residencial. Ademas, se obtiene informacién relevante
en cuanto a la principal competencia, y a los precios existentes del metro
cuadrado de construccion en la actualidad.

El estudio de mercado tiene como propdésito ayudar a la toma de decisiones para
la elaboracion del plan de marketing, las caracteristicas del proyecto inmobiliario,

el precio y la estrategia de comunicacion.

El proyecto de negocio inmobiliario para la empresa CP SOLUCIONES CIVILES
se encuentra localizado en Huachi de la ciudad de Ambato. La recoleccion de
informacion en cuanto al andlisis del mercado inmobiliario en dicho sector se
efectué en el mes de enero del 2020. La técnica cualitativa utilizada fue la
entrevista con los propietarios o vendedores de proyectos de construccion
cercanos al lote destinado a la ejecucion de “Residencia Victoria”, y observaciéon

directa mediante visita a los sitios en los que se llevan a cabo estos proyectos.

El propésito de analizar a la competencia directa a cargo de los principales
proyectos con caracteristicas similares es establecer ventajas y desventajas

para los posibles clientes en comparacion al negocio planteado.
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Ambato es una ciudad que crece hacia el sur, expandiéndose en barrios como
Huachi Grande, Huachi Chico, El Belén, Ciudadela Espafia y El Dorado. Huachi
Chico es un sector de desarrollo urbano e inmobiliario que cuenta con todos los
servicios basicos, y ademas esta rodeado por varias viviendas, cadenas
comerciales importantes, instituciones publicas y privadas, centros educativos,
concesionarios de carros, centros comerciales, entidades financieras, empresas

estatales y privadas, lo cual favorece al desarrollo del proyecto en mencion.

La oferta inmobiliaria de cuatro proyectos en el sur de Ambato, especificamente
en el sector denominado Huachi, obtenida a partir de la investigacion de campo

llevada a cabo, se resume a continuacion:

Tabla 34. Oferta inmobiliaria en el norte de Ambato.

PROYECTO | UBICACION | DESCRIPCION | PRECIO | DISPONIBILIDAD
Conjunto Huachi 44 casas de Venta en planos
o , $ 830.00
Habitacional | Chico La dos plantas, en del 30% del
) y USD/m?
Népoles Magdalena | construccion proyecto
Disponibilidad de
_ ) 10 casas de
Conjunto Huachi compra de una
o . dos plantas, $ 865.00
Habitacional | Chico La o casa que
_ finalizada la USD/m?
Alessandria | Magdalena y representa el 10%
construccion
del proyecto
Disponibilidad de
. . 46 casas de
Conjunto Huachi compra de 14
- _ dos plantas, $ 950.00
Habitacional | Chico La o casas que
) finalizada la USD/m?
Orquideas Magdalena y representan el
construccion
30% del proyecto
Disponibilidad de
10 casas de
_ ) compra de una
Conjunto Huachi dos plantas, $ 835.00
_ ] o casa que
Malasia Belén finalizada la USD/m?
y representa el 10%
construccion
del proyecto
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4.3 Viabilidad

La informacién presentada en los andlisis financiero y econémico demuestra que
el proyecto inmobiliario “Residencia Victoria” es viable y rentable para los

inversionistas.

El lote de terreno en el que se implantaré el proyecto de residencia es propiedad
de los inversionistas, y en la actualidad se encuentra improductivo. Por otra
parte, la inversion de capital propio necesario es de aproximadamente
$60,000.00 USD, ya que el capital apalancado por medio de un préstamo es de
$115,000.00 USD. Se ha tomado en cuenta, ademas, ingresos de entradas por
ventas en planos de construccion, lo cual es factible dada la ubicacion

privilegiada y el mercado objetivo al que se dirige el proyecto.

Se puede evidenciar que el precio de venta del metro cuadrado de construccién
en el sector de Huachi varia dentro del rango del precio propuesto para la venta
del proyecto, tomando en cuenta que la ubicacion de “Residencia Victoria” es de
mayor plusvalia en comparacion con los proyectos de la competencia

analizados.

Dado el alcance del proyecto inmobiliario, el costo y el tiempo de ejecucion
menor a un afo, los indicadores financieros calculados como son el valor actual
neto (VAN) y la tasa interna de retorno (TIR) establecen que la construccion del

inmueble es posible.

El valor actual neto es de $18,965.28 USD, y la tasa interna de retorno es de

27.09% que es mayor que la tasa de rendimiento del capital.
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5. CONCLUSIONES Y RECOMENDACIONES

5.1 Conclusiones

La aplicacion de las buenas practicas establecidas en la Guia del PMBOK® para
los procesos de direccion de proyectos permite incrementar la probabilidad de
éxito en la entrega de los resultados esperados, y ademas llevarlos a cabo eficaz

y eficientemente.

Cada proyecto es un caso particular, como lo es en el presente trabajo de
titulacion el proyecto inmobiliario “Residencia Victoria”, por lo que es importante
adaptar la combinacién apropiada de procesos, técnicas, herramientas, entradas
y salidas descritos en la Guia del PMBOK® para las caracteristicas del proyecto

en desarrollo.

Los proyectos se ejecutan con la finalidad de alcanzar determinados objetivos
gue de alguna manera agreguen valor a la organizacion, y la muevan de un
estado actual a un estado futuro esperado. Para conseguir esto, es importante
ademas, que el director del proyecto desempefie un rol de liderazgo dentro de
Su equipo, que posea conocimientos y experiencia en la industria, y que coordine

a través de una comunicacién asertiva.

Los procesos de direccién de proyectos se encuentran agrupados en inicio,
planificacion, ejecucion, monitoreo y control, y cierre. En este documento se ha
desarrollado completa y minuciosamente el plan para la direccion del proyecto
de construccidn y su acta de constitucion. Planificar un proyecto en su totalidad
con las areas de conocimiento adecuadas es trascendental para establecer el

curso de accion a seguirse que permita cumplir con los objetivos planteados.

Durante la planificacion del proyecto es significativo establecer la manera en la
gue se llevara a cabo su monitoreo y control. La recoleccion y registro de datos
e informacién de desempefio del trabajo conlleva a la realizacion de informes

que aportan en el andlisis del estado actual del proyecto y en la proyeccion de
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su estado futuro, lo cual ayuda en la toma de decisiones relevantes y en el

planteamiento de acciones a seguirse.

Los interesados clave del proyecto deben ser correctamente identificados y
gestionados para conocer cuales son sus requisitos y expectativas, y de esta
manera evitar riesgos de bloqueos o insatisfaccion por parte de ellos. Ademas,
el levantamiento y documentacién de sus necesidades permite establecer la

linea base del alcance.

En la gestidn del alcance se define el trabajo requerido para culminar con éxito
el proyecto. Es beneficioso delimitar con exactitud qué se incluye y qué no se
incluye como parte del proyecto, para de esta manera precisar los criterios de

aceptacion formal de los entregables y las exclusiones.

En cuanto a la administracién del tiempo y de los costos del proyecto es
sustancial que durante la planificacion se realicen estimaciones con el nivel de
exactitud mas alto posible de acuerdo con la informacién disponible, con el fin de
que se eviten desviaciones que puedan atentar contra su finalizacion con éxito.
Definir las actividades que forman parte de la ruta critica es esencial para

conocer el nivel de flexibilidad de la programacion.

Las organizaciones deben desarrollar politicas de calidad para lograr la
satisfaccion de sus clientes finales, y establecer estdndares que les diferencien

de la competencia por el cumplimiento de determinados requisitos.

Los recursos humanos involucrados en el proyecto deben conocer claramente
sus roles y responsabilidades dentro del mismo a través de descripciones
detalladas y que les hayan sido comunicadas oportunamente, con el propdsito

de evitar malentendidos o inconvenientes durante la fase de ejecucion.

Es de suma importancia para aumentar la probabilidad de éxito del proyecto, la
identificacibn de sus riesgos, su analisis de probabilidad e impacto para
determinar la reserva de contingencia, y la planificacion para la implementacion

de las respuestas a estos.
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Finalmente, los andlisis financiero y econdmico permiten determinar indicadores

para analizar la viabilidad del proyecto, y conocer la proyeccion de su

rentabilidad.

5.2 Recomendaciones

En relacion con el proyecto inmobiliario “Residencia Victoria” se recomienda:

Aplicar las buenas préacticas establecidas en la Guia del PMBOK® para

su planificacién, ejecucién, monitoreo y cierre.

Asegurarse que los recursos humanos vinculados al proyecto cumplan
con el perfil requerido para su cargo en cuanto a sus conocimientos

técnicos como también a sus habilidades blandas.

Que el director del proyecto desarrolle y dirija a su equipo de una manera

Optima para alcanzar el éxito del proyecto.

Establecer reuniones periddicas para el andlisis del desempefio del
trabajo como el andlisis del valor ganado, con el propdsito de detectar a
tiempo desviaciones con respecto a las lineas base del proyecto y tomar

decisiones oportunas.

Definir procedimientos y criterios adecuados para la seleccién de
proveedores de productos y servicios que se basen no solo en el precio

sino también en la calidad y experiencia.

Mantener actualizados los repositorios de conocimiento de la
organizacion y documentar las lecciones aprendidas durante el proyecto.

Conservar y documentar toda la informacioén generada durante el ciclo de
vida del proyecto, la cual serd de mucha utilidad en la elaboracion del

informe final.

Establecer y seguir los procedimientos de control integrado de cambios

con el fin de garantizar que exista un andlisis apropiado previo a su
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aprobacion, y que la decision final sea comunicada a todas las partes

interesadas.

e Definir protocolos de calidad para asegurar la aceptacion final de los

entregables.

e Procurar una comunicacion eficaz entre el director del proyecto, equipo e
interesados clave a través de laimplementacion de estrategias adecuadas

para el intercambio de informacion.

e Monitorear los riesgos con el propésito de dar seguimiento a la

planificacién de respuesta, e identificar y analizar nuevos riesgos.

¢ Implementar estrategias de involucramiento de los interesados clave para

lograr su participacion eficaz en el proyecto.

Finalmente, es importante tomar consciencia que la planificacion del proyecto
inmobiliario “Residencia Victoria” del presente trabajo de titulacién se realiz6
previo al impacto econdmico de la pandemia del coronavirus, por lo que antes
de su ejecucion es recomendable analizar la actualizacion de factores que

puedan influir en su viabilidad.
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ANEXOS



PLAN PARA LA DIRECCION DEL PROYECTO

Gestion del Alcance

Enunciado del alcance

ENUNCIADO ALCANCE DEL PROYECTO

Fecha Nombre de Proyecto Lider Proyecto
Proyecto de Negocio Inmobiliario “Residencia _
02/03/2020 o Belén Pazmifio
Victoria”

Objetivo del Proyecto

Objetivo general:

Construir el proyecto inmobiliario habitacional “Residencia Victoria” en el barrio
Huachi Chico de la ciudad de Ambato, en base a las buenas practicas del
PMBOK®, con un presupuesto maximo de $265,000.00 USD en un tiempo de
09 meses.

Objetivos especificos:

¢ Planificar, ejecutar, controlar y cerrar el proyecto inmobiliario residencial
en la ciudad de Ambato, en base a las buenas practicas del PMBOK®.

e Obtener planos aprobados de las ingenierias, y permisos de
construccidn necesarios para la ejecucion del proyecto habitacional.

e Ejecutar el proyecto de construccion bajo las normativas legales
vigentes y en cumplimiento de las especificaciones técnicas
establecidas.

e Alcanzar el desempefio de los costos y cronograma planificados para el
proyecto inmobiliario.

e Comercializar el proyecto habitacional de acuerdo a la estrategia

empresarial establecida.

Descripcion del Alcance del Proyecto

El proyecto de negocio inmobiliario para la empresa CP SOLUCIONES

CIVILES se encuentra localizado en la ciudad de Ambato, barrio Huachi Chico.




El lote de terreno en el que se implantara el inmueble es de 220 m? y esta
ubicado en las calles Rio Coca y Av. Jacome Clavijo.
De acuerdo con las regulaciones municipales, se planifica la construccion de
una edificacion para departamentos de 4 pisos con un area de 110m? en cada
planta.
El proyecto habitacional comprende principalmente tres fases:

4. Disefio
Los entregables principales de esta fase son los informes técnicos de disefio
y calculo, y los planos aprobados para construccién con la respectiva firma de
responsabilidad profesional.
El disefio arquitecténico incluye el levantamiento topografico del lote de
terreno, la distribucion de los espacios, altura de cada piso, cantidad de
plantas, relaciones entre cada espacio, los usos, circulacion, caracteristicas y
técnicas de construccién, y cuadro de areas.
El disefio estructural comprende el estudio de suelos, definicion del sistema
constructivo, tipo y resistencia de materiales a utilizarse, definicion de la
geometria de la estructura, y dimensién de los elementos que la conforman.
Los disefios eléctricos e hidrosanitarios abarcan el funcionamiento de las
redes de servicio: energia eléctrica, agua potable, drenajes.
El disefio integral del proyecto inmobiliario debe cumplir con normativas de
disefio y ordenanzas municipales vigentes para construccion en la ciudad de
Ambato, lo cual permitira la obtencion de los respectivos permisos de
construccion.

5. Construccion
La construccion del proyecto habitacional “Residencia Victoria” incluye la
ejecucion de obras preliminares para preparacion del lote de terreno, la obra
civil, y finalmente los acabados. La construccion debe desarrollarse con las
especificaciones técnicas y caracteristicas definidas y aprobadas en la etapa
de disefio, lo cual sera controlado con revisiones de calidad y fiscalizacion.

6. Comercializacion
La comercializacion del proyecto de negocio implica la implementacion del plan

de marketing para dar a conocer al mercado objetivo la disponibilidad y




caracteristicas del bien inmueble y la asesoria en ventas para proveer a los
clientes potenciales informacién detallada y proformas solicitadas.

En cuanto a la planificacion, ejecucién, control y cierre del proyecto de
construccion se aplicara las buenas practicas del PMBOK® con el propdsito
de cumplir con las expectativas y necesidades de las partes interesadas,
tomando en cuenta la triple restriccion de costo, alcance y tiempo.

En el cierre del proyecto se realiza un acta o informe final que requiere la
aceptacion del patrocinador, y en el que se incluye los objetivos de alcance y
evidencia de su cumplimiento, objetivos de calidad y verificacion de su
evaluacion, objetivos de costos y costos reales, objetivos de cronograma y

tiempo reales, y resumen de riesgos e incidentes.

Entregables

Descripcion Criterio(s) de Aceptacion

Aprobacién y documentacion del
Plan para la direccion del proyecto plan para la direccion del

proyecto y sus lineas base

) Aprobacion y firma de
Informes de célculo y planos de las - .
responsabilidad en memorias de

ingenierias i o
célculo y planos de disefio
Documento de permisos de

Permisos de construccion construccion con el aval del
Municipio de Ambato

Edificacion “Residencia Victoria” Informe favorable de fiscalizacion

Aceptacion y firma del informe
y ) final del proyecto con la

Acta de entrega-recepcion legalizada ]
respectiva acta de entrega-

recepcion




Equipo del Proyecto

Patrocinador

—

Director del
Proyecto
Analista de _ Jefe ’ Jefe.de, Ggﬁl‘:{% g?
Proyectos Financiero Ingenieria Ventas
Analista de Analista

Compras Técnico

Analista Residente

Contable de Obra

Exclusiones

Las exclusiones identificadas segun las expectativas de los interesados que

no se cumplirdn en el proyecto inmobiliario, son:

Plan para incremento de reconocimiento de la marca CP SOLUCIONES
CIVILES en el mercado local.

Plan de capacitacion de recursos humanos en temas relacionados con
sus responsabilidades.

Aseguramiento de contratacion exclusiva de recursos humanos que
sean habitantes del sector.

Disefio arquitectonico acorde con las construcciones colindantes al lote

de terreno.

Supuestos

Los supuestos son:

Disponibilidad del lote de terreno por parte de los inversionistas.
Aprobacion de crédito a CP SOLUCIONES CIVILES para la porciéon de
la inversion que requiere apalancamiento.

Aprobacion de permisos de construccion por parte del Municipio de
Ambato.




Inexistencia de cambios en las ordenanzas municipales y normativas
legales vigentes para la construccion.

Aceptacidn e interés del mercado objetivo en la adquisicion del proyecto
‘Residencia Victoria”, y capacidad adquisitiva de dichos clientes

potenciales.

Restricciones

Las restricciones son:

El proyecto “Residencia Victoria” debe ejecutarse en un plazo maximo
de 09 meses.

El proyecto de construccién debe llevarse a cabo con un presupuesto
méaximo de $265,000.00 USD.

El proyecto inmobiliario debe cumplir con todas las caracteristicas

especificadas en el enunciado de su alcance.

Hitos

Los hitos son:

07/septiembre/2020: Inicio del proyecto inmobiliario “Residencia
Victoria”.

27/noviembre/2020: Obtencién de planos de construccion de
ingenierias.

11/diciembre/2020: Obtencion de permisos para la construccion.
14/diciembre/2020: Inicio de la construccion del proyecto.
18/diciembre/2020: Finalizacibn de las obras preliminares de la
estructura.

26/marzo/2021: Finalizacion de la obra civil de la estructura.
21/mayo/2021: Finalizacién de los acabados de la estructura.

4/junio/2021: Firma de acta de entrega-recepcion legalizada.
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Diccionario de la estructura de desglose de trabajo EDT

DICCIONARIO EDT ‘

1. Proyecto Inmobiliario “Residencia Victoria”

El plan para la direccion del proyecto es un documento
1.1.1 Plan para la direccion del integral que establece la base para el trabajo que se
proyecto llevara a cabo, y su realizacion es progresiva con las

diferentes areas de conocimiento involucradas.

En el proyecto inmobiliario se requiere hacer seguimiento
del avance de las actividades planificadas para su

_ y construccion, con el objetivo conocer el estado actual y las
1.1 Direccion del . .
estimaciones de su estado futuro en cuanto a cronograma
proyecto o
. y costos, principalmente.
1.1.2 Evaluacion del desempeiio del _
bai En este proceso se generan informes de desempefio del
trabajo
trabajo de responsabilidad del director del proyecto, y se

presentan dichos informes en las reuniones mensuales a
los interesados pertinentes. Los indicadores CPl y SPI se
revisardn de manera periddica, asi como otros

correspondientes al avance de los entregables, para que




basados en esta informacion se pueda generar

decisiones, acciones o conciencia.

1.1.3 Control integrado de cambios

Las solicitudes de cambio generadas en el proyecto
inmobiliario deben ser documentadas y formalmente
aprobadas, aplazadas o rechazadas. Estas solicitudes
deben presentar informacion como: tipo de cambio,
objetivo, descripcion y justificacion del cambio, afectaciéon
en el proyecto y prioridad. Cuando las solicitudes que
hayan sido aprobadas se debe actualizar el plan para la
direccion del proyecto y los documentos de este, segun

corresponda.

1.1.4 Soporte y logistica

Gestidn integral de los procesos logisticos a lo largo del
ciclo de vida del proyecto para mejorar la productividad,
eficacia y eficiencia de las actividades. Incluye la
planificacion, identificacion y obtencion de los recursos

necesarios para la operacion del proyecto inmobiliario.

1.2 Disefio

1.2.1 Disefio arquitectonico

El disefio arquitectonico incluye los planos del
levantamiento topogréfico del lote de terreno, planos

arquitectonicos con la distribucion de los espacios, altura




de cada piso, cantidad de plantas, usos, circulacion,

caracteristicas constructivas, y cuadro de areas.

1.2.2 Disefio estructural

El disefio estructural comprende el estudio de suelos, y
los planos estructurales en los que se especifique el
sistema constructivo, tipo, resistencia y planilla de
materiales a utilizarse, definicion de la geometria de la
estructura, y dimension de los elementos que la

conforman.

1.2.3 Diserio eléctrico

El disefio eléctrico contiene los planos de las instalaciones
eléctricas interiores para uso residencial, garantizando la
seguridad de las personas y sus propiedades. Se
desarrolla en base a los planos arquitecténicos y a las

caracteristicas fisicas del bien inmueble.

1.2.4 Diseio hidrosanitario

El disefio hidrosanitario abarca los planos en los que se
indique el recorrido, materiales y dimensiones del sistema
de agua potable y alcantarillado del proyecto inmobiliario
“‘Residencia Victoria”, garantizando la comodidad y salud
de quienes lo habitaran.

1.2.5 Permisos de construccion

Licencia para la construccion del proyecto inmobiliario,

otorgada por la autoridad municipal.




1.3 Construccién

1.3.1 Obras preliminares

Las obras preliminares son aquellas actividades
necesarias para iniciar la construccion de la estructura, e
incluyen: limpieza y desbroce del lote de terreno,

replanteo, nivelacion, y movimiento de tierras.

1.3.2 Obra civil

Construccibn de la edificacion comprendida en:
cimentacion, superestructura, instalaciones
hidrosanitarias, instalaciones eléctricas, mamposteria y

enlucidos.

1.3.3 Acabados

Colocacion de revestimientos o recubrimientos exteriores
e interiores sobre la obra gris que tienen una funcion
estética. Incluyen: revestimientos, pintura, ventanas y

aluminio, pisos, y muebles.

1.4 Comercializacion

1.4.1 Marketing

Implementacién de las estrategias de marketing o
acciones especificas para promocionar el proyecto
inmobiliario “Residencia Victoria”, y llegar al mercado

objetivo.

1.4.2 Ventas

Asesoria de ventas a los clientes potenciales
ofreciéndoles una experiencia personalizada vy

brindandoles con facilidad soporte para la compra del




proyecto habitacional con toda la informacion de sus

caracteristicas y precios.

1.5 Cierre

1.5.1 Acta de Entrega — Recepcion

Revisibn de que se hayan alcanzado los objetivos
planteados, y que los entregables del proyecto
habitacional cuenten con la aceptacién formal por parte
del cliente.

El informe final debe tener aceptacion del patrocinador y
partes interesadas, y contener un resumen de su
desempefio. La informaciébn para presentarse es:
objetivos de alcance y evidencia de su cumplimiento,
objetivos de calidad y verificacion de su evaluacion,
objetivos de costos y costos reales, objetivos de
cronograma y tiempo reales, y resumen de riesgos e

incidentes.




Gestion del Cronograma

Plan de gestién del cronograma

PLAN DE GESTION DEL CRONOGRAMA

Fecha Nombre de Proyecto Lider Proyecto
Proyecto de Negocio Inmobiliario “Residencia )
02/03/2020 o Belén Pazmifio
Victoria”

Metodologia de Gestion Cronograma

La programacién del proyecto inmobiliario presenta el plan para la entrega de
los resultados definidos en el alcance. EI método de planificacion seleccionado
es el de la ruta critica. La ruta critica esta conformada por las actividades que
forman parte del camino mas largo en el proyecto, por lo que establecen su
menor duracién posible. Ademas, con este método se determina el nivel de

holgura total de los caminos de la red de programacion.

Nivel de Exactitud

Unidad de Medida Umbral de Control

Rango aceptable para
estimar la duracién de las
actividades: 90%

Desviacion permitida
Dias para la toma de

decisiones: +- 10%

Estrutura de Rastreabilidad

La identificaciobn de las actividades se realiza

mediante el juicio de expertos y la

Identificacion de las o o
o descomposicion, la cual establece las actividades
Actividades _ _ -
de cada paquete de trabajo para su estimacion,
programacion, ejecucién y monitoreo.
La identificacion de las relaciones entre las
actividades del proyecto se realiza mediante el
método de diagramaciéon por precedencia (PDM)
Secuencia de las | y la determinacion de las dependencias.
Actividades Las relaciones logicas que se incluyen entre

actividades predecesoras y sucesores son: Fin-
Inicio (FS), Fin-Fin (F-F), Inicio-Inicio (SS), e
Inicio-Fin (SF).




La estimacion de la duraciéon de las actividades

_ . permite establecer el tiempo necesario para la
Estimacion del Esfuerzo | - ]
ejecucion de cada una de éstas, para lo cual se

y Duracién
debe estimar los recursos requeridos. Se utiliza el
juicio de expertos y la estimacidén paramétrica.
El control y monitoreo del cronograma se realiza
de manera mensual por parte del equipo del
Monitoreo y Control proyecto y su director, con el fin de mantener la

informacion actualizada y gestionar los cambios a

su linea base.




D 'WBS Mornbre de tarea Duration ‘Star’t Finish Predecassors ‘2020 tra 2021 €1 2021 Qtr 2
Aug Sep Ot Mo Dec Jan Feb Mar Apr Ma
1 1 Proyecto Inmobilian o “Residencia Victoria™ 195 days Mon 20-09-07  Fri 21-06-04
2 11 Direccin del proyesto 185days  Mon 20-09-07  Fri21-05-21 1
3 1.1.1 Plan para la direccion del proyecto 20 days Mon 20-09-07  Fri 20-10-02 [r——
Elaborar el plan de gestidn de las dreas de conocimiento n days Mon 20-09-07  Fri 20-09-18
Definir as lineas base del proyects 10 days Mon 20-03-21  Fri 20-10-D2 4 -L-
5 112 Evaluacién del desempefio del trabajo 165days  Mon 20-10-05  Fri 21-05-21 1
71121 Elabararinformes de desempefio del trabajo 165 days Mon 20-10-05  Fri 21-05-21 5
a 1.1.2.2 Analizar el estado actual y proyeccion de estado Lturo del proyecto 165 days Mon 20-10-05  Fri 21-05-21 5
s 113 Control integrado de cambios 165days  Mon 20-10-05  Fri 21-05-21 1
w1131 Aprobar, aplazar o rechazar las solidtudes de cambio 165 days Mon 20-10-05  Fri 21-05-21 5
1M 1.1.3.2 Adtuslizar el plan pars la direcidn del proyecto y sus dooum entos 165 days Mon 20-10-05  Fri 21-05-21 5
2 114 Soportey logisfica 165days  Mon 20-10-05  Fri 21-05-21 1
13 1141 Coordinarla logistica para la operacién del provecta inmokiliatio 165 days Mon 20-10-05  Fri 21-05-21 5
4 Lz Dissfio 50 days Mon 20-10-05  Fri20-12-11 e |
15 121 Disefio arquitecténico 20 days Mon 20-10-05  Fri 20-10-30 —
6 (1211 Realizar el levantamiento topografico 5 days Mon 20-10-D5  Fri 20-10-09 5 A
17 |1.2.1.2 Realizar oz planos de disefio arquitectanico 15 days Mon 20-10-12  Fri 20-10-30 16
12 122 Disefio estructural 20 days Mon 20-11-02  Fri 20-11-27 | —
19 1221 Realizar el estudio de suelbs 5 days Mon 20-11-02  Fri 20-11-06 17 3
20 1.2.2.2 Realizar oz planos de disefio estructural & inform e de céloulo 15 dav; Mon 20-11-09  Fri 20-11-27 19
21 123 Disefio eléctrica 5 days Mon 20-11-02  Fri 20-11-06 m
22 1234 Realizar 1oz planos de disefio eléctrico ¢ informe de célculo 5 days Mon 20-11-02  Fri 20-11-08 17 b
2 124 Dissio hicrosanitario 5 days Mon 20-11-02  Fri 20-11-06 -
24 |1.2.41 Realizarlos planos de disefio hidrosanitario e infom e de céloulo S days Mon 20-11-02  Fri 20-11-06 17 b
25 |125 Permisos de construccion 10 days Mon 20-11-30  Fri20-12-11 1
26 [1.2.51 Tramitar los permisos de construcsion en el Munidpio de Ambato 10 days Mon 20-11-30  Fri 20-12-11 20,22,24 -
7 13 Construceién 115days  Mon 20-12-14  Fri 21-05-21 1
@ 131 Obras preliminares 5 days Mon 20-12-14  Fri20-12-18 r
29 [1.3.11 Limpiar y sesbrazar del ot deterrena 2 days Mon 20-12-14  Tue 20-12-15 26 3
30 [1.3.12 Mivelar y realizar el movimiento de tiewas 3 days Wed 20-12-16  Fri 20-12-18 29
1 |13.2 Obra civil 70 days Mon 20-12-21  Fri 21-03-26 1
32 Realizar|a estructura (Cimentacion y superestrctura) A5 days Mon 20-12-21  Fri 21-02-19 n
3 Ejecudar a albafiilria de 1a estruztura 20 days Mon 21-02-22  Fri21-03-19 32 T
4 Realizar |as indtalaciones hidrosanitarias 20 days Mon 21-02-22  Fri 21-D3-12 32 T
35 Realizar |as instalaciones eléctricas 20 days Mon 21-03-01  Fri21-03-26 32 T—
3% 133 Acabados 40 days Mon 21-03-29  Fri 21-05-21 1
37 Colocar el revestimierto de paredes interiores y exteriores 10 days Mon 21-03-29  Fri 21-04-09 35,33,34 b
33 Instalar ventanasy aluminio 20 days Mon 21-04-12  Fri 21-05-07 37 ——
39 Instslar pisas 20 days Mon 21-04-12  Fri 21.05-07 37 T——
0 Instslsr mus bl s pusrtas 20 days Mon 21-04-26  Fri 21.05-21 37 —
41 |14 Comercializacidn 115days  Mon 20-12-14  Fri 21-05-21 1
42 141 Marketing 115days  Mon 20-12-14  Fri21-05-21 1
43 (14141 Implementar las estralegias de marketing 115 days Mon 20-12-14  Fri 21-05-21 26
44 1.4.2 Ventas 115days  Mon 20-12-14  Fri 21-05-21 1
45 [1.4.2.1 Dar asesoria v proformas alos dientes potenciales 115 days Mon 20-12-14  Fri 21-05-21 26
46 [15 Ciemre 10 days Mon 21-05-24  Fri 21-06-04 —
27 151 Acta deEntrega - Recepeion 10 days Mon 21-05-24  Fri 21-06-04 —
Acordar con & informe final del proyecto v frmar &l acta de ertrega - recepcion 10 days Mon 21-05-24  Fri 21-D6-04 35,39,40,43, ‘_




Gestion de Costos

Plan de gestién de los costos

PLAN DE GESTION DEL COSTO

Fecha Nombre de Proyecto Lider del Proyecto

Proyecto de Negocio Inmobiliario _
02/03/2020 Belén Pazmifio
“‘Residencia Victoria”

Descripcion del Proceso de Gestion de Costos

En el proceso de gestion de costos del proyecto se determinan los costos de
los recursos tanto humanos como fisicos necesarios para llevar a cabo cada
actividad de los diferentes paquetes de trabajo.

Es importante establecer un marco de referencia de como se gestionan los

costos a lo largo del ciclo de vida del proyecto habitacional.

Nivel de Exactitud

El rango aceptable para estimar los costos de las actividades es del 90%.

Unidad de Medida

El tipo de moneda utilizada en el proyecto son délares americanos.

Umbrales de Control

En el monitoreo del desempefio de los costos, la desviacion permitida con

respecto a la linea base para la toma de decisiones es de +- 10%.

Medicion del Rendimiento

La medicion del desempefio de los costos se realiza mediante el analisis de
valor ganado.
La variacion del costo (CV) es el monto de déficit o superavit presupuestario a
la fecha de corte.

CV =EV —AC
El indice del desempefio de costo (CPI) es la medida de la eficiencia del costo
en cuanto al trabajo completado.

CPI = EV/AC




En las férmulas presentadas, EV es el valor ganado, es decir, el presupuesto
del trabajo realizado hasta la fecha, y AC es el costo real incurrido por el

trabajo.

Estimacion de los Costos

Los recursos monetarios requeridos para la culminacién del proyecto
inmobiliario se determinan mediante el juicio de expertos y la estimacion
paramétrica en la que basandose en datos histéricos y parametros del
proyecto se evalla cuantitativamente los costos probables de los recursos
necesarios para realizar las actividades que conforman cada paquete de
trabajo. Los recursos que se asignan a las actividades del proyecto incluyen:

personal, materiales, equipos, servicios e instalaciones.

Presupuestacion

El presupuesto o linea base de los costos se establece mediante la suma de
los costos estimados de las actividades individuales o paquetes de trabajo. Se

incluye la reserva de contingencia del 8% del presupuesto total.

Actualizacion y Control

El control del desempefio de los costos se realiza de manera mensual por parte
del equipo del proyecto y su director, con el fin de mantener la informacion
actualizada y gestionar los cambios a su linea base. Los informes de
desempeio del trabajo permiten tener conocimiento del estado actual del
proyecto, y proyecciones de su estado futuro para la toma oportuna de

decisiones.




Presupuesto y linea base de los costos

PRESUPUESTO DEL PROYECTO

Descripcion Valor
Costos de paquetes de trabajo: | $230,078.50

Reserva de contingencia: | $18,406.28
Linea base de los costos: | $248,484.78
Reserva de gestion: | $12,424.24

Presupuesto del proyecto: | $260,909.02

Linea base de costos

$300,000
$250,000
$200,000

$150,000

Costo acumulativo

$100,000

$50,000

S0
0.00 1.00 2.00 3.00 4.00 5.00 6.00 7.00 8.00 9.00 10.00

Mes



Gestion de la Calidad

Plan de gestién de la calidad

PLAN DE GESTION DE LA CALIDAD

Fecha Nombre de Proyecto Lider del Proyecto

Proyecto de Negocio Inmobiliario )
02/03/2020 Belén Pazmifio
“‘Residencia Victoria”

Objetivos de Calidad del Proyecto

e Asegurar el cumplimiento de los entregables en conformidad con los
requisitos de calidad establecidos.

e Minimizar errores durante la ejecucion del proyecto que puedan
repercutir en tiempo o costos a través del control periédico de la calidad.

e Reducir desperdicios de recursos y tiempo durante todo el ciclo de vida
del proyecto inmobiliario.

Descripcion del Proceso de Gestion de la Calidad

El proceso de gestion de la calidad conforma todos los procesos para
planificar, gestionar y controlar los requisitos de calidad de los entregables
definidos para el proyecto residencial, con el propdsito de satisfacer los
objetivos de los involucrados.

El director del proyecto y su equipo son los principales responsables de la
calidad del proyecto. Se prefiere la prevencién, la cual evita errores en los
procesos del proyecto, a la inspeccion, la cual busca errores para evitar que
éstos lleguen hasta el cliente final.

Con el objetivo de aseguramiento de calidad, para el proyecto de construccion
“Residencia Victoria” se realizan auditorias periddicas y evaluacion de listas
de verificacion con los parametros y métricas de los principales entregables,
en las cuales se incluye los criterios de aceptacion definidos en la linea base
del alcance.

Ademas, se elaboran informes de calidad en los cuales se presenta

informacioén en cuanto a incidentes de gestion de calidad, y recomendaciones




para mejoras 0 acciones correctivas entre las que se incluyen retrabajos,

reparaciones de defectos o inspecciones del 100%.

Las solicitudes de cambio de calidad deben ser presentadas por escrito, segun

se indica en el Plan de Gestién de Comunicaciones.

Linea Base de la Calidad

EDT | Requisitos Métricas Frecuencia | Responsable
Documento que | Documento
incluya los planes de | entregado a
gestion de las areas | tiempo y con el
de conocimiento | nivel de detalle | Director del
111 . ' Final
definidas por las | requerido para Proyecto
buenas practicas del | su
PMBOK® Yy las lineas | cumplimiento al
base del proyecto 100%
Rendimiento  optimo | CPI1>=0.9 . Director  del
1.1.2 Quincenal
del proyecto SPI>=0.9 Proyecto
o Informes y
Informes de disefio y
planos
planos
o entregados a
arquitectonicos _
tiempo, con la
aprobados para la | . _ Jefe de
1.2.1 y informacion Final o
construccion con el Ingenieria
o detallada al
cumplimiento de .
o 99%, y firma de
especificaciones N
o _ responsabilidad
técnicas y normativas. _
profesional
Informes de disefio y | Informes y
planos estructurales | planos
aprobados para la|entregados a
- _ _ Jefe de
1.2.2 | construccion con el | tiempo, con la | Final o
o . » Ingenieria
cumplimiento de | informacion

especificaciones

técnicas y normativas.

detallada al
99%, y firma de




responsabilidad

profesional

Informes de disefio y

Informes y

planos

planos eléctricos | entregados a
aprobados para la |tiempo, con la
3 | y | Jefe de
1.2.3 | construccion con el | informacion Final o
o Ingenieria
cumplimiento de | detallada al
especificaciones 99%, y firma de
técnicas y normativas. | responsabilidad
profesional
Informes y
Informes de disefio y | planos
planos hidrosanitarios | entregados a
aprobados para la |tiempo, con la
» . _ . Jefe de
1.2.4 | construccion con el | informacion Final o
o Ingenieria
cumplimiento de | detallada al
especificaciones 99%, y firma de
técnicas y normativas. | responsabilidad
profesional
Ejecucion de las obras
preliminares con los
recursos y tiempo|
N Lista de
planificados, y en o
) verificacion _ Jefe de
1.3.1 | concordancia con las Quincenal o
o completa al Ingenieria
especificaciones
. » 99%
técnicas definidas en
los planos de
contruccion.
Ejecucién de la obra|
o Lista de . Jefe de
1.3.2 | civil con los recursos y L Quincenal o
verificacion Ingenieria

tiempo planificados, y




en concordancia con | completa al
las especificaciones | 99%

técnicas definidas en
los planos de

contruccion.

Utilizaciéon de

materiales para | ]
Lineamientos y
acabados de la

_ lista de
construccion de o _ Jefe de
1.3.3 _ verificacion Quincenal o
calidad y en Ingenieria
) completa al
concordancia con las
99%

especificaciones

establecidas

Esquema de Costeo

Costos de conformidad:

Incluyen los costos de prevencion para alcanzar un producto final de calidad
como capacitaciones, documentar procesos y equipos, y los costos de
evaluacion de la calidad como pruebas e inspecciones.

Costos de no conformidad:

Incluyen los costos de fallas internas encontradas durante el proyecto como
retrabajos y desechos, y los costos de fallas externas identificadas por el

cliente como obligaciones y trabajos de garantia.

Control de la Calidad

El control de la calidad incluye el monitoreo y registro de los resultados de
llevar a cabo las actividades de gestion de la calidad con el fin de garantizar
gue los entregables del proyecto estén completos, correctos y satisfagan
expectativas, y de evaluar su desempefio.

Las herramientas utilizadas para controlar la calidad en el proyecto
habitacional son principalmente: listas de verificacion, revisiones del
desempefio e inspecciones.

Las inspecciones se ejecutan a la finalizacion de cada entregable principal del

proyecto, y son un examen del producto con el fin de determinar el




cumplimiento de estandares, requisitos, regulaciones y especificaciones
documentados.
En este proceso se verifican los entregables y se obtiene la informacion de

desempeiio del trabajo.

Mejoramiento de la Calidad

Descripcion del proceso:

El proceso de mejora continua de la calidad se efectia a partir de informes
guincenales en los que se identifican los procesos en los cuales existe un
déficit u oportunidad de perfeccionamiento.

Obijetivos de mejoramiento:

e Mejora continua del personal de ventas en cuanto al asesoramiento a
clientes potenciales para compra de departamento.
e Implementacion de acciones correctivas identificadas en los procesos

de disefio, construccién y ventas.




Gestion de los Recursos

Plan de gestién de recursos

PLAN DE GESTION DE RECURSOS

Fecha Nombre de Proyecto Lider Proyecto

Proyecto de Negocio Inmobiliario )
02/03/2020 Belén Pazmifio
“‘Residencia Victoria”

Nombre Rol Contacto Responsabilidades

Garantizar la
disponibilidad de fuentes
financiera para la
realizacion del proyecto
habitacional.

. . . Aprobar o rechazar la
jcastillo@cpsoluciones L
Juan Gerente o planificacion del
) civiles.com / o
Castillo General proyecto, principalmente
0998452672
en cuanto a alcance,
cronograma y costos.
Aprobar o rechazar
solicitudes de cambio
gue afecten la linea

base del proyecto.

Desarrollar el plan para
la direccion del proyecto.
Liderar el equipo del
. . . proyecto para el
] Director bpazmino@cpsolucion o
Belén o cumpliemiento de sus
» del es civiles.com / N
Pazmifo obejtivos.
Proyecto 0985378954 _ ) .
Coordinar la ejecucion
del proyecto
gestionando su calidad,

adquisiciones, riesgos,




presupuesto,
cronograma y conflictos.
Gestionar la asignacion
y liberacién de recursos
humanos vy fisicos del
proyecto.

Monitorear el
desempefio del trabajo

del proyecto.

Documentar, archivar y
respaldar la informacion
generada a lo largo del

ciclo de vida del

_ ) vgarcia@cpsoluciones | proyecto.
Valeria Analista de |
] civiles.com /| Procesar los datos para
Garcia Proyecto . )
0992746545 informes de calidad e
informes de desempefio
del trabajo.
Apoyar al equipo del
proyecto.
Administrar y gestionar
los recursos financieros
de la empresa
Jof carias@cpsoluciones | destinados al proyecto
efe
Carlos Arias | ) civiles.com / | inmobiliario.
Financiero
0994018561 Generar datos o]
informacion  financiera
del proyecto, de su
presupuesto y costos.
ebravo@cpsoluciones | Negociar y gestionar la
Eduardo Analista de | L o
civiles.com / | adquisicion de servicios,
Bravo Compras . )
0982335976 materiales o0 equipos




con proveedores
externos.
Coordinar la recepcion

de las adquisiones.

Dayana

Moran

Analista

Contable

dmoran@cpsoluciones

civiles.com
0989973106

/

Pagar a proveedores
externos.

Recaudar los valores
monetarios por ventas.
Realizar facturacion.
Llevar los registros
contables.

José Cruz

Jefe de

Ingenieria

jeruz@cpsoluciones
civiles.com
0996652187

Programar los trabajos
técnicos  relacionados
con la construccion del
proyecto habitacional.
Supervisar 'y asignar
tareas  al personal
técnico asignado al
proyecto.

Gestionar inventarios de
materiales para la
construccion,  realizar

pedidos y recepciones.

Pablo Vera

Analista

Técnico

pvera@cpsoluciones
civiles.com
0991264582

Dar seguimiento a la
realizacion de los
estudios técnicos del
proyecto.

Revisar las memorias
técnicas y los planos de
construccion del
proyecto  “Residencia

Victoria”.




Coordinar la obtencion
de los permisos de

construccion.

Mishel
Acosta

Residente
de Obra

macosta@cpsolucione
S civiles.com /
0980057234

Realizar la direccion
técnica, y ser
responsable del libro de
obra.

Supervisar la ejecucion
del proyecto inmobiliario
en concordancia con los
planos de construccién.

Coordinar la realizacion
de las actividades de
acuerdo a la
programacion.

Controlar la seguridad e

higiene en la obra.

Camilo

Lépez

Analista de
Marketing
y Ventas

clopez@cpsoluciones
civiles.com /
0981733750

Ejecutar las estrategias
de marketing planteadas
para el proyecto.

Dar asesoria de ventas
a los clientes
potenciales.

Elaborar cotizaciones a

los clientes potenciales.




Estructura Organizacional del Proyecto

’ Patrocinador

Director del
Proyecto
[ | : | |
Analista de _Jefg Jefe_de, Gg?&::%g?
Proyectos Financiero Ingenieria Ventas
| Analistade @ | Analista
Compras Técnico
| Analista | | Residente
Contable de Obra
Adquisicién del Personal
L » Costo/
Rol Fuente Ubicacién Integracion
Hora
Director del
Interna Ambato 07/09/2020 $10.40
proyecto
Analista de
Interna Ambato 07/09/2020 $6.80
proyectos
Jefe
_ _ Interna Ambato 05/10/2020 | $6.80
financiero
Analista de
Interna Ambato 05/10/2020 $4.30
compras
Analista
Interna Ambato 05/10/2020 $4.30
contable
Jefe de
o Interna Ambato 05/10/2020 | $6.80
Ingenieria
Analista
o Interna Ambato 05/10/2020 | $5.30
técnico
Residente
Interna Ambato 14/12/2020 $5.30
de obra




Analista de
marketing y | Interna Ambato 14/12/2020 | $4.30

ventas

Liberacion del Personal

e Los recursos humanos asignados al proyecto inmobiliario son liberados
con la entrega y aceptacion de los entregables a su cargo, y de ser el
caso con el informe final al cierre del proyecto.

e En caso de inconvenientes con el personal o incumplimiento de las
tareas asignadas, se liberan los recursos humanos del proyecto, y se
pone el caso a consideracion de la Gerencia y Recursos Humanos de
la empresa CP SOLUCIONES CIVILES para que se evalle en
concordancia con el reglamento interno y cédigos nacionales vigentes.

e EIl personal se puede liberar por voluntad propia al presentar un
documento formal con su renuncia.

e En caso de fuerza mayor o caso fortuito, los recursos humanos se

pueden liberar del proyecto habitacional “Residencia Victoria”.

Necesidades de Capacitacion

El personal asignado al proyecto inmobiliario ha sido seleccionado en base a
sus conocimientos y habilidades, y de acuerdo con el perfil requerido para cada
trabajo.

Previo al inicio del proyecto, se da una capacitacion al equipo y a los recursos
humanos involucrados en cuanto a su direccion y buenas practicas a aplicarse

a lo largo del ciclo de vida.

Reconocimientos

El personal del proyecto inmobiliario que desarrolle sus actividades con alto
nivel de desempefio debe ser felicitado de manera publica en las reuniones
del proyecto.

Ademas, en caso de que exista una gestion optima del proyecto residencial, y
se alcance exitosamente el cumplimiento de alcance, costo, tiempo y calidad,
se debe entregar un reconocimiento escrito para sea adjuntado a la hoja de

vida de cada miembro del equipo.




Gestion de las Comunicaciones

Plan de gestién de las comunicaciones

PLAN DE GESTION DE LAS COMUNICACIONES

Fecha Nombre del Proyecto Lider de Proyecto

Proyecto de Negocio Inmobiliario _
02/03/2020 Belén Pazmifio
“Residencia Victoria”

Objetivos del plan de comunicaciones

e Desarrollar una estrategia de implementacion de actividades con el
propésito de que exista un intercambio adecuado de informacién segun
las necesidades de las partes interesadas del proyecto.

e Garantizar que toda la informacién del proyecto se encuentre disponible

a lo largo de su ciclo de vida, y especialmente en la fase de cierre.

Informacion por comunicar

La informacion por comunicar es la siguiente:

Tipo de Informacion Nivel de Detalle Frecuencia
Plan para la direccion del . . _
Medio Eventual bajo necesid
proyecto
Calendario del proyecto y
Alto Semanal
de recursos
Memorias técnicas Yy . _
. Alto Eventual bajo necesid
planos de construccion
Informes de calidad y _ )
_ L Alto Eventual bajo necesid
fiscalizacion
Informes de desempefio
del trabajo o avance de Alto Mensual/Quincenal
obra
Solicitudes de cambio Alto Eventual bajo necesid
Actualizaciones a la linea _ )
Alto Eventual bajo necesid
base
Registro de incidentes Alto Quincenal




Registro de lecciones _

_ Alto Quincenal
aprendidas
Informe final Alto Unica vez

Diagrama de escalamiento para la resolucion de problemas

y

Gerencia
General

4

Director del

‘ Proyecto

Equipo del
Proyecto

Jefe
Inmediato

Guias para eventos de comunicacion

Las reuniones relativas al proyecto inmobiliario se dividiran en tres tipos:

e Reuniones de obra

¢ Reuniones del equipo del proyecto

e Reuniones con interesados clave o patrocinador
Las reuniones de obra se dan de manera diaria con los trabajadores y personal
encargado de la construccion del proyecto “Residencia Victoria” con el fin de
revisar las actividades realizadas y planificadas, y resolver inconvenientes
presentados.
Las reuniones con el equipo del proyecto se realizan de manera quincenal con
el principal objetivo de revisar el avance actual del proyecto, la planificacion
para las actividades futuras, y solventar problemas o inquietudes. Se
convocan por medio de memorandum con 2 dias de anticipacion, indicando el
orden del dia, la hora de la reunion y los participantes.
Las reuniones con los interesados clave del proyecto se coordinan de manera
mensual dependiendo de la disponibilidad de sus agendas, y su propdésito es
revisar el desempeio del trabajo y los prondsticos futuros. La minuta de la
reunion se desarrolla por el director del proyecto y se sociabiliza con los

respectivos involucrados.




Guias para documentacién del proyecto

La documentacion generada a lo largo del ciclo de vida del proyecto
habitacional debe ser archivada fisicamente en las instalaciones de la empresa
CP SOLUCIONES CIVILES, y ademas debe tener un respaldo digital en el
servidor asignado.

El director del proyecto es el responsable de recopilar toda la documentacién,
para lo cual el equipo del proyecto debe entregar quincenalmente los
documentos definitivos relativos a sus areas de trabajo.

Es aceptable el uso de herramientas tecnolégicas como el correo electronico
institucional para el intercambio de informacién, asegurando que el mensaje

enviado sea claro y conciso.

Restricciones en comunicaciones

Las comunicaciones con los interesados claves se realizan a través del director

de proyecto.




Gestion de Riesgos

Plan de gestién de riesgos

PLAN DE GESTION DEL RIESGO

Fecha Nombre de Proyecto Lider Proyecto

Proyecto de Negocio Inmobiliario _
02/03/2020 Belén Pazmifio
“‘Residencia Victoria”

Estrategia

La planificacibn de la gestibn de riesgos del proyecto inmobiliario es
responsabilidad del Director del Proyecto, quien encabeza los procesos de
identificacion de riesgos, andlisis cualitativo, planificacion e implementacion de
respuestas, y monitoreo de riesgos.

La informacién recopilada en cuanto a la identificacion y analisis de riesgos del
proyecto residencial permite determinar estrategias para amenazas como:
escalar, evitar, transferir, mitigar y aceptar; y estrategias para oportunidades
como: escalar, explotar, compartir, mejorar y aceptar.

De acuerdo con el posible impacto que los riesgos identificados generan en el
proyecto de construccién se establecen acciones especificas para abordarlos
de forma adecuada y efectiva.

Con el propésito de dar seguimiento a los riesgos identificados y a la ejecucion
de las respuestas a los mismos; y ademas identificar y analizar posibles

nuevos riesgos, se realiza un monitoreo de riesgos de manera quincenal.

Metodologia

Los riesgos para el proyecto inmobiliario se identifican mediante las técnicas
de juicio de expertos, recopilacién y analisis de datos, y reuniones con el
equipo del proyecto y quienes forman parte de la empresa CP SOLUCIONES
CIVILES, y por lo tanto, han tenido experiencia en la ejecucion de proyectos
similares. Estos riesgos se documentan e identifican en el registro de riesgos
del proyecto.

Basandose en el analisis cualitativo de los riesgos, y segun su probabilidad e

impacto, se planifican las respuestas 0ptimas para cada riesgo individual.




Los riesgos del proyecto son monitoreados de manera quincenal con el
objetivo de garantizar la implementacion de las acciones planificadas e

identificar nuevos riesgos.

Roles y Responsabilidades

Las funciones de los miembros del equipo del proyecto en cuanto al plan de

gestion de riesgos son:

Roles Responsabilidades

Director del Proyecto Determinar el plan de gestion de
riesgos del proyecto.

Gestionar los riesgos del proyecto
inmobiliario.

Establecer el registro de riesgos del
proyecto, su analisis cualitativo y
planificacion de respuesta a los
mismos.

Implementar la respuesta a los
riesgos.

Monitorear los riesgos en base a los
datos e informe de desempefio del

trabajo.

Analista del Proyecto Documentar la informacion
concerniente a la gestion de riesgos
del proyecto.

Apoyar en la identificacion y analisis
de riesgos del proyecto residencial.
Apoyar en la implementacion de la
respuesta a los riesgos, y en el

monitoreo de estos.

Equipo del Proyecto Identificar y analizar los riesgos
relacionados con las actividades del

proyecto bajo su responsabilidad.




Implementar la respuesta a los
riesgos, y monitorear los riesgos de
las actividades del proyecto bajo su

responsabilidad.

Financiamiento

Los costos de las actividades relacionadas con la gestion de riesgos del
proyecto de construccion como: planificacion, identificacion, analisis,
implementacion y monitoreo de riesgos se encuentran incluidos dentro del
presupuesto del proyecto.

De acuerdo con el analisis de los riesgos y sus respectivas probabilidades e
impactos, se establece la reserva de contingencia con el propdsito de abarcar
los “conocidos-desconocidos” que pueden afectar el proyecto. Se establece
como un porcentaje del costo estimado, y forma parte de la linea base de los
costos del proyecto. Su utilizacién estad destinada a la implementacién de

respuesta a los riesgos.

Apetito al Riesgo

El apetito al riesgo de los interesados clave del proyecto residencial es
determinado mediante reuniones y expresado como umbrales medibles del

riesgo alrededor de cada objetivo del proyecto.

Definiciéon de Probabilidad e Impato

En el andlisis cualitativo de riesgos se establece una escala de cinco niveles

para definir la probabilidad y el impacto.

IMPACTO
Objetivo Muy Bajo | Bajo Medio Alto Muy Alto
o Variacion | Variacion Variacion Variacion
Variacion
Costos o menor al entreel5y | entre el 10 mayor al
insignificante
5% 10% y 20% 20%
L Variacion | Variacion Variacion Variacion
Variacion
Cronograma | = menor al entreel5y | entreel 10 | mayor al
insignificante
5% 10% y 20% 20%
Variacion Afectacion | Afectacion | Afectacion .
Alcance _ _ _ Inutilizable
inapreciable | menor mayor inaceptable




Calidad -Variaci(?n Afectacion | Afectacion Afectacién inutilizable
inapreciable | menor mayor inaceptable
PROBABILIDAD
Muy Bajo Bajo Medio Alto Muy Alto
Muy improbable | Poco probable Probable srlt)ab:::e Casi cierto
Menor a 20% Entre 20y 40% | Entre 40 y 60% Entre 60 y 80% Mayor a 80%
Matriz de Gravedad o de Calor
La matriz de gravedad a utilizarse es:
Muy alto 5 10 15
-4 Al 4 8 12 16
5 Medio 3 6 9 12 15
24 Bajo 2 4 6 8 10
A Muy bajo 1 2 3 4 5
- Muy bajo Bajo Medio Alto Muy alto
DACTO
_ Riesgo Critico Escalar
Riesgo Mayor Evitar

Riesgo Moderado

Transferir / Mitigar

Riesgo Menor

Aceptar




Identificacién de riesgos

Fase
EDT . : Oport. / .
ID | Estatus | de Causa Riesgo Efecto Categoria Disparador
ID Amenaza
Iden.
o Inexistencia de o
Deficienciaenla | _ Incumplimiento No evaluar la
L lineamientos e .
realizacion del ) . de los _ . experiencia
_ o informacion o Direccion _
1.1.1 | RO1 | Inactivo | Inicio | Plan para la objetivos Amenaza | del Director
. » base para . Proyectos
Direccion del _ especificos del del Proyecto
realizar el )
Proyecto proyecto y Analista
proyecto
No analizar y
aprobar las
o Falta de ) ) _
Deficiencia en la Fin del estimaciones
. L presupuesto : : .
_ ~ | estimacion de la proyecto sin Direccion de costos en
1.1.1 | RO2 | Inactivo | Inicio | para la Amenaza
linea base de S alcanzar el Proyectos base a
culminacion o . y
los costos éxito informacion
del proyecto
relevante y

experiencia




Deficiencia en la

Desviacion del

Multas por
incumplimiento

de contratos

No analizar y
aprobar las

estimaciones

. ~ | estimacion de la Direccion de tiempo en
1.1.1 | RO3 | Inactivo | Inicio cronograma de compra - Amenaza
linea base del Proyectos base a
del proyecto venta e _ y
cronograma _ informacion
incremento de
relevante y
costos o
experiencia
Realizar un
analisis
_ _ ) o superficial de
Levantamiento | Existencia de | Variaciones de |
0S
incompleto de multiples y alcance que _ _ _
_ o _ o Direccion interesados y
1.1.3 | RO4 | Inactivo | Inicio | las expectativas | significativas afecten el Amenaza -
o Proyectos no utilizar
de los solicitudes de | presupuesto y o
_ _ técnicas
interesados cambio cronograma

Optimas para
levantar sus

expectativas




Establecer el

enunciado
o Insatisfaccion del alcance,
Deficiencia en el o
o Incumplimiento | por parte de . . la EDT vy el
_ ~ | establecimiento o _ Direccion o _
1.1.1 | RO5 | Inactivo | Inicio ) de actividades | los interesados Amenaza | diccionario
de la linea base Proyectos
del proyecto clave y de la EDT
del alcance )
retrabajos con falta de
informacion y
analisis
No No llevar a
identificacion a cabo las
tiempo de reuniones
Control y desviaciones Incumplimiento para analisis
monitoreo en el estado de los _ . del
_ o o Direccion .
1.1.2 | RO6 | Inactivo | Inicio | inadecuado del | actualy futuro | objetivos de 5 . Amenaza | desempefio
royectos

desemperio del

proyecto

del proyecto
para la toma
de acciones
preventivas o

correctivas

desempeiio

del proyecto

del proyecto,
y no levantar
los datos de
desempeiio

para




elaboracion
de los

informes

No aplicacion
de las buenas

Realizaciéon de
cambios en el

proyecto sin

Variaciones no

No llevar a
cabo la
capacitacion
de direccion

. | préacticas del aprobacion, planificadas de | Direccion del proyecto
1.1.3 | RO7 | Inactivo | Inicio o ) Amenaza
PMBOK® y falta | andlisis, las lineas base | Proyectos y buenas
de documentacion | del proyecto practicas a
comunicacion y aplicarse a lo
comunicacion largo del
ciclo de vida.
Falta de No realizar el
comunicacion, y ] o seguimiento
o Entrega tardia Técnico/Fu o
. ~ | de seguimiento _ Retrasos en el _ periédico, y
1.2. | RO8 | Inactivo | Inicio . de estudios de ncional/Cal | Amenaza
del desempefio | o proyecto ) no establecer
ingenieria idad

de los

proveedores

condiciones

contractuales




Procesos

burocraticos en

Demora en la

obtencion de

Desviacion del

Demora en
obtencién de
respuestas

por parte del

1.2.5 | R0O9 | Inactivo | Inicio _ _ cronograma Externo Amenaza o
la Entidad permisos de Municipio y
o » del proyecto
Municipal construccion trabas en la
fluidez de los
tramites
No realizar y
comunicar un
adecuado
Falta de . .
. o Baja o calendario de
_ ~ | disponibilidad o Retrasos en el | Organizaci
1.1. | R10 | Inactivo | Inicio productividad Amenaza | recursos, y
del personal o proyecto onal
y del proyecto no promover
rotacion
el
compromiso
del personal
o Desperdicio de | Incremento de | Técnico/Fu No evaluar la
. _ | Utilizacion _ _ o
1.3. | R11 | Inactivo | Inicio | materiales de | los costos del | ncional/Cal | Amenaza | experiencia 'y
inadecuada de _ _ .
construccion proyecto idad liderazgo de




los recursos del

proyecto

los recursos
humanos a
cargo de la
obra de

construccion

Recepcion de
materiales de

construccion sin

Utilizaciéon de
materiales de

No ejecutar

_ construccion Disminucion o los controles

previa _ Técnico/Fu _

_ o _ gue no de la calidad ) establecidos

1.3. | R12 | Inactivo | Inicio | inspeccion de ncional/Cal | Amenaza
o cumplan con del proyectoo | en el plan de
cumplimiento de ] idad B
. las retrabajos gestion de la
listas de o .
o especificacion calidad
verificacion o
_ es técnicas

establecidas
Identificacion Realizar un
_ Bloqueo del _ o
incorrecta del Fin del analisis
. : proyecto por . : L .

_ _ | involucramiento proyecto sin Direccion superficial de

1.1.1 | R13 | Inactivo | Inicio _ parte de los Amenaza
de interesados y | alcanzar el Proyectos los
interesados . _
falta de exito interesados y
clave

monitoreo

no utilizar




técnicas
Optimas para

levantar sus

expectativas
No
» Problemas o establecer
Elaboracion Variaciones no o
] legales con N _ . condiciones
. | erronea de planificadas de | Direccion
1.1.1 | R14 | Inactivo | Inicio proveedores i Amenaza | contractuales
documentos de las lineas base | Proyectos i
o de productos y con asesoria
adquisiciones o del proyecto
servicios legal
adecuada
Incremento de Encarecimien_ | Fin del Afectacion
_ | los precios de to del proyecto | proyecto sin de la
1.3. | R15 | Inactivo | Inicio _ Externo Amenaza )
materiales y de alcanzar el economia del
servicios construccion éxito pais
Estrategias de Ventas de los | Falta de flujo No realizar
_ ~ | marketing no departamentos | para la un estudio
1.4. | R16 | Inactivo | Inicio L Externo Amenaza _
adecuadas y menores a las | culminacion previo de
asesoria de proyectadas del proyecto mercado




ventas

deficiente

de

construccion

Disminucién del

dinamismo del

Insostenibili_

Terminacion

Afectacion

de la

1.4. | R17 | Inactivo | Inicio dad financiera | anticipada del | Externo Amenaza )
sector de la economia del
y del proyecto proyecto i
construccion pais
No revisar el
estado de la
maquinaria
Falta de _
o previo al
mantenimiento . Retrasos en el o o
Dafios en la Técnico/Fu inicio del
. | dela o proyecto y .
1.3. | R18 | Inactivo | Inicio o maquinaria y ncional/Cal | Amenaza | proyecto, y
maquinaria y _ aumento de _
) equipos idad no contar
equipos a costos
con un plan
emplearse
de
mantenimien
_to
Falta de Robos de
. o _ _ Retrasos en el No contar
1.3. | R19 | Inactivo | Inicio | seguridad en materiales y Externo Amenaza ]
proyecto y con medidas

obra

herramientas




aumento de

costos

de seguridad

en la obra

Construccion

Insatisfaccion

No ejecutar

Procesos de con o los controles
_ o por parte de Técnico/Fu _
_ ~ | control de incumplimiento ) ) establecidos
1.3. | R20 | Inactivo | Inicio ) los interesados | ncional/Cal | Amenaza
calidad poco de ) en el plan de
o - clave y idad B
optimos especificacio__ ) gestion de la
o retrabajos .
nes técnicas calidad
No
Desconocimien comunicar al
Falta de _
_to de buenas _ ) _ y equipo del
o Inexistencia de | informacion o
. _ | practicas, - . Organizaci proyecto
1.1. | R21 | Inactivo | Inicio documentacion | para el informe Amenaza
formatos, _ onal acerca de los
) del proyecto final del o
plantillas, y procedimien_
o proyecto

procedimientos tos a

seguirse




Planificacién de respuesta a los riesgos

ID

Riesgo

Estrategia

Accidén

RO1

Inexistencia de lineamientos
e informacion base para

realizar el proyecto

Mitigar

Contratar del Director del
Proyecto y Analista
competentes 'y  con
experiencia verificable en
gestibon de proyectos
similares.

buenas
PMBOK®

para el desarrollo del Plan

Emplear las
practicas del
para la Direccion del

Proyecto.

R0O2

Falta de presupuesto para la

culminacién del proyecto

Evitar

Realizar las estimaciones
de costos utilizando las
técnicas y herramientas
descritas en la guia del
PMBOK®, e informacién
que permita disminuir el

umbral de variacion.

RO3

Desviacion del cronograma

del proyecto

Evitar

Realizar las estimaciones
de tiempo utilizando las
técnicas y herramientas
descritas en la guia del
PMBOK®, e informacién
que permita disminuir el

umbral de variacion.

RO4

Existencia de multiples y
significativas solicitudes de

cambio

Mitigar

Llevar a cabo la gestion
de interesados de manera
adecuada para conocer a

profundidad sus




expectativas, y detallarlas
claramente en la linea
base del alcance del

proyecto.

RO5

Incumplimiento de

actividades del proyecto

Mitigar

Establecer la linea base
del alcance de manera
precisa, y en base a las
buenas practicas del
PMBOK®.

Verificar periddicamente
el cumplimiento de las
caracteristicas de los

entregables del proyecto.

RO6

No identificacion a tiempo
de desviaciones en el
estado actual y futuro del
proyecto para la toma de
acciones preventivas o0

correctivas

Mitigar

Realizar un seguimiento
periodico del desemperio

del proyecto inmobiliario.

RO7

Realizacion de cambios en
el proyecto sin aprobacion,
analisis, documentacion y

comunicacion.

Mitigar

Establecer y comunicar
efectivamente a todos los
miembros del equipo del
proyecto acerca de los
procesos a llevarse a
cabo para su O6ptima

ejecucion.

RO8

Entrega tardia de estudios

de ingenieria

Mitigar

Transferir

Realizar un seguimiento
periodico del desemperio
del proyecto inmobiliario.
Firmar acuerdos
contractuales con

penalidades por retrasos.




R0O9

Demora en la obtencion de

permisos de construccion

Mitigar

Monitoreo constante del
avance de tramites en el

Municipio de Ambato

R10

Baja  productividad  del

proyecto

Mitigar

Realizar un seguimiento
periodico del desemperio
del proyecto inmobiliario.
Comunicar
oportunamente el
calendario de recursos.
Promover el compromiso
del personal con el

proyecto residencial.

R11

Desperdicio de materiales

de construcciéon

Mitigar

Realizar un seguimiento
periddico del desemperio
del proyecto inmobiliario.
Promover el compromiso
del personal con el

proyecto residencial.

R12

Utilizacion de materiales de
construccion que no
cumplan con las

especificaciones técnicas

Mitigar

Priorizar el control de
calidad de los productos y
servicios.

Cotejar las listas de
verificacion establecidas
para control de calidad
previo a la recepciéon de

materiales.

R13

Bloqueo del proyecto por
parte de los interesados

clave

Evitar

Llevar a cabo la gestion
de interesados de manera
adecuada para conocer a
profundidad sus

expectativas, y establecer




una estrategia adecuada

de involucramiento.

Mantener buenas
relaciones con los
Problemas legales con
N proveedores.
R14 | proveedores de productos y | Mitigar _
o Firma de contratos con
servicios ]
clausulas claras y
detalladas.
o Realizar  adquisiciones
Encarecimiento del proyecto ) _
R15 » Transferir con contratos de precio
de construccion B
fijo.
Realizar un estudio de
Ventas de los mercado detallado bajo la
R16 | departamentos menores a | Mitigar responsabilidad de
las proyectadas personal con experiencia
y conocimiento.
Monitorear el dinamismo
del sector de la
Insostenibilidad financiera . construccion y la
R17 Evitar i i
del proyecto economia del pais para la
toma de decisiones
relevantes.
Dar seguimiento al
calendario de
Dafios en la maquinaria y N mantenimiento de la
R18 ) Mitigar o )
equipos maquinaria y equipos, Yy
llevarlo a cabo
oportunamente.
Contratar a personal
Robos de materiales vy encargado de la
R19 . Aceptar )
herramientas seguridad, y  tomar

medidas preventivas.




R20

Construccién
incumplimiento

especificaciones técnicas

con

de

Mitigar

Priorizar el control de
calidad de los productos y
servicios.

Cotejar las listas de
verificacion establecidas
para control de calidad
previo a la aceptacion de

entregables.

R21

Inexistencia

de

documentacion del proyecto

Aceptar

Establecer y comunicar
efectivamente a todos los
miembros del equipo del
proyecto acerca de los
procesos a llevarse a
cabo para su O6ptima

ejecucion.




Gestion de las Adquisiciones

Plan de gestidn de las adquisiciones

PLAN DE GESTION DE LAS ADQUISICIONES

Lider del

Fecha Nombre de Proyecto
Proyecto

Proyecto de Negocio Inmobiliario _
02/03/2020 Belén Pazmifo
“Residencia Victoria”

Enunciado de la Adquisicion

La gestion de las adquisiciones del proyecto inmobiliario “Residencia Victoria”
abarca los procesos para que de acuerdo con las necesidades del proyecto de
construccion se adquieran los productos y servicios planificados.

La empresa CP SOLUCIONES CIVILES mantiene politicas y procedimientos
establecidos para la compra de productos, donde el equipo del proyecto
establece formalmente los requisitos o especificaciones técnicas, las cuales
son aprobadas por el Director del Proyecto, quien a su vez envia la solicitud
de adquisicién al Analista de Compras. En el Departamento de Compras, se
obtienen minimo tres cotizaciones de diferentes proveedores para ser
calificados segun los parametros establecidos en el proceso de seleccion. El
Jefe Financiero toma la decision final y aprueba la Orden de Compra o
Contrato segun corresponda.

Las principales adquisiciones del proyecto son para los materiales de
construccion y acabados, servicios profesionales para los estudios y para la
ejecucion de trabajos, para lo cual se hacen solicitudes de cotizacion y

solicitudes de propuesta.

Tipo de Contrato

La adquisicion de bienes y servicios que se realice bajo la modalidad de
contrato, se emplea el Contrato de Precio Fijo, el cual es recomendado cuando
no se espera cambios significativos en el alcance, y los requisitos se

encuentran claros y detallados.




Riesgos

Los riesgos relacionados con las adquisiciones de bienes y servicios se
encuentran analizados en el apartado de gestion de riesgos del proyecto

inmobiliario.

Proceso y Criterio de Seleccién

Para el proceso de seleccion de proveedores, se realiza un analisis
comparativo con minimo tres propuestas entre las cuales se calificara precios,
tiempos de entrega, calidad, experiencia y compromiso.

Las propuestas presentadas deben garantizar el cumplimiento de las
especificaciones técnicas requeridas.

Criterio Peso
Costo de la cotizacién presentada 23%
Tiempo de entrega 20%
Cumplimiento de especificaciones técnicas 25%
Experiencia de la empresa o profesional en proyectos 17%
similares
Garantias 15%
Total 100%

Equipo de Adquisicién del Proyecto

La seleccion y contratacion de las adquisiciones del proyecto inmobiliario son
gestionadas por el Analista de Compras y el Jefe Financiero de acuerdo con
las especificaciones técnicas o términos de referencia establecidos por el
Equipo del Proyecto.

Nombre Rol Contacto Responsabilidades

Revisar las

especificaciones

_ _ técnicas y
) _ bpazmino@cpsoluciones o
Belén Director del | requerimientos de los
» civiles.com / o
Pazmifio | Proyecto productos y servicios
0985378954

necesarios para la
ejecucion del proyecto

residencial recibidas




formalmente por parte
del responsable.
Enviar la solicitud de

adquision con las
especificaciones y
requerimientos al

Analista de Compras.

Carlos
Arias

Jefe

Financiero

carias@cpsoluciones
civiles.com
0994018561

Seleccionar a los
proveedores de acuerdo
con la calificacion
presentada por el
Analista de Compras.

Aprobar las Ordenes de

Compra o Contratos.

Eduardo

Bravo

Analista de

Compras

ebravo@cpsoluciones
civiles.com
0982335976

Solicitar  cotizacion a
proveedorees de
acuerdo con la
informacion recibida por
parte del Director del
Proyecto.

Realizar la calificacion
de los proveedores.
Preparar los documentos
necesarios para la
adquision de los
productos o servicios.
Coordinar la logistica
para la recepcion de los

productos adquiridos.

Documentos Estandar de Adquisicion

Las compras de bienes y servicios menores a $5,000.00 USD se realizan con

Ordenes de Compra, y para cantidades mayores se ejecutan Contratos.




Los documentos estandar de adquisicion son:
e Especificaciones técnicas del servicio o producto
e Invitacion a cotizacion de proveedores
e Calificacion para seleccion de proveedores
e Orden de Compra o Contrato

e Documentos de entrega — recepcion

Supuestos y Restricciones de las Adquisiciones

Los supuestos son:

e Que las cotizaciones y propuestas presentadas por los proveedores se
ajusten al valor previsto en el presupuesto inicial del proyecto
inmobiliario.

e Que los proveedores cumplan con los tiempos y especificaciones
establecidas con la adquisicion.

Las restricciones son:
e Los proveedores potenciales deben contar con una experiencia minima

de tres arfos en el mercado local.

Gestion del Proveedor

El Equipo del Proyecto evalla a los proveedores de servicios por medio de un
reporte de desempefio presentado quincenalmente en el cual consta el
desempefio con respecto a las lineas base de costos, cronograma y alcance.
En cuanto a los proveedores de productos y materiales, se realiza su recepciéon
posterior a una inspeccién de que cumplan con la calidad y caracteristicas

acordadas segun listas de verificacion establecidas.




Involucramiento de los Interesados

MATRIZ DE EVALUACION DE INVOLUCRAMIENTO DE INTERESADOS

Fecha Nombre del Proyecto Lider Proyecto
Proyecto de Negocio Inmobiliario _
02/03/202 Belén Pazmifio
“Residencia Victoria”
ID Rol en el Descono _ De
Reticente | Neutral Lider
STK proyecto cedor Apoyo
STKO1 | Gerencia CP
SOLUCIONES CD
CIVILES
STKO2 | Inversionistas CD
STKO3 | Equipo de
direccion  del C D
proyecto
STKO4 | Recursos
humanos del C D
proyecto
STKO5 | Proveedores
- C D
de servicios
STKO6 | Proveedores
de materiales y C D
equipos
STKO7 | Clientes
_ C D
potenciales
STKO8 | Comunidad de
C D
Huachi Chico
STKO9 | Municipio de
C D
Ambato

C: Nivel de patrticipacion actual, D: Nivel deseado de participacion



. . _ Gerencia CP
Equipo de direccion del

Alto SOLUCIONES CIVILES
O proyecto o
0 Inversionistas

Proveedores de servicios
Recursos humanos del _
Proveedores de materiales

o _ proyecto _
Bajo _ _ y equipos
4 Comunidad de Huachi ) )
_ Clientes potenciales
Chico o
Municipio de Ambato
Bajo Alto
PODER SOBR PRO ®

Las estrategias por grupo son las siguientes:

e Grupo 1 (Recursos humanos del proyecto y Comunidad de Huachi Chico):

Minimo esfuerzo.

e Grupo 2 (Proveedores de servicios, Proveedores de materiales y equipos,
Clientes potenciales y Municipio de Ambato): Mantener satisfechos.

e Grupo 3 (Equipo de direccién del proyecto): Mantener informados.

e Grupo 4 (Gerencia CP SOLUCIONES CIVILES e Inversionistas):

Gestionar cercanamente.
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