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Tema.

|dentificacion e implementacion de procesos de acuerdo a las mejores practicas
documentadas para la Gerencia de Proyectos aplicadas a un Proyecto de centro comercial en
la Alcaldia Venustiano Carranza, Ciudad de México.

1. Introduccion.

Los centros comerciales se han convertido en las nuevas plazas publicas de la ciudad, lugares de
encuentro y convivencia que van mas alla del anterior concepto de unicamente realizar intercambios
comerciales por €so que en nuestro pais han aumentado considerablemente en la ultima década, al
punto se tenia prevista una apertura de alrededor de 30 nuevos centros comerciales entre 2016y 2017

El desarrollo de inmuebles destinados al giro comercial se ha convertido en un negocio altamente
explotado que ha alcanzado sus limites en los principales corredores comerciales y de negocios de la
Ciudad de Meéxico elevando al maximo el precio de venta del suelo, 1o que ha forzado a los
desarrolladores a buscar nuevas alternativas en el sur y oriente de la ciudad, zonas poco
aprovechadas, pero con un gran potencial de desarrollo.

El presente documento busca sustentar la factibilidad del proyecto y establecer un marco de mejores
practicas para su desarrollo haciendo especial énfasis en la etapa de planeacion definiendo las
mejores practicas para llevarlo a cabo.

2. Justificacion.

México es considerado como el pais lider en desarrollo de centros comerciales en Latinoamérica con
un area rentable superior a los 22 millones de metros cuadrados?, la mayoria de estos concentrandose
en la capital del pais, seguido de ciudades como Guadalajara, Monterrey y Querétaro, previéndose
que este liderazgo se mantenga hasta mediados de la siguiente década. En indices internacionales
como el Global Retail Development Index (GRDI) de la firma de asesores financieros A.T. Kearney, en
2016 situa a nuestro pais junto a Chile como naciones con un entorno comercial altamente competitivo

"Véazquez, R. (2016). 30 nuevos centros comerciales. febrero 7, 2018, de Real Estate Sitio web:
https://realestatemarket.com.mx/articulos/capital-markets/18745-30-nuevos-centros-comerciales

2 Ramirez, M. (2018). México es el paraiso de los centros comerciales. marzo 7, 2018, de Milenio Noticias Sitio web:
http://www.milenio.com/negocios/mexico-centros_comerciales-cbre_mexico-bmv-corredor_petrolero_0_1096090395.html|
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donde se ha superado el promedio de 180 m2 (cita) de area rentable comercial por cada mil habitantes
iniciando ahora en una etapa de consolidacion en donde inicia una mayor entrada el comercio
electronico.

Pese a las condiciones de incertidumbre presentadas desde 2016 el consumo minorista se ha vuelto
uno de los nuevos motores econdmicos en el pals, habiendo superado a las fuentes tradicionales como
el gasto publico y las exportaciones. Este incremento responde a ciertas caracteristicas como:

e Expansion del crédito hacia el sector privado, incluyendo los créditos de ndmina que
representan un bajo riesgo para las instituciones bancarias y han incentivado a la poblacion a
comprar®.

e Crecimiento de la clase social media y con ello millones de personas disfrutan de una mayor
solidez financiera, 10 que junto con acceso mas sencillo al crédito han impulsado el consumo
minorista®.

e Incremento en las ventas al menudeo en tiendas departamentales y autoservicios viendo un
importante crecimiento a mediados de 2016 °

Otro factor de suma importancia es la reconversion de los tradicionales centros comerciales por
espacios de reunion y recreacion donde la oferta de entretenimiento sea amplia y se busque prolongar
la estancia de los visitantes, siendo este un factor determinante en la expectativa de vida que se le
pretenda dar al proyecto. Esto mismo ha provocado una mayor atencion al detalle al momento de iniciar
un proyecto comercial ya que en un radio pequefio podemos encontrar varios competidores donde los
arrendatarios luchan para para lograr la demanda esperada .

Los Fideicomisos de Inversion en Bienes Raices (FIBRA) contindan creciendo e incluso se han
especializado para atender exclusivamente la adquisicion, desarrollo y operacion de centros
comerciales, tal es el caso de FIBRA SHOPS quien en 2018 cuenta con un portafolio de 18 centros
comerciales de categorias Fashion Mall, Community Centery Power Center distribuidos a lo largo del
pais, 1o que refleja un panorama de inversion soélido para los proyectos comerciales.

3 Luna, C. (2016). Los mexicanos aumentan consumo con base en créditos. febrero 20, 2018, de Expansion Sitio web:
https://expansion.mx/economia/2016/06/06/los-mexicanos-aumentan-consumo-con-base-en-creditos

4 Barria, C. (2017). Por qué en Latinoamérica se construyen cerca de 100 centros comerciales al afo si en otras partes estan
desapareciendo. marzo 7, 2018, de BBC Mundo Sitio web: http://www.bbc.com/mundo/noticias-42187615

5 Ordaz, D. (2017). Asi fue como tu originaste el boom de centros comerciales en México. febrero 20, 2018, de Alto Nivel
Sitio web: https://www.altonivel.com.mx/uncategorized/boom-las-plazas-comerciales-en-pais-en-2017/

6 valle, A. (2018). México vive un boom de centros comerciales; jcuéles sobreviviran? febrero 20, 2018, de Obras Web Sitio
web: http://www.obrasweb.mx/inmobiliario/2018/01/29/mexico-vive-un-boom-de-centros-comerciales-cuales-sobreviviran
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3. Hipotesis.

La Gerencia de Proyectos es una disciplina que permite generar metodologias que pueden ser
empleada para una eficiente Direccién aplicada en un Proyecto en el giro comercial en sus diferentes
etapas del ciclo de vida.

4. Objetivo general.

|dentificar los procesos de la Gerencia de Proyectos referentes a la factibilidad y las mejores practicas
documentadas para la Direccién de Proyectos que puedan ser usados para el desarrollo de Proyectos
de Centros Comerciales y optimicen su administracion en términos de alcance, cronograma, costos y
calidad.

5. Objetivos particulares.

e Crear un marco tedrico de referencia sobre el potencial de desarrollo de la zona

e Proporcionar los analisis que soporten la factibilidad del proyecto

e |dentificar las mejores practicas documentadas por diferentes instituciones para su aplicacion
en la Gerencia de Proyectos en el @mbito del desarrollo inmobiliario.

o FEstablecer las herramientas, planes y formatos necesarios para la eficiente Direccion de
Proyectos aplicables al giro comercial.
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6. Descripcion del proyecto y datos de ubicacion
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6.1 Descripcion del terreno
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6.1.1  Analisis de Sitio
6.1.1.1 Poligonal

L-08

COLINDANCIA

L-09

L-10

CALLE ORIENTE 158 e
H N L L

L=11)

L-04

COLINDANCIA

PLANTA BAJA

6.1.1.2 Vias de comunicacion

El predio se encuentra en la zona Noreste de la Ciudad de México, cercano al actual Aeropuerto
Internacional de la Ciudad de Meéxico (AICM), por lo que tiene vias primarias cercanas que le
proporcionangranaccesibilidadtantodetransportevehicularprivadoy publico.
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llustracion 1. Principales vias de comunicacion.

6.1.1.3 Medios de Transporte

Googlé Earth

Gracias a estas vias de comunicacion principales, se ubican tres lineas del Sistema de Transporte
Colectivo Metro (STC Metro), las cuales proporcionan accesibilidad al Centro Comercial desde varios
puntos de la Ciudad.
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Sobre Avenida Oceania se encuentra la linea B que va de Buenavista a Ciudad Azteca, las estaciones
cercanas al predio son San Lazaro, Flores Magoén, Oceania y Romero Rubio, siendo esta ultima la méas
cercana al predio al encontrarse a un costado de este. También se encuentra cercana la linea 5, que
va de Pantitlan a Politécnico, las estaciones cercanas al predio son Terminal Aérea y Oceania. La linea
1, que va de Pantitlan a Observatorio también se encuentra cercana al predio, con las estaciones de
Moctezuma y San Lazaro.

6.1.1.4 Equipamiento

Google Earth

~

llustracion 3. Equiparmiento educativo alrededor del caso de estudio. Fuente: Google Earth. Edicion Rodrigo L.

EDUCACION

E1 Primaria Internacional del Valle de México | E8 Secundaria Guillermo Villasana
E2 Cursos COMIPEMS E9 Universidad ADO
E3 Primaria Republica de Islandia E10 Primaria Venustiano Carranza
E4 Primaria Republica del Peru E11 Colegio Serapio Rendon
E5 Colegio Armando Santa Cruz E12 Primaria Siria
E6 Secundaria Melchor Ocampo E13 Primaria Roberto Lara Lopez
E7 Colegio Julio Ramirez E14 Primaria Plan de Ayutla
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SALUD

S1 UMEDIC Oceania

S2 Centro de salud romero rubio
S3 Sanatorio san Felipe

S4 Clinica de urgencias medicas
S5 Unidad Médica Familiar 084
S6 Dispensario médico

S7 Centro de salud romero rubio
S8 Unidad médica marruecos
S9 Consultorio médico

C1 Mercado Romero Rubio

C2 AICM

C3 Bodega Aurrera Express

C4 Bodega Aurrera Express

En un radio de 1km alrededor del caso de estudio encontramos 14 instituciones de educacion basica
y media superior cuya poblacion es parte importante de la demanda que tendra el centro comercial.

6.1.2 Antecedentes de la Alcaldia Venustiano Carranza.
Colonia Moctezuma Segunda Seccion.

La colonia Moctezuma 2da. Seccioén esta delimitada al norte por la avenida Oceania, al poniente por la
avenida lztaccihuatl, al sur por Boulevard Puerto Aéreo y al oriente por Avenida del Pefién y Calle
Oriente 33, es una de las 70 colonias que conforman la Alcaldia Venustiano Carranza.

Sobre la Avenida Oceania del tramo de la calle Norte 17 hasta Avenida del Pefidn era una zona
industrial, debido al crecimiento de la ciudad estas industrias han cambiado su ubicacién y los
inmuebles se han quedado abandonados o se han puesto a la venta por lo que se ha generado nueva
conjuntos vivienda.
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6.1.3 Zona de influencia del proyecto.

Existentres colonias alrededor delpredio, enlas que el uso habitacional y comercial es el predominante,
generando que exista concentracion de poblaciéon de diferentes rangos de edad y por lo tanto con
diferentes necesidades.

llustracion 4. Colonias circundantes al predio. Fuente: Google Earth. Edicion: Rocha, R.
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6.1.4 Propuesta conceptual
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Nivel 2
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6.2 Centros comerciales
6.2.1 Antecedentes

La ubicacion de los centros comerciales ademas de satisfacer las necesidades de un mercado,
construye nuevos habitos, convirtiéndose en un punto de referencia al punto de que la ciudad comienza
acoplarse alrededor de él.

Uno de los pioneros en el disefio de centros comerciales en E.U.A. fue el arquitecto austriaco Victor
Gruen quién sostenia que los centros comerciales que pudiesen incluir el mayor nimero de funciones
urbanas no unidas a las ventas, tales como eventos sociales, culturales y artisticos serian los més
exitosos, ya que crearian “un clima y una atmosfera

En la ciudad de México el primer centro comercial moderno fue Plaza Universidad, disefiado por Sordo
Madaleno e inaugurado en 1969, manteniéndose en funcionamiento hasta la fecha con una superficie
rentable de 51,943 m2 y una afluencia anual de 9.5 millones de personas.

llustracion 5. Plaza Universidad previo a su inauguracion. Fuente: Grupo Sordo Madaleno.
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6.2.2

llustracion 6. Plaza Universidad ampliacién. Fuente: Grupo Sordo Madaleno

Tipologia de Centro Comerciales

El Consejo Internacional de Centros Comerciales (ICSC por sus siglas en inglés)’ clasifica estos de la
siguiente forma:

e Centros de propdsitos generales:

O

Centro Regional (Regional / Super Regional Center). Mercancia general u ofertas
orientadas a la moda. Usualmente por tiendas conectadas por un pasillo comun situadas
a ambos lados de este. El estacionamiento al descubierto rodea el perimetro.

Centro Comunitario (Community Center): Mercancia general u ofertas orientadas a la
conveniencia y una amplia gama de ropa y productos blandos. Usualmente estan
configurados en forma de “L” o “U”. En México los centros comerciales de esta
clasificacion suelen contar con articulos de uso diario donde se incluye invariablemente
un supermercado y la posibilidad de adquirir articulos de uso comun con la intencion de
que sean visitados por lo menos una vez a la semana, también incluyen cines y espacios
de comida rapida (Fast Food)

Centro Vecinal (Neighborhood Center). Provee productos de conveniencia para las
necesidades basicas de una comunidad, por lo que su tienda ancla mas comunes son
un supermercado o farmacia.

" CoStar Realty Information. (2017). Clasificacion y caracteristicas de los centros comerciales. enero 20, 2019,
de ICSC Sitio web: https://www.icsc.com/uploads/research/general/US_CENTER_CLASSIFICATION.pdf
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o Plaza Comercial (Strjp Center). Fila de tiendas adjuntas o puntos de liquidacion
ordenados como una entidad minorista coherente con el estacionamiento generalmente
ubicado frente a las tiendas. Los frentes de las tiendas pueden estar cubiertos por toldos
abiertos pero esta tipologia no suele contar con pasarelas cubiertas que conecten las
tiendas. Puede estar configurado como una linea recta o tener forma de “L” o “U”. Se
encuentra dentro de los tipos de menor tamafio y sus arrendatarios o inquilinos
proporcionan una combinacion estrecha de bienes y servicios limitados a una pequefia
area de intercambio comercial.

e Centros de propdsito especializado.

o Parque Comercial (Power Center).Cuentan con anclas (Ver glosario) de categoria
dominante, incluyendo tiendas departamentales de descuento, clubes mayoristas y una
gran cantidad de vendedores pequefios teniendo un area comun de estacionamiento.

o Lifestyle. Son centros comerciales o desarrollos de uso mixto con comercio que
combinan las funciones tradicionales de un centro comercial con servicios de ocio
orientados a consumidores de primer nivel, a veces denominados “Centros boutiques”,
se encuentran ubicados en zonas suburbanas afluentes. Requiriendo una menor
superficie de terreno y generando margenes de ingresos mas altos.

o Centros de Liquidacion de Fabrica (Factory Outlel). Tiendas minoristas de fabricantes
que venden productos de marca con descuento.

o Centros tematicos o de festival (7heme/Festival). Cuentan con distintos temas de
unificacién que son seguidos por las tiendas individuales y su arquitectura.
Generalmente ubicados en zonas urbanas con atencion principalmente a turistas.
También pueden ser adaptados en viejos e inclusive histéricos edificios, o bien, ser parte
de proyectos de uso mixto.

e Propiedades de proposito limitado.

o Centro de venta al por menor en aeropuertos (Airport Retarl). Consolidacion de tiendas
minoristas ubicadas en espacios comerciales dentro de un aeropuerto.

6.2.3 Los centros comerciales en la ciudad de México

Una de las principales causas a las que se le atribuye el crecimiento de los centros comerciales es el
crecimiento de la clase media, no solo en México sino en América Latina.
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En el del 2018 se abrieron 38 centros comerciales en México, que incrementaron el ABR® en un 8.7%
en comparacion con 2017 superando asi los 24 millones de metros cuadrados rentables®.

Ademas de la inversion privada existen alternativas conjuntas como lo son Centros de Transferencia
Modal (CETRAM)™ los cuales, de acuerdo con la Secretaria de Desarrollo Urbano y Movilidad, son
espacios donde se conectan varios medios de transporte publico y concesionado donde ademas de
espacios comerciales se planea y desarrollan espacios para la vivienda en renta, oficinas y
equipamiento mediante concesiones por periodos de hasta 40 afios™.

Sin embargo, en otros paises como Estados Unidos el desarrollo y operacion de centros comerciales
va en declive tras una época de sobre desarrollo en la década de los 90°s, abriendo paso al e-
commerce y enfrentdndose a consumidores que buscan convivir en espacios mas amigables con el
entorno.3

6.2.3.1 Panorama de los centros comerciales en la Ciudad de México.

Aligual que en otros paises (ejemplos) los centros comerciales contintian convirtiéndose en lugares de
entretenimiento y servicios, ofreciendo algo mas que lugares para comprar. (cita textual)

Las zonas de restaurantes y alimentos juegan un papel mas importante dentro de los centros
comerciales, pasando de food courf? a food hall® donde los consumidores més alla de buscar las
grandes cadenas de restaurantes que estan ubicadas dentro de los centros comerciales, buscan una
experiencia culinaria dentro de estos espacios de consumo.™

Los altos costos de adquisicion del suelo y la poca disponibilidad de terrenos en la ciudad de México
formentan el desarrollo de espacios comerciales cada vez mas pequefios. Actualmente la oferta de los
centros comerciales no se enfoca en personas con alto poder adquisitivo, habiendo opciones que
cubran desde productos de canasta basica hasta boutiques especializados.

La expansion de marcas internacionales también ha generado una mayor demanda de espacios
comerciales como resultado de una liberacion econémica que inicio en los la década de los ochenta
donde llegaron a México diversos corporativos de tiendas departamentales y supermercados.

8 Ver glosario.
°F. Rodriguez. (2019). México abri6 39 nuevos centros comerciales durante 2018. marzo 31, 2019, de Fashion
Network Sitio web: https://mx.fashionnetwork.com/news/Mexico-abrio-39-nuevos-centros-comerciales-durante-
2018,1052673.html# XKF-MphKggw
0 Suarez, G. (2018). Planean cuatro torres en CETRAM Observatorio. Marzo 31, 2019, de El Universal. Sitio
web: https://www.eluniversal.com.mx/metropoli/cdmx/planean-cuatro-torres-en-cetram-observatorio
" Sin Autor. (2019). El Gobierno de la CDMX planea rehabilitar 7 CETRAM en 2019. agosto 13, 2019, de Obras
Web Sitio web: https://obrasweb.mx/infraestructura/2019/01/09/el-gobierno-de-la-cdmx-planea-rehabilitar-7-
cetrams-en-2019
2 Ver Glosario.
3 [dem.
4 Garcfa, E. (2016). La comida como ancla de los centros comerciales. abril 1, 2019., de Inmobiliare Sitio web:
https://inmobiliare.com/la-comida-como-ancla-de-los-centros-comerciales/
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El empleo de los centros comerciales como cadenas de distribucion de estas empresas funciona bajo
tres principales ventajas’™:

e QOperacion bajo economias de aglomeracion.

e \Ventajas ligadas a la localizacién. Al operar en ubicaciones estratégicas aprovechan las
ventajas de la accesibilidad lo que permite amplias captaciones de aforos.

o \Ventajas ligadas a la escala. Al emplear grandes voliumenes se registran mayore utilidades por
unidad de negocio (economias de escala.

6.2.4 Conclusiones Centros comerciales
Tal como sefiala Zamora,

‘Los CC (Centros comerciales) son destino de cuantiosas inversiones privaaas nacionales y globales
atraidas por la revaloracion del suelo urbano y las altas rentas que generan, fendmeno que se favorece
en un contexto de politicas urbanas neoliberales que han impulsado acciones de promocion para atraer
inversiones foraneas, y de nuevos codigos de desrequlacion, redensificacion y recalificacion del suelo
orientadas a la renovacion del ambiente construido, revitalizacion urbana y la reactivacion economica’®

La ciudad de México pese al crecimiento acelerado, no se puede calificar de contar con una sobre
oferta de espacios comerciales, ya que como se aprecia en la tendencia, se encuentran en un momento
de transicion de espacios meramente comerciales a una oferta de servicios de ocio y entretenimiento,
convirtiéendose en espacios de convivencia y colocandose como referentes urbanos en distintas
escalas del entorno donde se situan.

Se han apreciado casos donde los Centros Comerciales se convierten en detonantes de los procesos
antes mencionados por Zamora como es el caso de Foérum Buenavista, edificado sobre una antigua
estacion de ferrocarriles donde la planeacion urbana y su conectividad con centros de transporte
multimodal han sido claves del éxito impulsando la creacion de nuevos desarrollos habitacionales
partiendo del reciclamiento del suelo que en tiempos pretéritos pertenecia a industrias ubicadas en la
periferia de la ciudad, en un perimetro hoy extinto por el crecimiento exponencial que ha tenido la
mancha urbana en la segunda mitad del siglo XX.

Como hemos apreciado, los centros comerciales no solo se ubican en zonas residenciales y centros
financieros ya consolidados, sino que también muestran un crecimiento en zonas del norte y oriente de
la ciudad donde se edifican desarrollos de nivel medio e interés social con una escasa oferta de
servicios, tipologias de menor tamafio encuentran aqui su nicho ideal para satisfacer ciertas
necesidades € inclusive desencadenar procesos de gentrificacion.

8 Zamora, J. (2017). “Centros comerciales de la Ciudad de México: el ascenso de los negocios inmobiliarios
orientados al consumo”. EURE, 70, p.77.
6 [dem, p.77.
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6.3 Factibilidades
6.3.1 Factibilidad de Mercado
6.3.1.1 Mercado Objetivo y afluencia

6.3.1.1.1 Poblacion

El numero de habitantes registrados en el afio 2015 en la alcaldia Venustiano Carranza fue de 427,263
de acuerdo con la Encuesta Intercensal 2015 llevada a cabo por el INEGI' de los cuales estan
distribuidos de la siguiente forma:

Distribucién de la poblacién i
Entidad P ' Promedio de
Total Hombres Mujeres Edad
i 58,091,946 | 61,438,807
México 119,530,753 27
49% 51%
. : 4,227,442 4,691,211
Ciudad de México 8,918,653 33
47.40% 52.60%
200,386 226,877
Alcaldfia Venustiano Carranza 427,263 35
46.90% 53.10%

En ambos casos podemos observar que la mayoria de la poblacion oscila entre los 20 y los 44 anos de
edad, encontrandose en edades productivas.

6.3.1.1.2 Datos clave de la Alcandia Venustiano Carranza.

Relacion de Poblacion Econdmicamente activa y Econdmicamente Inactiva.

, Poblacién Econémicamente Activa Poblacién No Econémicamente Activa
. Poblacién
Entidad total il Poblacién | Poblacién il Poblacién | Poblacién no
Ocupada Desocupada disponible disponible
) 56,951,215 34,683,290 22,267,925 62,579,538 10,131,627 52,447,911
Meéxico 119,530,753
47.65% 60.90% 39.10% 52.35% 16.19% 83.81%
Ciudad de 6 016 653 4,994,446 | 34,683,290 | 22,267,925 3,897,451 631,777 3,265,674
Meéxico o 56% 60.90% 39.10% 43.70% 16.21% 83.79%
Alcaldia 239,267 228,524 10,743 187,996 137,425 50,571
Venustiano 427,263 . . . . . .
Carranza 56.00% 95.51% 4.49% 44.00% 73.10% 26.90%
INEGI. (2016). Encuesta Intercensal (3ra edicion). Recuperado de:
http://cuentame.inegi.org.mx/monografias/informacion/df/poblacion/
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6.3.1.1.3 Poblacidon econdmicamente Activa '8

PEAY PNEA PEA

Mujeres

PNEA 42%

44%

PEA Hombres
56% 58%

Poblacion no econdmicamente activa.

B Estudiantes

m Personas dedicadas a los quehaceres del hogar

m Jubilados o pensionados

m Personas con alguna discapacidad fisica o mental para trabajar

Personas en otras actividades no econémicas

8 INEGI. (2016). Encuesta Intercensal (3ra Edicién). Recuperado de :
https://www.inegi.org.mx/app/biblioteca/ficha.html?upc=702825082178
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6.3.1.1.4 Niveles socioeconémicos.
De acuerdo con la AMAI™, los niveles socioeconémicos pueden clasificarse de la siguiente forma:

A/B. Nivel alto

Las personas que cuentan con este nivel cuentan con servicios, recursos financieros y de seguridad
que les permiten tener una muy buena calidad de vida, ademas de permitirles una planeacion del futuro
sin complicaciones. El 82% de estos hogares tiene un jefe de familia con estudios profesionales. Este
es nivel que menores ingresos destina a la alimentacion (25% en promedio) y a la vez es el que més
invierte en educacion (13%)

C+. Medio Alto

Aqguellos que se encuentran dentro de este nivel tienen recursos y servicios que les permiten tener una
buena calidad de vida y gozan de ligeros excedentes que les hacen posible tener ciertos lujos. El 31%
de este gasto se destina a alimentos y un 5% de los ingresos es destinado a calzado y vestido.

C. Medio tipico.

Las familias en este nivel cuentan con recursos y servicios que permiten tener una vida préctica, asi
como una calidad de vida adecuada sin ningun tipo de lujo o0 excedente. En este nivel se destina un
35% de los ingresos en alimentacion mientras que en educacion se destinan en promedio 9% de los
ingresos.

C-. Nivel medio emergente.

Aqguellas familias en este nivel tienen los recursos minimos para cubrir sus necesidades mas basicas y
aspiran a tener un nivel de vida con mejor calidad. Los gastos destinados a la alimentacion ascienden
a un 38% vy al igual en los niveles anteriores se destina un 5% en calzado y vestido.

D+. Nivel bajo tipico.
En este nivel las familias poseen una mala calidad de vida. Tienen dificultades para contar con lo basico
para vivir y por lo regular pasan por condiciones sanitarias minimas.

D. Bajo extremo.
En este nivel se destina un 46% de los ingresos a la alimentacion. Se estima que en estos hogares el
56% de los jefes de familia tiene una educacion de hasta primaria.

E. Bajo muy extremo.

Se tiene escasez de todos los servicios y bienes. La materialidad de los hogares es precaria y
permanentemente tienen problemas permanentes y graves para subsistir. La mayor parte del gasto
(52%) se destina a cubrir las necesidades de alimentacion.

9 Sin Autor. (2018). Niveles Socioecondémicos. mayo 28,2019, de AMAI Sitio web: https://nse.amai.org/niveles-
socio-economicos/
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Distribucion de niveles Socioeconémicos.
A nivel nacional se aprecia la siguiente distribucion respecto a los niveles socioeconémicos.
Predominando la clase Baja Extrema.

Distribucion Nacional de niveles
socioeconémicos
35%
30%
25%
20%

15%
10%
-n | i
0%
A/B C+ C C- D+ D E

En la ciudad de México se tienen la siguiente distribucion de niveles socioecondémicos. Donde
podemos apreciar que cerca de un 40% de la poblacién se encuentra en l0s niveles medios con una
capacidad adquisitiva suficiente para poder adquirir articulos de primera necesidad e inclusive
destinarlo a actividades de ocio y recreacion.

Distribucion por entidad federativa (CDMX)

35%
30%
25%

20%

15%
10%
w
A/B C+ C C- D+ D E
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Partiendo de la ubicacion del caso de estudio se establece un radio de accidén de 3 Km desde los
cuales se identifican tiendas de autoservicio tales como: Soriana, Aurrerd y Chedraui como tiendas
ancla con algunos locales que complementan la oferta sin embargo esta sigue careciendo de
elementos que concentren servicios y alternativas para adquirir productos de primera necesidad. Como
lo pretende hacer el caso de estudio

Las zonas comerciales de mayor tamano que pueden apreciarse en el radio son las contenidas en las
Terminales 1y 2 del Aeropuerto Internacional de la Ciudad de México.

6.3.1.3 Benchmarking

»

[

“Plaza Ofiente’:

/

ﬂMULTIPLAZA BOSQUES

-

s

»

riana:Hiper'Consulado

g )
«

4 XS
A
(Ruertal@riente” e

llustracion 7. Ubicacion de competencia dentro de rad/o de actuacion.
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Competencia directa en un radio de accion de hasta 5 km, de acuerdo con la clasificacion del ICSC

para los Centros Comunitarios.

NOMBRE PUERTA CHEDRAUI WALMART Sa?PI'ESA PLAZA
ORIENTE ANFORA AEROPUERTO CONSULADO AEROPUERTO
: . Av. Rio )
Ave~n,|da del Anfora 71, Calz. Ignacio Consulado Calz. Ignacio
Pefion 355, Zaragoza 58, Zaragoza 270,
Col. Madero, . 2355, Amp
Col. Industrial o Santa Cruz
L . Madero, ) Simon o
Ubicacién Moctezuma 2 : Puerto Aéreo, . Aviacion,
15320 Ciudad . Bolivar, )
Secc. . 15700 Ciudad . 15540 Ciudad
; de México, . 15420 Ciudad .
Venustiano de México, . de México,
Carranza CDMX CDMX de México, CDMX
‘ CDMX
M2 construidos / 5,456 M2 18,800 M2 20,000 M2 9,600 M2 7,740 M2
rentables RENTABLES CONSTRUIDOS | CONSTRUIDOS | CONSTRUIDOS | CONSTRUIDOS
$/m2 $350 $286.00 $454.00 $280.00 $350.00
Sanitarios Por nivel Por nivel Por nivel Por nivel Por nivel
Tiendas
.. v v v v
autoservicio
Tiendas
v v
departamentales
Cines v v
Gimnasios v v

Ropa y zapatos

Bancos

Comida rapida

Restaurantes

Cafeterfas

Mascotas

Opticas

Perfumeria

Otros
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Benchmarking competencia indirecta con anélogos en distintas ubicaciones de la ciudad

NOMBRE PUERTA MULTIPLAZA | ENCUENTRO PLAZA PARQUE PLAZA
ORIENTE BOSQUES FORTUNA LINDAVISTA TEZONTLE ORIENTE
Av. Carlos Hank | Av. Fortuna Av. Canal
. 3 Av. Canal de de
Avenida del Gonzalez s/n, 334, )
Pefion 355 Fraccionamiento | Maadalena Av. Montevideo | Tezontle 1512 | Tezontle
' 9 363, Lindavista | Col. Alfonso | 1520 Col.
Col. Bosques de de las o
. ., B ; Sur, 07300 Ortiz Tirado Alfonso
Ubicacién Moctezuma Aragon, Salinas, . .
- Ciudad de Del. Ortiz
2% Secc. Bosques de 07760 s i
. . . México, CDMX Iztapalapa, | Tirado Del.
Venustiano Aragoén, 57170 Ciudad de o
. s México D.F. | Iztapalapa,
Carranza Nezahualcoyotl, México, México
MEX CDMX
D.F.
M2 construidos / 5,4756 M2 12,244 M2 47,755 M2 8,770 M2 200,000 M2/ | 30,215 M2
rentables RENTABLES RENTABLES RENTABLES CONST. 89,701 M2 CONST.
$ Renta / m2 $350.00 $685.00 $1,129.00 $431.32 $1,406.87 $556.65
Sanitarios Por nivel Por nivel Por nivel Por nivel Por nivel Por nivel
Tiendas
.. v v v v v
autoservicio
Tiendas
v v v v v
departamentales
Cines v v v v
Gimnasios v v v v v
Ropa y zapatos v v v v v
Bancos v v v v v
Comida répida v v v v v
Restaurantes v v v v v v
Cafeterias v v v v v v
Mascotas v v v v v v
Opticas v v v v v v
Perfumeria v v v v
v v v v
Otros
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6.3.1.4 Andlisis de Estacionamiento

El centro comercial puerta oriente considera dentro de los ingresos de su modelo de negocio el cobro
por el uso del estacionamiento, el andlisis de la competencia directa de acuerdo al Benchmarking
presentado en este documento se presenta a continuacion

Puerta Oriente Parque Walmart Walmart Chedraui
Lindavista Aeropuerto Balbuena Anfora
$ Primera hora $20 $22 $20 $20.00 $8.00
- . $11 (cada
$ Fraccion (15 min) $5.00 30 min) $5.00 $5.00 $2.00
. $5.00 $5.00 Primeras
Validacion $5§£)Spr:gTaegaS N/A primeras primeras 2hs sin
dos horas dos horas costo
Horas de servicio® 17 17 16 16 17
TOtaL'gj%;e/Z?as por $340.00 $374.00 $320.00 $320.00 $136
TOtaC' ;Tgr:/e;‘éz bor $10,200.00 | $11,220.00 | $9.600.00 | $9,600.00 | $4,080.00
Total ingresos
. /Vzl‘fg;’é’i%'ﬁz o $9,150.00 $11,22000 | $8550.00 | $8550.00 | $3.600.00
cajon

El centro comercial Puerta Oriente se encuentra en un rango similar respecto al cobro de
estacionamiento respecto de su competencia directa, sin embargo es importante considerar los
recursos que genera puesto que son una parte significativa de los ingresos para la factibilidad
financiera.

20 | as horas de servicio corresponden a los horarios en que opera cada uno de los centros comerciales
enlistados
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6.3.1.5 Ingreso y Gasto en el hogar

De acuerdo con la encuesta nacional de Ingreso y Gasto en los Hogares ?', la Ciudad de México se
encuentra en el segundo lugar cerca de duplicar el promedio nacional con un ingreso promedio de

$70,834.00 m.n.

idad de México

Ingresos por Entidad Federativa

llustracion 8. Ingresos por entidad federativa. fuente. INEGI. Encuesta Nacional de Ingresos y Gastos en los Hogares (ENIGH 2016)

6.3.1.5.1 Ingresos de la Poblaciéon Econdmicamente Activa Ocupada

Alcaldi
. . . Ciudad de caldia |\ caldia
Nivel Salarial Nacional L. Venustiano
México Iztacalco
Carranza
. _ 2,708,765 189,797 10,969 49,965
Hasta un salario minimo
7.81% 6.24% 4.80% 12.80%
. _ 9,236,160 669,764 55,349 93,293
De 1 a 2 Salarios minimos
26.63% 22.02% 24.22% 23.90%
) . o 18,347,460 1,850,216 147,421 237,722
Mas de 2 salarios minimos
52.90% 60.83% 64.51% 60.90%
. 4,390,904 331,840 14,786 9,368
No especificado
12.66% 10.91% 6.47% 2.40%

2T INEGI. (2017). Encuesta Nacional de Ingresos y Gastos en los Hogares 2016. (13 ediciéon) Recuperado de:
https://www.inegi.org.mx/contenidos/programas/enigh/nc/2016/doc/presentacion_resultados_enigh2016.pdf
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Cerca del 65% (147,421 habs.) de la poblacién de la alcaldia Venustiano Carranza tiene un ingreso
estimado de $176.72 m.n. ? y un ingreso mensual de $5,301.6 m.n. mientras que la poblacién de la
Alcaldia Iztacalco cuenta con una poblacion estimada del 61% (237,722 habs.) con estos ingresos,
ubicandose dentro de un nivel socioecondmico D y cercano al D+ para un total de aproximadamente
385,143 habitantes.

6.3.1.5.2 Gasto

De acuerdo con la encuesta Nacional de Ingresos y Gastos 2016 situa a la ciudad de México como la
segunda con mayores ingresos y gastos a nivel nacional. Donde se identifican los veinte principales
rubros del gasto corriente.

Rubro de gasto %

Alimentos fuera del hogar 7.69%
Cuidados personales 5.49%
Vestido 2.85%
Esparcimiento 2.7%

Total 18.73%

Por lo anterior podemos sefialar que del gasto corriente identificado se espera una captacion de hasta
18.73% del total, equivalente a $584.65 del salario minimo mensual. En el caso de la poblaciéon que
percibe en promedio tres salarios minimos, representa $1,753.95 m.n. que podemos estimar sean
captados por la oferta de un centro comercial del tipo Cormmunity Center.

6.3.1.5.3 Andlisis de la demanda

Con base en la informacion recopilada podemos determinar que el centro comercial Puerta Oriente
esta enfocado a un segmento de la poblacion de nivel D+ y D pudiendo alcanzar inclusive niveles C-
debido a la gran variedad de vias de comunicacion y conectividad con el transporte publico con los
que cuenta.

Los principales origenes de la demanda seran los habitantes de la alcaldia Venustiano Carranza,
especificamente de la colonia Moctezuma 2da Seccién, sin embargo, también se considera la
poblacion de la alcandia Iztacalco puesto que se encuentra dentro del radio de influencia considerado
para el tipo Cormmunity Center con base en la clasificacion del ICSC.

22 Salario minimo en 2018. Afio de inicio de la proyeccion del negocio.
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6.3.1.6 Areas Brutas Rentables del Centro Comercial

El centro comercial Puerta Oriente cuenta con la siguiente distribucién de areas rentables

Tipo #Locales

Anclas 1,115.83 | 20.45%
Subanclas 2,050.11 37.58% S)
Locales 1,909.90 | 35.01% 37
Food Court 359.77 6.59% 14
Islas 20.16 0.37% 7
Total ABR 5,455.77 100% 65

Ladistribucién de areas se basa en la intencion de asegurar gue las anclas cumplan con los estandares
de metrajes sefialados por el ICSC, donde estas ocupan entre un 40 y 60% del ABR*.

6.3.1.7 Mezcla de Inquilinos (Tenant Mix)

Nivel PB
NOMENCLATURA TIPO PROPUESTA M2 LOCAL TOTAL M2
AN-01 Anclas Smart Fit 422.37 m? 422.37 m?
i Bodega Aurrera / 5 »
AN-02 Anclas Supercito (Chedraui) 693.46 m 693.46 m
L-01 Locales Banorte 88.20 m? 88.20 m?
L-04 Locales Citibanamex 80.00 m? 80.00 m?
Cielito Querido Café,
L-02, 03, 05, 06, 07, 08, Locales Moyo, Nutrisa, La 48.00 m? 432.00 m?2
09, 10, 11 . L
Michoacana, +Vision
1-01- 06 Islas Accesorios, Perfumes, .88 m? 20.16 m2
Cosmeéticos

TOTAL NIVEL 1,736.19 m?

La propuesta de las tiendas anclas responde por un lado a contar con una sucursal de alguna de las
cadenas de autoservicio con mayor presencia en la ciudad, asi como aquellas que se adaptan a
formatos mas reducidos como es el caso de Supercito y por otro lado, a Smart Fit, una de las cadenas
de gimnasios con mayor crecimiento, contando actualmente con 122 gimnasios y un prondéstico de 165
al cierre del afio 2019 posicionandose como la cadena de gimnasios mas grande en Latinoamérica y
México. Ambas con un enfoque a la clase media y adaptables a un nivel socioecondémico de clase D,
D+

23 |Las ABR del caso de estudio fueron obtenidos mediante el método de medicién del BOMA International del
estandar ANSI/BOMA Z65.5-2010 para inmuebles comerciales.
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Nivel 1

NOMENCLATURA ‘ ‘ GIRO ‘ M2 LOCAL ‘ TOTAL M2
SA-01 Subanclas Marti Outlet 298.79 m? 298.79 m?
SA-02 Subanclas Flexi 230.25 m? 230.25 m?
SA-03 Subanclas Best buy/ CAC 282.77 m? 282.77 m?
SA-04 Subanclas Telcel/Todo Moda 382.20 m? 382.20 m?
L-12 Locales 78.46 m? 78.46 m?
L-26 Locales Calzado, muebleria, 53.77 m? 53.77 m?
L-13, 14, 15 Locales alimentos, ferreteria, 60.00 m? 180.00 m?
L-16, 17, 18, 19 Locales deporteiyoz'grc”émca’ 49.00 m? 195.996 m?
L-20, 21, 22, 23, 24,25 |Locales 4177 m? 250.61 m?
L-26 Locales 53.77 m? 53.77 m?

TOTAL NIVEL 1,952.87 m?

Nivel 2
NOMENCLATURA TIPO GIRO M2 LOCAL TOTAL M2

SA-05 Subanclas Cinemex 856.10 m? 856.10 m2
R-01 Restaurantes | Subway, Domino’s 31.45 m? 31.45 m?

Pizza, Mc Donald’s, ) )
R-02, 03, 04, 05, 06, 07 Restaurantes Burger King, KFC, 30.00 m 180.00 m
R-08 Restaurantes Sbarro, El fogoncito, 20.34 m? 20.34 m?

Pollos Rio

R-09, 10, 11, 12,13, 14 Restaurantes 21.32 m? 127.92 m?
L-27 Locales 78.46 m? 78.46 m?
L-28, 29, 30 Locales Sushi ltto, El bajio, A 60.00 m? 180.00 m?
L-31 32.33. 34 35 36 todo Mar, ltaliannis
37 Locales 41.77 m? 292.39 m?

TOTAL NIVEL 1,766.67 m?

6.3.2 Factibilidad Legal

El Proyecto logra apegarse a las normatividades vigentes aplicables ademas de buscar incrementar la
certeza para los posibles socios e inversionistas que se interesen en el proyecto, ya que este se
construira y administrara cumpliendo con los marcos normativos aplicables en cada caso.

Es por ello que se propone la creacion de un contrato de fideicomiso que otorgue la mayor certeza
juridica tanto a los propietarios del terreno como los desarrolladores e inversionistas, asegurando el
pago de las contraprestaciones a cada uno de los fideicomitentes y fideicomisarios por sus
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aportaciones, asi como el cumplimiento de los objetivos del contrato, siendo uno de los principales el
desarrollo del proyecto.

6.3.2.1 Normatividad aplicable al proyecto

o Entre las principales normas y reglamentos a los que se apegara el desarrollo del proyecto
estan:
o Reglamento de construccion para el Distrito Federal

e Normas Técnicas complementarias: Normas técnicas complementarias del proyecto
arquitectonico, Normas técnicas complementarias para las instalaciones eléctricas, hidraulicas,
sanitarias y especiales.

e Restricciones (laterales, posteriores, altura, etc), niveles, area libre, superficie maxima de
construccion y uso de suelo de acuerdo a la informacién proporcionada por el Sistema de
Informacion Geografica (SIG) y el Certificado unico de zonificacién de uso de suelo.

e Plan Delegacional Venustiano Carranza

e Ley General de Proteccion Civil

e Estandares internacionales comunes en la industria de construccion

¢ Las Normas Mexicanas (NMX) aplicables a los materiales y procedimientos constructivos que
seran especificados en el desarrollo del proyecto y que las empresas subcontratistas deberan
cumplir de acuerdo a los anexos del contrato. Ejemplo: geotecnia, concreto, losetas ceramicas,
mamposteria, pinturas, etc.

e Las Normas Oficiales Mexicanas (NOM) aplicables para la construccion; por ejemplo, para el
cemento, los Aislantes térmicos en las edificaciones, eficiencia energética y sistemas eléctricos
en edificaciones, equipo de protecciéon personal, ductos, transporte de materiales peligrosos,
seguridad y trabajos de altura.

¢ Normas de Ordenacion:

o Norma 1 - Coeficiente de Ocupacion del suelo (COS) Y Coeficiente de utilizacion del
suelo (CUS),

Norma 4 — Area libre de construccién y recarga de aguas pluviales al subsuelo

Norma 7 — Alturas de edificacion y restricciones en la colindancia posterior del predio,

Norma 8 — Instalaciones permitidas por encima del niumero de niveles

Norma 13 — Locales con uso distinto a habitacional en zonificacion habitacional (H),

Norma 17 — Via publica y estacionamientos subterraneos

Norma 19 — Estudio de impacto urbano

Norma 27 — De requerimientos para la captacion de aguas pluviales y descarga de

aguas residuales, Norma Particular para el area de Impulso

o Norma Particular 08 referente a otras disposiciones.

o NMX-R-091-SCFI-2016 (Direccion de proyectos, Marco comun de referencia en Direccion de
proyectos)

o O O O
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Asi como que siga con la normatividad y politica interna de desarrollada y solicitada tanto por la
Gerencia como por el Cliente para que en todo momento este alineado y llegue al objetivo de manera
correcta. Se busca que el proyecto siempre este dentro del marco normativo y legal, que no se fomente
la corrupcion en ninguna de sus etapas ni niveles.

6.3.4 Factibilidad Técnico-Econdmica
6.3.4.1 Andlisis de Factibilidad Técnica

Soluciones de ingenieria y arquitectura

Se contara con Tiendas Anclas que tendran una atencién del tipo autoservicio, esto debido al gran
volumen y variedad de los productos que ofreceran, asi como locales tipo, que seran médulos De esta
manera, se habla de un espacio publico, en donde se tendré un flujo considerable de personas, por lo
que se procurara contar con circulaciones horizontales y verticales de facil acceso, espacios amplios
que brinden confort y hagan agradable la asistencia del publico al centro comercial. Con el desarrollo
de este proyecto se pretende dar una solucion de indole arquitecténica a los problemas que existen
en esta zona al buscar el equilibrio e interrelacion de las actividades comerciales con la comunidad.

e Se contara con:
o 2tiendas tipo ancla
o 2 a4tiendas tipo subancla
o Zona de fast food con minimo 5 franquicias la cual contara con un area destinada para
los comensales
o Cine con cuatro salas
Un acceso peatonal en cada una de las avenidas principales que rodean al predio.
Un acceso vehicular para entrada y salida de vehiculos al sétano.
Zona de servicios (sanitarios y cuarto de servicios) de acuerdo a los requerimientos del RCDF.
Circulaciones horizontales y verticales de acuerdo a lo sefialado por el RCDF.
Superficie de area libre de acuerdo a lo sefialado por la normatividad vigente de los PDDU.
Contara con un area de carga y descarga de mercancias, cumpliendo con las disposiciones
del RCDF.
e (Contaréa con un area de oficinas para la administracion del centro comercial la cual contara con:
o Sala dejuntas
o Sala de espera
o Cuarto de limpieza
o 4 cubiculos individuales
o Los acabados deben asegurar una vida util de minimo 5 afios.
e Se incluyen las salidas de instalaciones hidraulicas, sanitarias, eléctricas, voz y datos, contra
incendios, aire acondicionado en cada local.
¢ No se incluyen las adecuaciones propias de cada local.
e Seincluye la promocion y marketing del centro comercial.
e Seincluye la operacion y mantenimiento del centro comercial.
e Se constituira un reglamento interno de arrendatarios donde se incluird un calendario de
mantenimientos.
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6.3.4.2 Andlisis de Factibilidad Econdmica

6.3.4.2.1 La clase media en México

En México la Mayoria de la Poblacion pertenece a la clase media, en el valle de México se estima que
un 16% de la poblacion cuenta con un nivel socioeconémico C, mientras que el mismo porcentaje se
sitia en un nivel C-, esto es, Clase media y Media baja con ingresos estimados de entre $11,600 hasta
$34,999.00%

6.3.4.2.2 Industria de la Construccién en México

Desde 2018 y hasta la fecha se ha registrado una desaceleracion importante en la industria de la
construccion, por un lado, se sefiala como una de las causas la disminucién de recursos publicos para
el desarrollo de proyectos de infraestructura sin embargo, la obra privada, que cuenta con un mas del
70% de participacion en la industria, enfrenta riesgos como la adopcion de medidas proteccionistas
de inversionistas, la pérdida de confianza por parte de la iniciativa privada provocada por algunas
decisiones que ha tomado el nuevo gobierno, asi como por factores externos como la desaceleracion
de la economia mundial y los riesgos derivados de las recientes imposiciones arancelarias®.

En el sector comercial, tras mas de una década de auge en el desarrollo de espacios comerciales,
desde edificios de usos mixtos hasta pequefias plazas o centros de barrio en zonas populares o de
clase media; se enfrenta ahora a una desaceleracion en la apertura de nuevos espacios comerciales,
donde se pueden nombran la desaceleracion econdémica y la incertidumbre que provoca. Uno de los
principales indicadores es el bajo incremento de area Rentable que han tenido los Fideicomisos de
Inversion en Bienes Raices (FIBRA) con incrementos de entre 1y 2% respecto a periodos anteriores?.

Ante la expectativa de menor crecimiento debido a las condiciones mico y macro econémicas, este
tipo de proyectos suelen detenerse considerando ademas las relaciones comerciales entre paises
como Estados Unidos y China , aunque es importante resaltar que se atraviesa por un efecto base
debido al alto nivel de construccion presentado en 2017.

6.3.4.2.3 Incremento de los Arrendamientos

Si bien no existe una regulacion que limite el incremento del canon de arrendamiento de un local
comercial, es comun que estos se rijan en funcion del indice Nacional de Precios y Cotizaciones o bien
de la Inflacion mismo que queda asentado en los contratos de arrendamiento mismos que deberan ser
claros en el sefialamiento de los incrementos dependiendo de la vigencia de estos.

24 AMAI, Niveles socioeconémicos. Recuperado de: https://nse.amai.org/data/
25 Centro de Estudios Econémicos de Sector de la Construccion (CEESCO). (2018). Situacion Actual y
Perspectivas de la Industria de la Construccion en México 2018-2019 (1). Recuperado de:
https://www.cmic.org.mx/cmic/ceesco/2019/SITUACI%C3%93N%20Y %20PERSPECTIVAS%20DE %20LA%20AC
TIVIDAD%20PRODUCTIVA%20DE %20LA%20%20INDUSTRIA%20DE %20LA%20CONSTRUCCI%C3%93N_%?2
ODICIEMBRE%202018_CEESCO.pdf
26 Juan Luis Ramos. (2019). Se estanca la apertura de centros comerciales en México. octubre 15, 2019, de El
Sol de México Sitio web: https://www.elsoldemexico.com.mx/finanzas/se-estanca-la-apertura-de-centros-
comerciales-en-mexico-3990123.html
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Elincremento en el precio de arrendamiento propuesto en el modelo Financiero del Proyecto responde
a un anélisis histérico de la inflacion desde el afio 2010 ’cuya media podemos ver en la siguiente

matriz.

Inflaciéon . . Promedio
Incidencia
anual Ponderado
2010 4.40% 11.91% 0.524235
2011 3.82% 10.34% 0.395137
2012 3.57% 9.67% 0.345110
2013 3.97% 10.75% 0.426778
2014 4.08% 11.05% 0.450755
2015 2.13% 577% 0.122851
2016 3.36% 9.10% 0.305703
2017 6.77% 18.33% 1.241075
2018 4.83% 13.08% 0.631706
Total 4.10% 100% 4.44%
Promedio 4.10%
Promedio Ponderado | 4.44%

Inflacidn histérica anual

6.77%

4.83%
4.40% °

4.08%

3.97%
3.82% 3.57% °

3.36%

2.13%

2009 2010 2011 2012 2013 2014 2015 2016 2017 2018 2019

llustracion 9. Comportamiento histdrico de la inflacion en México.

Adicional a esto las perspectivas en politica econémica para la inflacion al cierre de 2019 es estiman
en 3.2% y prevé para 2020 una inflaciéon de 3.0%%. Con base en esto se propone un incremento anual

27 Banxico. Recuperado de: http://www.anterior.banxico.org.mx/tipcamb/main.do#
28 Secretaria de Hacienda y Crédito Publico. (2019). Criterios Generales de Politica Econémica para la Iniciativa
de Ley de Ingresos y el proyecto de Presupuesto de egresos de la federacion correspondientes al ejercicio
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base de 5% lo que nos permita cubrir los incrementos inflacionarios ademas de brindar un rendimiento
adicional al cliente e inversionistas.

6.3.4.2.4 Tasas de Interés

Tasa objetivo Banco de México
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llustracion 10 Comportamiento histdrico de la tasa de fondeo de Banco de México

Las recientes decisiones por parte de la junta de consejo de Banco de México en reducir la tasa
objetivo de fondeo, han estado alineadas con la bajada de tasas que ha llevado a cabo la Reserva
Federal de los Estados Unidos en sus Ultimas reuniones. Banco de México tiene la funcion de garantizar
el poder adquisitivo de la moneda (controlar la inflacion) y para lograr esto emplea la politica monetaria
a través del incremento o decremento en las tasas de interés. Como se ha mencionado anteriormente,
las perspectivas de inflacion han venido a la baja, lo que ha permitido a Banco de México modificar su
tasa de fondeo, si bien la economia mexicana no ha entrado en recesion técnica, cuando se registran
contracciones del PIB (Producto Interno Bruto) nacional durante dos trimestres consecutivos, ha
mostrado claras sefiales de debilidad. Aunque no es mandato de Banco de México el fomentar el
crecimiento econémico, la reduccioén en las tasas de interés provocan que el costo del dinero sea mas
barato para la poblaciény para las empresas ya que la TIIE (Tasa de Interés Interbancaria de Equilibrio)
esta ligada a la tasa de fondeo de Banco de México, lo que vuelve mas atractiva la realizacion de
proyectos de inversion que requieran la contratacion de créditos®. Ante la perspectiva de una
disminucion en la tasas los distintos escenarios de inversion se vuelven también mas atractivos para
los inversionistas al ver incrementado su rendimiento.

fiscal 2020. p. 69.Recuperado de:
https://www.ppef.hacienda.gob.mx/work/models/PPEF2020/paquete/politica_hacendaria/ CGPE_2020.pdf
2% Redaccion Animal Politico. (2019). #SeméaforoEcondémico: El impacto de la reduccion de la tasa de interés de
Banxico. octubre 26, 2019, de Animal Politico Sitio web: https://www.animalpolitico.com/2019/08/reduccion-tasa-
interes-banxico/
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6.3.4.3 Andlisis de Factibilidad Financiera
6.3.4.3.1 Supuestos

Supuestos generales

Adquisicion de Terreno ene-18
Superficie de Terreno (m2) 3,639 m2
Precio por m2 $15,000

Supuestos Construccion

Inicio de construccion nov-18
Meses de construccion 18
Término de construccion may-20
Inicio de operaciones ago-20

Costos Duros (Hard Cost) m2 $
Anclas 1,115 m2 $10,000
Subanclas 2,060 m2 $10,000
Locales 360 m2 $10,000
Restaurantes 1,910 m2 $9,000
Islas 20 m2 $2,000
Otros HC
Mall cubiertos 1,198 m2  $8,500
Mall Descubierto 1,088 m2  $4,500
Bodegas y servicios 266 m2  $5,000
Banquetas estacionamiento (abierto) 235 m2  $1,200
Pasillos de servicio 238 m2  $3,500
Patio de servicio / anden 134 m2  $1,500
Areas verdes 14m2  $1,000
Estacionamiento 7,179 m2  $8,000
Licencias y permisos 8.0%
Estudios 3.0%
Proyecto ejecutivo 4.0%
Gerencia del proyecto 5.0%
Development & leasing fee 3.0%
Otros 2.0%
Inicio Soft Costs ene-18
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Supuestos de arrendamiento

Precio de renta / m2 (salida) $350.00
Incremento de precios 5.0%
Préstamo solicitado 80.0%
Tasa de Interés 7.8%
Spread 2.5%
Comision 1.0%
Gastos Operativos 12.0%
Publicidad 4.0%
Otros 1.0%
Cajones de estacionamiento 175
$MXN/cajon/hora $20.0
Horas ocupadas 17
Porcentaje de ocupacién 70.0%
Horas pensiones 7
$MXN/cajon/hora pension $16.0
Porcentaje de ocupacién 70.0%

Supuestos de salida

Fecha de salida dic-25
Comisién de venta 0.5%
Cap rate de salida 8.0%

Desocupacion 2020 2021 2022 2023 2024 2025 2026 2027 2028
Anclas 100% 100% 100% 100% 100% 100% 100% 100% 100%
Subanclas 85% 85% 90% 90% 90% 100% 100% 100% 100%
Locales 80% 80% 85% 85% 90% 90% 95% 95% 95%
Restaurantes 70% 75% 75% 75% 80% 85% 85% 85% 85%
Islas 90% 90% 95% 95% 95% 95% 95% 95% 95%
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6.3.4.3.2 Resumen de Ingresos

Ingresos Potenciales 5,455.8 m? 216,131,022
Desocupacion 199,429,263
Morosidad -$2,038,132
Ingresos Netos 197,391,131
Otros Ingresos

Estacionamiento 126,199,500
Pensiones 41,571,600
Total de Ingresos Operativos 365,162,231
Gastos operativos

Gastos de operacion 43,819,468
Publicidad 14,606,489
Otros 3,651,622
Total gastos operativos 62,077,579
NOI 303,084,652
Margen NOI

NOI antes de depreciacion

Depreciacion 136,811,593

Valor del Edificio (después de

depreciacion) 117,239,934

NOI Proyectado anualizado 37,611,895

Cap Rate de salida 8.0%

Valor de capitalizacion 470,148,688

Comisién por venta - 2,350,743

Precio de venta neta 467,797,945

Valor en libros -

Capitalizacion 467,797,945
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6.3.4.3.3 Resumen de Egresos

Terreno

Adquisicion Terreno $ 54,590,850
Hard Cost Con inflaciéon
Anclas 11,154,200 11,954,007
Subanclas 20,501,100 21,971,123
Locales 3,597,700 3,855,672
Restaurantes 17,189,142 18,421,683
Islas 40,320 43,211
Otros HC

Mall cubiertos 10,184,445 10,914,716
Mall Descubierto 4,897,800 5,248,995
Bodegas y servicios 1,331,950 1,427,457
Banquetas estacionamiento (abierto) 281,592 301,783
Pasillos de servicio 831,425 891,042
Patio de servicio / anden 200,520 214,898
Areas verdes 14,140 15,154
Estacionamiento 57,433,600 61,551,852
Costo de Construccion $ 127,657,934 $ 136,811,593
Soft Cost Con inflaciéon
Licencias y permisos 10,212,635 10,212,635
Estudios 3,829,738 3,829,738
Proyecto ejecutivo 5,106,317 5,106,317
Gerencia del proyecto 6,382,897 6,526,863
Development & leasing fee 3,829,738 4,192,755
Otros 2,553,159 2,795,170
Total Soft Cost $ 31,914,484 $ 32,663,479
Costo Total de Construccion 224,065,921
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6.3.4.3.4 Modelo Financiero

Ver Anexo 1 “Modelo Financiero”
Anexo 1.1 Flujo de Ingresos
Anexo 1.2 Flujo de Construccion
Anexo 1.3 Flujo de Efectivo Mensual
Anexo 1.4 Flujo de Efectivo Anual

6.3.4.3.5 Estado de resultados (P&L)

Estado de Resultados Puerta Oriente ‘

Ingresos Potenciales 128,825,293
Desocupacion -14,028,936
Morosidad -1,170,505
Ingresos Operativos Netos 113,625,852
Otros Ingresos

Estacionamiento 81,217,500
Pensiones 26,754,000
Total Ingresos Operativos 221,597,352
Gastos Operativos -37,671,550
NOI 183,925,802
Ingresos por venta Centro Comercial 467,797,945
Ingresos Totales 651,723,747
Costos

Terreno -54,590,850
Hard Cost -136,811,593
Soft Cost -32,663,479
Costo de Construccion -224,065,921
Ingresos Brutos 427,657,826
Gastos Financieros -65,175,097
Ingresos netos 362,482,729

Rentabilidad
TIR desapalancada 19.37%
TIR apalancada 22.60%
Equity Multiple 3.85x
Margen NOI 83.00%
Margen Neto 55.62%
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Ao Yield on Cost Cash on cash
2018 0.0% -1.0%
2019 0.0% -4.2%
2020 5.8% 1.9%
2021 14.1% 16.4%
2022 14.8% 18.0%
2023 15.1% 19.1%
2024 15.7% 20.6%
2025 16.6% 22.6%

6.3.4.3.6 Anélisis de Sensibilidad

Fecha de venta Centro Comercial
dic-24 dic-25 dic-26

Utilidad Neta
362,482,729

dic-27

327,608,021 372,839,633 428,552,912 479,415,405 526,412,099
295,295,616 339,334,705 393,297,017 442,850,834 488,889,393
267,041,656 310,045,118 | 362,482,729 | 410,898,545 456,105,407
242,129,247 284,225,811 335,324,541 382,742,339 427,221,021
220,000,833 261,297,359 311,211,611 357,747,557 401,583,812

TIR Apalancada Fecha de venta Centro Comercial

22.60%

28.6% 26.2% 24.8% 23.5% 22.4%
26.9% 24.8% 23.6% 22.6% 21.6%
25.2% 23.5% 22.6% 21.7% 20.9%
23.6% 22.3% 21.6% 20.9% 20.2%
22.2% 21.2% 20.7% 20.2% 19.6%

Equity Multiple Fecha de venta Centro Comercial

3.85x

3.58x 3.93x 4.37x 477X 5.14x
3.32x 3.67x 4.09x 4.48x 4.84x
3.10x 3.44x 3.85x 4.23x 4.59x
2.90x 3.23x 3.64x 4.01x 4.36Xx
2.73x 3.05x 3.45x 3.81x 4.16x
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Fecha de venta Centro Comercial

Margen Neto

55.6%

54.7% 57.0% 59.6% 61.6% 63.1%
52.1% 54.7% 57.6% 59.7% 61.4%
49.6% 52.5% 55.6% 58.0% 59.8%
47.2% 50.4% 53.7% 56.3% 58.3%
44.8% 48.3% 51.9% 54.6% 56.8%

Fecha de venta Centro Comercial

TIR Apalancada
22.60%

23.9% 22.4% 21.6% 20.8% 20.0%

o

g S 24.5% 22.9% 22.1% 21.2% 20.4%
@ g 25.2% 23.5% 22.6% 21.7% 20.9%
% ‘_3, 90% 25.9% 24.2% 23.2% 22.3% 21.4%
°© 100% 26.8% 24.9% 23.9% 22.9% 22.0%
incremento en renta Fecha de venta Centro Comercial

22.6%

Anual

% Incremento
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6.3.5 Conclusiones Factibilidades

Con base en la informacion recopilada en las distintas factibilidades consideradas en este documento,
podemos determinar que el proyecto “Centro Comercial Puerta Oriente” se sitla en una zona de
crecimiento de vivienda y la demanda que se necesitara a corto plazo no seréa cubierta por los centros
de abasto, entretenimiento, cultural y social; ademdas de que los servicios existentes se encuentran
localizados de manera aislada. ElI Proyecto “Puerta Oriente” ofrece centralizar estos servicios de
abasto, entretenimiento, culturales y sociales para que las personas inviertan menos tiempo en los
desplazamientos y mas tiempo en su familia y amigos para el disfrute y comodidad del centro comercial
otorgando ademas plusvalia a la zona junto con la generacion de empleos en beneficio de la
comunidad de la colonia Moctezuma 2da Seccion.

De acuerdo al estudio de la zona, con informacién del INEGI, vemos que en su mayoria la poblacion
se encuentra entre los 15 a los 35 afios, con ingresos diarios de 3 salarios minimos ($240.12 pesos
diarios), es decir $7,203.60 pesos mensuales por persona; considerando que dos miembros de la
familia perciben estos ingresos en promedio tenemos que una familia de 4 miembros tiene ingresos
mensuales de $14,407.20 pesos, si en promedio se destina del 20% del total de los ingresos, seran
entre $2,881.44 pesos por familia, sin contar con lo destinado al abasto y a los servicios basicos que
también ofrece el centro comercial “Puerta Oriente”.

Por lo que se estima que tendra un gran numero de consumidores por la demanda de esta opcion de
centralizacion de servicios en el centro comercial, actualmente no existe una competencia similar en la
zona, la forma en que se comercializaréa el proyecto sera justo esa estrategia de destacar el proyecto
con estos beneficios sobre la oferta de la zona y los tipos de tiendas que se buscara estén presente
en el centro comercial Puerta Oriente.

No obstante lo anterior, la construccion de centros comerciales en la ciudad se ha mantenido al alza
desde hace méas de una década no predominan aquellos de gran tamario®, sino que se desarrollan
espacios comerciales de tamafio pequefio y mediano, donde los desarrolladores inmobiliarios logran
identificar establecimientos o cadenas comerciales interesadas en expandirse y colocar nuevas
sucursales en distintas parte de la ciudad, existiendo un area de oportunidad muy grande en la zona
oriente. Es importante recalcar que la situacién politica actual ha ocasionado la incertidumbre por parte
de los inversionistas y desarrolladores sin embargo los proyectos de tipo comercial siguen en desarrollo
incrementando afio con afio el ABR disponible en la Ciudad de México.

Los flujos proyectados aseguran la rentabilidad del proyecto por lo que resultan atractivos tanto para
clientes como para inversionistas interesados en el desarrollo de la zona, existiendo un gran potencial
de desarrollo como ha sido en otros casos analogos como Parque Tezontle o Encuentro Fortuna. Los

30 Cabrera, R. (2018). El ‘boom’ de los centros comerciales en CDMX: 108 plazas nuevas en 12 afios. agosto 20,
2019, de Aristegui Noticias Sitio web: https://aristeguinoticias.com/1407/mexico/el-boom-de-los-centros-
comerciales-en-cdmx-108-plazas-nuevas-en-12/
UNAM Programa Unico de Especializaciones en Arquitectura 46
Especializacion en Gerencia de Proyectos



Identificacion e implementacion de procesos de acuerdo a las mejores practicas documentadas para la Gerencia de
Proyectos aplicadas a un Proyecto de centro comercial en la Alcaldia Venustiano Carranza, Ciudad de México.

supuestos proyectados en el andlisis financiero del proyecto dan sustento de que se puede obtener
una utilidad superior al 20% de la inversion y un margen neto de 55%. Los analisis de sensibilidad
permiten estudiar multiples escenarios con variables como la utilidad neta y la Tasa Interna de Retorno,
lo que permitirg tanto al cliente como a los inversionistas tomar decisiones de negocio que consideren
mas provechosas a sus intereses.

Como todo proyecto, requerira la implementacion de herramientas y técnicas de Gerencia de Proyectos
para su 6ptimo desarrollo, donde la figura del Gerente de Proyecto debe ser capaz de adaptar
cualquier estandar propuesto o establecido a las necesidades del proyecto donde no solo se deben
atender las necesidades del cliente sino de todos los interesados que forman parte de este,
apegandose a los objetivos establecidos en términos de Calidad, Alcance y Tiempo.
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7. Marco Teorico.
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7.1 Antecedentes de la Administracion
Escuela de la administracion cientifica.

Nombrada asi por Frederick W. Taylor representa para él una revolucion mental completa por parte de
todos los que forman una empresa y parte de la aplicacion del método cientifico a las experiencias que
se investigan respecto a la organizacion. Marcando cuatro principios generales de la administracion:

Reemplazar los medios empiricos por un estudio cientifico de cada elemento del trabajo.

La seleccion y entrenamiento cientifico de los trabajadores

LLa cooperacion de los trabajadores con los métodos cientificos para cumplir con su trabajo.
Una visibn mas equitativa del trabajo entre ejecutivos y trabajadores, donde los primeros
asumen la planeaciéon y organizacion detallada de los trabajos y los segundos limitandose a la
realizar 10 que se les sea sefialado.

Ao~

Dentro de la escuela de Administracion Cientifica existen varios autores que aportaron instrumentos a
la tendencia comun. Algunos fueron:

Henry Gantt.

Entre los instrumentos mas valiosos y quiza el mas conocido es la grafica de barras que actualmente
lleva su nombre con la cual se puede tener un control de cundo se debe iniciar una actividad y terminar
una necesariamente previa. Actualmente existen herramientas como la ruta critica, sin embargo, la
grafica de Gantt continda siendo ampliamente usada.

Otras aportaciones de gran valor es la relacionada con su sistema de incentivos donde se involucra
una supervision mas cuidadosa y con estimulos morales. Ademas de enfatizar que el éxito esta ligado
con el entrenamiento de los trabajadores.

Frank B. Gilbreth.

Una de sus principales aportaciones junto con su esposa, Lillian Moeller, fue el desarrollo de los
principios y técnicas de los estudios de movimientos y su aplicacion en la industria. Logrando reducirlos
al maximo mediante sus capturas empleando una camara cinematografica.

Escuela del proceso administrativo.

Se le considera la “Escuela Cléasica” por el hecho de que fue la primera que se presentd con un aspecto
de organizacion cientifica, también es considera como “Escuela Universalista” ya que considera que
la administracion no esta limitada a la empresa, sino que se aplica a cualquier actividad humana
realizada en grupo. Uno de sus principales autores fue Henry Fayol quién define los siguientes
principios:

e Los principios de la administracion son aplicables a cualquier actividad o institucion en que

exista una coordinacion de esfuerzos humanos para alcanzar un fin. (Universalidad)
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e Laadministracion se basa en técnicas y principios de otras disciplinas pero que es algo distinto
de ellas. (Especificidad)

o Laadministracion deduce sus reglas de la experiencia.

e |ateoria de la administracion es un medio 0 un esquema para organizar la experiencia que se
ha adquirido.

e Es posible que la administracion sea enseflada y que no depende de la capacidad de la
institucién o de un determinado jefe o administrador.

Otros principios definidos por Fayol para complementar su teoria administrativa y que esta sea efectiva
son:

o Division del trabajo. Especializacion.

e Autoridad y responsabilidad. Se sefiala la dependencia de la primera con la segunda.

e Disciplina. Mantenimiento del orden por los medios positivos.

¢ Unidad de mando. No se puede tener dos jefes ya que puede existir duplicidad de ordenes o
fuga de responsabilidades.

e Unidad de direccion. Para cada grupo de actividades con los mismos objetivos habra una
cabezay un plan.

e Subordinacién del interés individual al interés general. El servicio contratado es lo Unico que
puede subordinarse, siempre y cuando no se lesione la dignidad humana.

o Remuneracion. Justa y razonable de tal forma que se recompense el esfuerzo realizado.

Centralizacion. Este debe ser adecuado a la empresa, que sea conocido por todos y no se

cambie constantemente

Cadena de mando. Debe existir una linea de autoridad en todos los niveles jerarquicos.

Orden. “Un lugar para cada cosa y cada cosa en su lugar”

Equidad. Combinaciéon de bondad, benevolencia y justicia.

Estabilidad del personal. Evitar la alta rotacién de personal.

Iniciativa. Considerandola una de las principales fuentes de mejoramiento de negocios.

Espiritu de grupo. “La unién hace la fuerza”.

7.1.1 Conceptos de Administracion
Etimologia:
“Ad”, hacia, “ministrato”, subordinado®'.

La definicion etimoldgica de la administracion nos sefiala las acciones que se realizan bajo el mando
de otro. Distintos autores han definido la administracién de manera similar, tales como:

o H.Fayol: "Administrar es prever, organizar, mandar, coordinar y controlar’.
e J.D. Mooney: “Es el arte o teécnica de dirigir e inspirar a los demas, con base en un profundo y
claro conocimiento de la naturaleza humana’.

31 Reyes, A. (2018). Administracion Moderna. México: Limusa. p.2
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e F. Tannenbaum: ‘E/ empleo de ia autoricad para organizar, dirigir y controlar subordinados
responsables (y consiguienternente los grupos que ellos cormandan), con el fin de que todos los
servicios que se presentan sean debidamente coordinados en el logro del fin de la empresa’.

Mediante un analisis objetivo, Reyes Ponce sefiala la siguiente “Definicion Real” de la Administracion:

“Es el conjunto sistematico de reglas para lograr la maxima eficiencia en las forrmas de coordinar un
organismo social”*

7.1.2 El Proceso Administrativo

El proceso administrativo son un conjunto de fases ordenadas de manera ciclica a través de las cuales
se lleva a cabo la practica administrativa. Desarrollado por Henry Fayol entre el siglo XIX y XX se ha
convertido en la estructura basica de la préactica administrativa, en su obra Fayol sefiala que los
principios de la administracion son aplicables a cualquier actividad donde exista una coordinacion de
esfuerzos humanos para alcanzar un fin con eficacia.

La division del proceso en cuatro etapas tal y como la propone Fayol es la mas aceptada
universalmente y se conforma de:

Planeacién. Consiste en las actividades que se realizaran a futuro y tiene por objeto conducir a la
organizacion hacia donde desea la direccion de la empresa (Vision). Para esto “se establecen
principios, secuencias de operaciones y las determinaciones de tiempos para su realizacion”:. Los
principios de esta etapa son:

Previsibilidad
Objetividad
Medicion
Precision
Flexibilidad
Unidad
Rentabilidad

Organizacién. Su objetivo principal es la creacion de la estructura ideal para que la organizacion trabaje
de manera uniforme para lograr su propdésito comun. Es en esta etapa donde se definen funciones,
responsabilidades y se prevé la coordinacion de los distintos elementos que forman parte tanto de la
organizacion También aqui se consideran los factores ambientales de la organizacion sobre las cuales
se llevaréa a cabo un objetivo especifico (Proyecto). Los principios de esta etapa son:

o Especializacion
e Unidad de mando
e Equilibrio de autoridad — responsabilidad

%2 Reyes, A. (2018). Administracion Moderna. México: Limusa. p.14
3 [dem. p.23
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e Direccidon — control

Direccién. Considerada como el primer paso de la “dinamica administrativa” se centra en la ejecucion
de los planes con la estructura organizacional que se ha disefiado. En esta etapa el administrador o
director del proyecto debe demostrar sus habilidades de relaciones personales con su equipo, 6¢sea,
su capacidad de liderazgo. Es por ello que engloba principios tales como:

Coordinacion de intereses
Impersonalidad del mando
Vida jerarquica

Resolucion de conflictos
Aprovechamiento de conflictos

Control. Es la fase final del proceso administrativo a la vez de que se encuentra unido con la planeacion,
reiniciando asi el ciclo. En el control se verifica que 10 que se planed se esté llevando a cabo de la
forma esperada y es aqui donde se detectan las desviaciones y se toman medidas preventivas o
correctivas de los resultados obtenidos. Algunos conceptos clave en esta etapa son la Medicion y
Retroalimentacion, en el primero se evalla y estima el desempefio de cada fase o etapa del proyecto,
mientras que en el segundo se emplea la informacion obtenida en tiempo real, se procesa y se obtienen
alternativas de las acciones a seguir. Los principios que podemos encontrar en esta etapa son:

e (Caracter administrativo del control
e Estandares
e Excepcion

Elementos de la administracion.

Una de las divisiones mas comunes que se le da al proceso administrativo es en seis elementos,
englobados en dos grupos: Mecanica y Dinamica administrativa.

*,cﬂ““ 'dm'"'“"flv,

Dinamica administrativa

llustracion 11. Mecdnica y dindmica administrativa. Dr. Porras, apuntes de clase.
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Elementos de la mecéanica administrativa®

Prevision. Consiste en la determinacion de lo que se desea lograr, asi como la investigacion y valoracion
de cuéles seran las condiciones futuras.

Comprendiendo tres etapas:
e Objetivos
e Investigaciones
e Alternativas

Planeacion. Consiste en determinar el curso de accion que se habra de seguir, fijando los principios
que lo habran de orientar, la secuencia de operaciones necesarias para alcanzarlo y la fijacion de
criterios, unidades de medida y estimacion de tiempos que seran necesarios para su realizacion.

Etapas:

Politicas
Procedimientos
Programas
Presupuestos
Estrategia y tactica

o Organizacién. Se refiere a la estructuracion de las relaciones que deben darse entre las
funciones, jerarquias y obligaciones individuales necesarias para una mayor eficiencia.

Etapas:
e Funciones
e Jerarquias
e Puestos

Elementos de la dindmica administrativa®.

Integracién. Consiste en los procedimientos para dotar a la organizaciéon de todos aquellos elementos,
tanto humanos como materiales necesarios para su eficaz funcionamiento.

Etapas:
e Seleccion
e Introduccion
e Desarrollo

Direccién. Consiste en impulsar, coordinar y vigilar las acciones de cada miembro y grupo de un
organismo social con el fin de que el conjunto de todas ellas realice del modo mas eficaz los planes
sefialados

34 Reyes, A. (2018). Administraciéon Moderna. México: Limusa. p.27
% [dem p.28
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Etapas:
e Autoridad y mando
e Comunicacion
e Delegacion
e Supervision

Control. Se establecen sistemas que permitan medir los resultados actuales en relacién con los
planeados, con el fin de saber si se ha obtenido lo que se esperaba, a fin de implementar acciones
preventivas, correctivas y de mejora continua.

Etapas:
o Establecimiento de estandares y controles
e QOperacion de los controles
o Evaluacion de resultados

7.1.3 El enfoque de sistemas.

Creada por Ludwig von Bertalanffy y presentada en 1951 define un sistemna como “Un conjunto de
partes unidas por alguna forma de interacciéon o interdependencia, siempre que las relaciones entre
las partes y el comportamiento del todo sea el centro de atencion” 6. Se pueden mencionar las
siguientes como sus principales ventajas:

1. Se olvida la idea de la unidireccionalidad de la causa y efecto. Ya que pueden existir distintas
causas para lograr un mismo efecto.

2. El objetivo comun se logra a través de medios y actividades diferentes. Por o que se considera
gue un problema no puede ser tratado sin las consecuencias interaccionantes en otros.

3. Se logra que las partes de un sistema sean subsidiarias entre si, por lo que los elementos por

separado carecen de sentido.

Existe una jerarquia entre los diversos sistemas.

Todos influyen y son influenciados de manera permanente por el medio ambiente de la

organizacion.

oA

Los elementos que forman todo sistema son tres:

e Lo que se recibe (/nputs o entradas)
e Latransformacion que actla en el sistema ( 7hroughput)
e Los resultados que el sistema produce (Outputs o salidas)

% Reyes, A. (2018). Administracién Moderna. México: Limusa. p.142
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7.2 Fundamentos de la Administracion de Proyectos.

7.2.1 Project Management Institute (PMI°)

El PMI es un organismo sin fines de luco fundado en 1969 con la intencién de agrupar y liderar a los
profesionales en la Administracion de Proyectos a través de certificaciones ampliamente reconocidas
y solicitadas en todo el mundo®’.

Con distintas ramificaciones alrededor del mundo denominadas Capitulos, el PMI es actualmente uno
de los organismos lideres en profesionales certificados en las mejores practicas para la Administracion
de Proyectos.

7.2.1.1 Guia de los Fundamentos para la Administracion de Proyectos (Project Management Body of
Knowledge - PMBoK"®)

Es una de las publicaciones insignia del PMI® y constituye un recurso fundamental que es actualizada
constantemente siendo la 6ta edicion la mas reciente®® y que contiene las Mejores Practica
documentadas por este organismo.

Ciclo de vida del Proyecto seguiin el PMBoK®

Puede definirse como una serie de fases que atraviesa un proyecto desde su inicio hasta su conclusion,
los ciclos de vida pueden clasificarse de la siguiente forma:

e Predictivo: Los elementos como el Alcance, Tiempo y Costo se determinan en las fases iniciales
y cualquier cambio en estos se gestiona cuidadosamente.

e |terativo: El Alcance se determina en la etapa inicial pero la estimacion de Tiempo y Costo sufre
modificaciones en la medida que el entendimiento del producto va evolucionando.

e Incremental: El entregable final se alcanza una vez que se han afiadido nuevas caracteristicas
a lo largo del tiempo en varias iteraciones.

e Adaptativo: También denominados Agiles, estos Ciclos de Vida detallan el Alcance antes del
comienzo de una iteracion.

e Hibrido: Se define como la combinacion de un Ciclo de Vida Adaptativo y Predictivo donde los
elementos ya definidos siguen un ciclo predictivo mientras que los que aun estan
evolucionando siguen un ciclo Adaptativo.

Las fases son un conjunto de actividades relacionadas con el proyecto que se realizan de manera
l6gica. Dentro del ciclo de vida se desarrollan actividades relacionadas con los 5 grupos de procesos
(Inicio, Planeacion, Ejecucion, Monitoreo y Control y Cierre).

37Sin Autor. (2015). ¢ Por qué la certificacion PMP esté tan valorada?. marzo 29, 2018, de Instituto Tecnoldgico
del Cantébrico Sitio web: http://itcformacionyconsultoria.com/pmp-la-certificacion-mas-valorada/
% Publicada el 6 de septiembre de 2017
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Marco de Gobernanza en la Organizacion.

De acuerdo al PMBoK® el Marco de Gobernanza® se refiere a las disposiciones organizativas o
estructurales en los distintos niveles de la organizacion disefiadas para influir en su comportamiento
empleando Roles, Estructuras, Politicas ademas de proporcionar orientacion, supervision y
retroalimentacion.

Grupos de Procesos de la Direccién de Proyectos.

Es importante sefalar que los Grupos descritos a continuacion son independientes de ‘reas de
aplicacion como Mercadotecnia o del enfoque de las industrias, siendo en este caso la de Construccion
la que requeriamos analizar a detalle.

Los procesos dentro del Estandar del PMBoK® pueden definirse dentro de 3 categorias:

e Procesos utilizados una uUnica vez.
e Procesos realizados periddicamente.
e Procesos continuos.

A continuacion, se detalla de manera breve los contenidos de cada uno de los grupos de procesos:

Grupo de Procesos de Inicio.

Se compone de procesos que se realizan para definir un nuevo proyecto o una nueva fase del mismo.
El principal propoésito de este Grupo es alinear las expectativas de los interesados y los propdsitos del
proyecto

Grupo de Procesos de Planificacién.

Contiene los procesos a emplear para determinar el alcance del esfuerzo a realizar, definir y refinar los
objetivos asi establecer las acciones a realizar. En esta etapa se definen los componentes para el plan
de direccion asi como los documentos del proyecto. La etapa de planificaciéon incluye procesos de
cada una de las areas de conocimiento que se mencionan mas adelante.

Grupo de Procesos de Ejecucion.

El beneficio clave de este proceso es que se lleve a cabo el trabajo planeado para cumplir con los
requisitos, sin embargo, no se descarta la implementacion de las solicitudes de cambio mismas que,
al ser aprobadas, ocasionaran que se realicen nuevamente algunos de los procesos de planificacion
provocando que se generen modificaciones a los documentos del proyecto, dando como resultado
nuevas lineas base o planes de accion. En este grupo también se incluyen procesos que requieren el
uso de las habilidades suaves o0 blandas del director de Proyectos para con los interesados 0 con su
mismo equipo.

Grupo de Procesos de Monitoreo y Control.

Este grupo de procesos incluye procesos que deben realizarse en todas las etapas de monitoreo del
proyecto ya que estos se utilizan para medir, analizar y regular el desempefio del proyecto, asi como
identificar areas en las que el plan requiera modificaciones y la realizacion de las mismas. Ademas de

% Ver Glosario.
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sefialar las acciones correctivas que requiera el proyecto. El adecuado monitoreo nos permitira conocer
el estado del proyecto bajo distintos criterios y el control nos ayudara a comparar lo planificado contra
lo real y al identificar las variaciones podran proponerse alternativas de acciéon. Al ser un grupo cuyos
procesos se realizan en distintas etapas, es el Unico grupo cuyos procesos se relacionan en todas las
areas de conocimiento.

Grupo de Procesos de Cierre.

Como su nombre lo indica este grupo este compuesto por aquellos procesos llevados a cabo para
realizar el cierre formal de un proyecto, una fase o un contrato. Pese a que solo existe un proceso en
este grupo este puede tener sus propios procesos particulares dependiendo del tipo de cierre que se
trate. Ademas, se verifica que se han completado los procesos definidos de los otros grupos. El grupo
de procesos de cierre contempla ademas el cierre anticipado del proyecto.

Adaptacion.

Para una adecuada gestién de proyectos de acuerdo con la Guia del PMBoK® se requiere que los
procesos, herramientas y técnicas descritas se adapten y empleen de acuerdo al tamano del Proyecto
y las caracteristicas particulares de este. La adaptacion debe ser realizada por el Gerente de Proyecto
junto con el equipo del Proyecto, el Patrocinador y la Direccion de la Organizacion.

Areas de Conocimiento.

Otra forma de clasificar los procesos de la Guia del PMBoK® es a través de las Areas de Conocimiento,
definidas por sus requisitos particulares de conocimientos, procesos, practicas herramientas y técnicas
de la que forman parte. La version 6 de la Guia del PMBoK® considera 10 areas de conocimiento que
se describen de manera breve a continuacion.

¢ Integracién. Incluye los procesos y actividades necesarios para identificar, definir, combinar y
unificar los distintos procesos dentro de los Grupos de Procesos de la direccion de proyectos
mencionados anteriormente.

¢ Alcance. Son todos aquellos procesos que se requieren para garantizar que el Proyecto incluye
todo el trabajo requerido y solo el trabajo requerido para que pueda completarse exitosamente.

e Cronograma. Incluye los procesos requeridos para administrar que el proyecto finalice a tiempo.

e Costos. Se refiere a todos aquellos procesos implicados en la planificacion, la estimacion,
presupuestacion, financiamiento y control de los costos de tal manera que el Proyecto logra
completarse con el presupuesto aprobado.

e Calidad. Incluye los procesos para incorporar una politica de gestiéon de calidad desde la
planificacion y el control de los requisitos y estdndares de calidad a los que sera sujeto tanto
como el Proyecto como el Producto.

e Recursos. Identificacion, adquisicion y gestion de todos los recursos que requiera el Proyecto.

¢ Comunicaciones. Incluye todos aquellos procesos relacionados con la informacion del Proyecto
y que son necesarios para garantizar que esta sea oportuna y adecuada.

e Riesgos. Se incluyen los procesos para planificar la gestion, identificar , analizar monitorear y
planificar la respuesta a todos aquellos riesgos tanto Positivos y negativos que existan o puedan
existir en el Proyecto.
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e Adquisiciones. Se refiere a los procesos requeridos para la compra o adquisicion de todos

aquellos bienes y servicios que el Proyecto requiere o requerira.

¢ Interesados. Incluye los procesos para identificar a las personas, grupos u organizaciones que
pueden afectar o ser afectadas por el desarrollo del proyecto (interesados) donde analiza sus
expectativas con el fin de lograr las estrategias mas adecuadas para que su participacion en el
proyecto sea eficaz en cuanto a las decisiones y el desarrollo de este.

Relacién entre Grupos de Procesos y Areas de Conocimiento de la Direccién de Proyectos.

La Matriz 1 sefiala la clasificacion de los procesos en las distintas areas de conocimiento de acuerdo
a la Version 6 de la Guia del PMBoK®.

Matriz 1. Correspondencia entre grupos de procesos y Areas de Conocimiento.

Areas de

Grupos de Procesos

Monitoreo y

Conocimiento Inicio Planificacion Ejecucién Cierre
control
Gestion de la Desarrollar Desarrollar el Dirigir y Monitorear y Cerrar el
Integracion el Acta de plan para la gestionar el controlar el Proyecto
Constitucion | Direccién del trabajo del trabajo del o Fase
del Proyecto Proyecto proyecto Proyecto
Gestionar el
Conocimiento
del Proyecto
Gestion el Planificar la Validar el
Alcance gestion del Alcance
Alcance Controlar el
Alcance
Recopilar
requisitos
Definir el
Alcance
Crear la EDT
(WBS)
Gestion del Planificar la Controlar el
Cronograma gestion del Cronograma
Cronograma
Gestion de los Planificar la Controlar los
Costos gestion de los Costos
Costos
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Grupos de Procesos

Areas de -
oy .. P , o Monitoreo y ,
Conocimiento Inicio Planificacién Ejecucion Cierre
I — R control
Estimar los
Costos

Determinar el

Presupuesto
Gestion de la Planificar la Controlar la
Calidad gestion de la Calidad
Calidad
Gestion de los Planificar la Adaquirir Controlar los
Recursos gestion de los Recursos Recursos
Recursos
Dirigir al equipo
Estimar los

Recursos de
las Actividades

Desarrollar al
Equipo

Gestion de las
Comunicaciones

Gestionar las
Comunicaciones

Monitorear las
Comunicaciones

Gestion de los
Riesgos

Implementar la
respuesta a los
Riesgos

Monitorear los
Riesgos

Gestion de las
Adquisiciones

Planificar la
gestion de las
Adquisiciones

Efectuar las
Adquisiciones

Controlar las
Adquisiciones

Gestion de los Identificar a Planificar el Gestionar la Monitorear el
Interesados los involucramiento | participacion de | Involucramiento
Interesados de los los Interesados de los
interesados Interesados

7.2.1.2 Extension del PMBoK” al sector de la Construccion.

La necesidad de una extensién de construccion.

La extension de construccién de la Guia del PMBoK® considera las mejores préacticas en los proyectos
de construcciéon que no son comunes en todos los proyectos. Los proyectos de este tipo se desarrollan
en entornos en constante cambio, con lo que sus riesgos pueden tener niveles elevados

El rol del Gerente de Proyecto en los proyectos de Construccion.

Tratandose de los proyectos de Construccion, El rol del Gerente de Proyecto puede estar de lado del
dueno o del contratista ay al igual que en cualquier otro tipo de proyecto el gerente debe poseer los
conocimientos, experiencia y las habilidades para entender y definir las interrelaciones entre los
distintos componentes del proyecto.
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Algun de las habilidades blandas o suaves que debe tener mas desarrolladas son:

Liderazgo. Tanto el Gerente de Proyecto como el Superintendente de Obra son vistos como
lideres en el proyecto, sin embargo, este liderazgo puede ser asumido por otras partes en
distintos ciclos de vida del proyecto.

Negociacién. Constantemente se requiere una negociacion ya sea en los costos del contrato o
las modificaciones que pudiera tener el alcance.

Comunicacién. Una de las herramientas mas comunes en los proyectos de construccion es la
Solicitud de Informacion (RFI por sus siglas en inglés)

Resolucién de problemas. Existe una gran cantidad de situaciones donde esta habilidad sea
requerida, desde la correcta secuenciacion de actividades que logren reduccion de tiempos y
costos, hasta la definicion de detalles en el disefio

Métodos de entrega de proyecto.

Disenar-Ofertar-Construir (Design-Bid-Build). En este método el duefio adquiere el disefio y
con este producto adquiere la construccion del desarrollo.

Disefiar-Construir (Design-Build). El duefo adquiere el disefio y la construccion del inmueble
con un solo contratista.

Ingenieria, Procuramiento y Construccién (£Engineering, Procurement and Construction - EPC).
Aqui el contratista de ingenierias y Construccion se encarga del disefio detallado de las
ingenierias, procura todos los equipos y materiales necesarios y hace entrega de
instalaciones completamente funcionales a los clientes.

Autoproduccién (Se/f-performance). El duefio desarrolla el proyecto directamente sin requerir
a un contratista.

Entrega Integrada del Proyecto (/ntegrated Project Delivery). Se emplea un contrato con
multiples partes, en donde intervienen el arquitecto, constructor y otros interesados claves. En
este tipo de proyectos los riesgos y compensaciones son asumidos por el “equipo”
contratado.

Asociacién Publico-Privada (Public-Frivate Partnership - PPP). Empleados por el gobierno,
este tipo de proyectos incluyen concesiones, y métodos tales como Construir, Operar y
Transferir (BOT)* o Disefiar-Construir-Operar y Mantener (DBOM*').

Factores ambientales de la organizacion.

Segun los mencionados por la guia del PMBoK® los factores ambientales de la Organizacién que mas
influyen en las salidas de los proyectos de Construccion son:

Factores Econémicos.

Los proyectos de construccion implican la utilizacion de materias primas y elementos manufacturados,
por lo que una gran parte de los costos en este tipo de proyectos se relaciona con la mano de obra y

40 Por sus siglas en inglés “Build — Operate - Transfer”
41 Por sus siglas en inglés “Design — Build — Operate - Mantain”
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la compra de bienes y materiales. Por lo anterior es importante considerar las condiciones econdmicas
del sitio donde se llevara a cabo el proyecto, asi como el comportamiento de la economia a nivel
nacional y global. Para esto en México es importante la consideracion de las variaciones que pudiera
presentar el indice de Precios y Cotizaciones, inflacion, etc. con la finalidad de obtener estimaciones
de costos méas precisas.

Factores Financieros.

Por lo regular, los proyectos de construccion requieren algun tipo de financiamiento, por lo que se debe
considerar su habilidad financiera y su grado de elegibilidad para poder recibir un financiamiento de
parte de instituciones financieras.

Es importante considerar a los bancos o instituciones financieras como interesados clave, ya que los
contratos que estos emitan pueden generar nuevas restricciones para el proyecto

Factores de Ubicacion del sitio.

Si se construira sobre un lote baldio (Greenfield) o sobre un terreno con construcciones pre existentes
(Brownfield). Las condiciones geogréficas del lugar tales como topografia, condiciones del suelo,
accesibilidad, normas y reglamentos, ademas de la disponibilidad de mano de obra calificada y la
actitud de los interesados locales hacia el proyecto.

El ciclo de vida del proyecto.

Por lo general, los proyectos de construccion tienen un ciclo de vida predictivo, aunque en algunos
casos pueden aplicarse aproximaciones agiles y de “Lean Construction’. Al ser visto desde distintos
puntos de vista, el Ciclo de Vida del proyecto es susceptible de verse afectado dependiendo de la
perspectiva, ya que dependiendo de cual se trate el proyecto puede tener inicios distintos.

Los contratos, al ser documentos clave en este tipo de proyectos, deben contener alternativas para
una distribucion adecuada de los riesgos ante incidentes a medida que el nivel de incertidumbre del
proyecto vaya disminuyendo.

La Gerencia de Proyectos en la Industria de la Construccion.
Las &reas de conocimiento de la guia del PMBoK® son aplicables a los proyectos de construccion,
aunque incluyen algunas modificaciones para poderse dirigir a los atributos Unicos, aplicaciones y

préacticas a través de las los Grupos de Procesos y las Areas de Conocimiento.

La extension de Construccion a la guia del PMBoK®, alineada con el PMBoK® 5, en su segunda version
incluye dos areas de conocimiento que son Unicas para los proyectos de construccion:

e Gestion de la Seguridad, Higiene y Medio Ambiente.
e (Gestion del Financiamiento del proyecto
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Gestion de la Integracién del proyecto.

Los procesos para la Gestion de la Salud, Seguridad y Medio Ambiente del proyecto incluyen todas las
actividades del duefio del proyecto. Mismas que determinaran las politicas de seguridad y medio
ambiente, sus objetivos y responsabilidades para asegurar que el proyecto ha sido planeado y sera
ejecutado de tal manera que se prevendran accidentes, asi como se evitara danos al personal, pérdida
de vidas o dafio a la propiedad.

Principales entradas.

Para los propésitos de la gestion de la integracion del proyecto, el contrato se considera el principal
documento que autoriza la realizacion del trabajo

Ingenierias de valor.

Analizan las funciones de los sistemas, equipos, instalaciones, servicios y suministros con el propdsito
de alcanzar las funciones esenciales al menor costo posible manteniendo las consistencia, calidad,
confiabilidad y seguridad (indicar Citas). La aplicacion de las ingenierias de valor puede influir en el
costo final y otros criterios de éxito del proyecto.

Puesta en marcha.

La industria de la construccion ha adoptado la puesta en marcha que involucra mas alla de los
procesos fisicos y administrativos de Cierre y arranque de las instalaciones una vez que han sido

completadas.

La puesta en marcha involucra planes de revision y determina si las instalaciones estan funcionando
como deben, esto incluye las ingenierias

Administracién de la construccion.

Esta debe ser practicada por todas las partes relacionadas con el alcance del proyecto se enlistan a
continuacion que requiere diligentes practicas de administracion

Coordinacion de subcontratos y programas de proteccion civil
Resolucion de ordenes de cambio

Programacion del proyecto y aprobaciones de pago

Resolucion de problemas en detalles constructivos y de disefio
Puesta en marcha, operaciones previas y entrega de instalaciones
Cumplimiento de condiciones de sustentabilidad y medio ambiente
Reportes de costos y financiamiento

Revisiones de riesgos y estrategias de mitigacion

Revision a la resolucion de conflictos

Revision y aprobacion de remisiones y procura

Revisidon de opiniones
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Gestiodn de las ordenes de cambio.

Dentro de los procesos para administrar los proyectos de construccion la gestion de las ordenes de
cambio requiere de una atencion especial que no puede pasar desapercibido. Las solicitudes de
cambio pueden originarse de cualquier documento del proyecto que contenga requerimientos
desconocidos del proyecto al inicio de este.

Es importante documentar de manera oportuna y adecuada las solicitudes de cambio que reflejen
interpretaciones arquitectonicas y de ingenieria o percepciones constructivas descubierto durante el
proceso de construccion. Ya que estas pueden tener distintas apreciaciones por parte de los
interesados.

Son estos quienes deben identificar oportunamente los cambios y notificar al propietario sobre sus
efectos tanto negativos como positivos respecto a las restricciones de alcance tiempo y costo. También
es importante que la orden de cambio sea aprobada o rechazada empleando el Control Integrado de
Cambios.

Ademas es importante implementar el control integrado de cambios lo cual evitara que los cambios en
el proyecto tengan efectos negativos, mismos que podrian repercutir en la reputacion del contratista,
disefador o el propietario.

Lista de verificacion.

Como una de las principales técnicas para la llevar a cabo la aceptaciéon de los componentes
construidos en el proyecto es elaborar una lista de verificacion para aceptar los entregables del
proyecto y validar las ordenes de cambio aprobadas. Este listado servira para definir el inicio de los
periodos de garantia de algunos componentes de la edificacion y sus equipos.

Gestion del Alcance del Proyecto de Construccion.

En la industria de la construccion el alcance es definido por los contratos, especificaciones y planos
de disefio, estos deben ser gestionados para proveer de las mejores soluciones a los propietarios. Los
principales documentos son los contratos ya sea entre el duefio y el contratista o entre el contratista
con los proveedores de disefio arquitectonico e ingenierias.

Los documentos secundarios para la definicion del alcance son las especificaciones y planos. Dentro
de la gestion del alcance uno de los principales desafios es asegurarse que alguna porcion del trabajo
a realizar no esteé siendo duplicada por alguno de los subcontratistas.

Gestion del cronograma del Proyecto de Construccion.
Algunos de los desafios de esta area de conocimiento en los proyectos de construccion son:

o El gran numero de actividades y sus duraciones que requieren ser programadas
e Las relaciones que guardan estas actividades y las interrelaciones entre la mano de obra y los
materiales
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e Integrar las multiples agendas de los interesados que estan involucrados tanto internos como
externos.

e Duracion de las actividades por periodos de contingencia debido a condiciones climatolégicas
o de restricciones de instalacion.

e El nivel de detalle en diferentes tipos de Cronograma, desde una linea base general hasta la
planeacion semanal de cada contratista.

e Monitoreo y control de las actividades administrativas y de construccion para todos los
interesados involucrados.

Gestion de las comunicaciones en los proyectos de Construccion.

El gerente de proyecto y su equipo son los puntos focales para las comunicaciones del proyecto, ya
gue trascienden los limites de las organizaciones y del proyecto en si mismo con lo que no solo generan
informacién, sino que proveen retroalimentacion hacia los interesados para superar las barreras
contractuales, sociales y culturales®

Debe tomarse en cuenta la gran cantidad de documentacion que se genera en los proyectos de
construccion, ya que esta se conforma de disefios, especificaciones, contratos, ademas de la
informacién que se generara a lo largo del Proyecto, tal como RFI, Boletines, estimaciones, ordenes de
cambio, reportes de desempefio, manuales, garantias, entre otros.

Gran parte de esta informacion es susceptible a aprobaciones mismas que deben contar con un tiempo
limite, por ello es importante contar con un listado que permita conocer las ultimas versiones de planos,
ordenes de cambio y aprobaciones.

Por lo general este tipo de proyectos generan una gran cantidad de canales informales de
comunicacion debido al personal forma parte de distintas organizaciones, las cuales ya cuentan o
deberian contar con sus propios canales formales e informales de comunicacién, estos también
dependen de las obligaciones contractuales, las pueden limitar las comunicaciones debido a acuerdos
de confidencialidad o posibles conflictos de intereses.

La planeacion de las comunicaciones depende en gran medida de la definicion de los flujos de trabajo
que se establezcan para los contratistas, muchas de estas pueden quedar asentadas en el contrato,
el cual es importante revisar para cerciorarse de que existe una adecuada gestion de los reclamos
derivados de una mala planeacion de las comunicaciones.

Gestion de los Riesgos en los Proyectos de Construccién.

El objetivo principal de la gestidon de riesgos es incrementar la probabilidad de que ocurran eventos
positivos y se reduzcan las probabilidades y el impacto de eventos negativos 0 amenazas al proyecto.

La gestion de los riesgos apoya a los interesados al proveerles una mayor certeza sobre los entregables
del proyecto, reducir la exposicion al riesgo, determinar las estrategias para la negociacion de

2 Project Management Institute, Inc.. (2016). Construction extension to the PMBoK guide. Pennsylvania, EUA:
Global Standard. p.89
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contratos y licitaciones ademés de la estimacion de los costos y programacion de las reservas de
contingencia.*®

Identificacién de riesgos en Proyectos de Construccién

Se considera a este como un proceso iterativo, ya que los proyectos se desarrollan y evolucionan a
través de fases continuas

Los riesgos pueden clasificarse de acuerdo a distintos enfoques siendo los mas comunes:

Si el riesgo proviene de una fuente interna o externa

De acuerdo al tipo de proyecto

Siguiendo la Estructura de Desglose de Riesgos (RBS)

Segun la fuente de la que provenga. Ej. Riesgos de Disefio, de Construccion, Organizacionales,
de Gerencia del Proyecto o Riesgos de Negocios.

e De acuerdo a la fase del proyecto.

Estrategias ante riesgos negativos (amenazas).

e FEvitar. Efectiva durante etapas tempranas de licitacion y contratacion

e Transferir. No elimina el riesgo, simplemente la responsabilidad sobre su gestiéon pasa a otro
interesado.

o Mitigar. El equipo del proyecto actua para reducir la probabilidad de ocurrencia o de impacto
de un riesgo.

e Aceptar. La aceptacion implica impactos potenciales al tiempo y costo del proyecto, los cuales
deben ser considerados en las reservas de contingencia.

Aseguramiento en los proyectos de Construccién

Una practica comun en los proyectos de construccion ya sea por ser un requisito por autoridades
gubernamentales es a contratacion de seguros lo que evitara incurrir en un fondo de reserva contra
cualquier evento que suponga una perdida financiera. Existen distintos tipos de seguros, tales como
Responsabilidad civil, obra civil, asi como fianzas por anticipos otorgados, vicios ocultos, cumplimiento
de contratos, etc.

Monitoreo y control de los riesgos.

Procesos tales como la identificacion, analisis, planeacion de respuesta y monitoreo de riesgos deben
realizarse con frecuencia y de manera continua a lo largo del ciclo de vida del proyecto, también deben
tomarse consideraciones especiales en los reportes tales como el registro de riesgos y las
comunicaciones respecto a estos.

43 [dem. p.99 ,
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Gestion de Adquisiciones del Proyecto.

Incluye los procesos necesarios para la adquisicion de servicios de disefio e ingenierias asi como otros
materiales de construccion, maquinaria, equipo y otros servicios como “llave en mano” e inclusive de
operaciones en el inmueble, sin importar el tipo de construccion del que se trate, considerando que los
fondos para llevar a cabo las adquisiciones pueden venir de los propios activos del duefio o bien de
otros tipos de financiamiento dependiendo del tamafio y la complejidad del proyecto.

Los proyectos de construccion estan caracterizados por poseer multiples capas jerarquicas entre
varios compradores y vendedores ademas de la naturaleza competitiva en los procesos de estimacion
y licitacion que existen en las adquisiciones, lo que requiere la adopcién de estrategias, practicas y
una gestion eficiente en el dia a dia. Debe tomarse en cuenta que uno de los factores a considerar
parala seleccién de un proveedor es contar con la propuesta econémica mas baja, asi como su
experiencia, capacidad técnica y el personal con el que cuente.

Perspectiva del Contratista.

El proceso de licitacion puede ser extenso cuando un contratista estda en busca de nuevas
oportunidades laborales y en caso de que estos no sean exitosos debe enfocarse en la siguiente
oportunidad, en caso contrario busca establecer un acuerdo mediante algun contrato.

Sus procesos de adquisiciones deben identificar productos, servicios o resultados que puedan ser
alcanzados dentro de la organizacion del comprador, asi como los elementos que deban ser adquiridos
por vendedores externos.

Perspectiva del Propietario.

Desde esta perspectiva la decision de iniciar un nuevo proyecto de construccion puede depender de
varios Métodos de Entrega del Proyecto, donde estos pueden afectar de manera general el costo y
tiempo para que sean completados. Por ejemplo, emplear Fast-Tracking (incluir en glosario) permite
que se comprima el calendario del proyecto haciendo que las actividades de Disefio y Construccion
se ejecuten de manera simultanea, entendiendo que la gran mayoria de decisiones en el disefio se
toman en el campo y que estas deben tener al menos una semana de adelanto a la construccion.

Otros servicios susceptibles de adquisicion

En un proyecto de Construcciéon la procura no se limita a los proveedores de servicios de disefio y
construccioén, sino que también pueden considerarse los siguientes:

Bonificaciones (¢,); Seguros de vida; Responsabilidad civil; Responsabilidad profesional; obra civil;
Topografia; Geotecnia; Supervision externa; Laboratorio de materiales y control de calidad; Higiene y
seguridad; Licencias y permisos segun la legislacion aplicable; Servicios de comisionamiento.
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Métodos de entrega del Proyecto.

Los principales son: Tradicional, Integrado o Llave en mano, sin embargo, debe tenerse en mente que
dependiendo de cada proyecto estos pueden modificarse 0 mejorarse segun el acuerdo contractual.

Enfoque tradicional (Disefiar-Licitar-Construir). Las funciones se desarrollan de manera separada con
contratos distintos entre proveedores.

Enfoque integrado y Llave en mano. Combinan el conocimiento experto y habilidades de los
participantes para todas las fases del disefio, fabricacion y construcciéon con la intencién de optimizar
la eficiencia en Costos y Cronograma. Algunos son:

Gerencia de Construccion / Contratista General
Disefiar — Construir

Disefiar — Construir — Operar — Mantener — Transferir
Ingenieria — Procura — Construccion

Gerencia de Construccion

Asociacion Publico — Privada

Fuente Unica, sin competencias

Contrato de Orden de Trabajo

Contratos de Construccion

Segun la Extensiéon de Construccion de la Guia del PMBoK®*/Los factores a considerar que pueden
modificar los contratos de los Proyectos de Construcciéon son los siguientes:
¢ Nivel y madurez del disefio a detalle con que se disponga
Urgencia de la adquisicion
Nivel de competencia deseado o disponible
Tolerancia de riesgo de la Organizacion
Competencia del comprador en la gestion de proyectos de construccion
Fuentes de financiamiento
Familiaridad y experiencia del propietario con los contratos de Construccion.

Tipos de contratos de construccion.

Tipos de Contratos

De acuerdo al Costos Tiempo y

estandar Precio fijo :
PMBOK. J reembolsables Materiales
A

Empleados en

la industria de

la construccién
mexicana

# Project Management Institute, Inc.. (2016). Construction extension to the PMBok guide. Pennsylvania, EUA:
Global Standard. p.122
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Evaluacion y seleccién de vendedores.

Este proceso incluye la recepcion de propuestas o licitaciones y la aplicacion de determinados criterios
para considerar una 0 mas propuestas como viables, por o que se requiere especial atencion en la
seleccion considerando otros factores ademas del precio mas bajo. Tampoco se descarta la
adquisicion de una fuente Unica bajo ciertas situaciones las cuales pueden ser:

¢ Que se haya recibido una sola propuesta
e Laurgencia de realizar la adquisicion lo que permite evitar el proceso habitual
o Requerimientos Unicos o la busqueda de una garantia extendida por parte del vendedor.

Cierre de las adquisiciones.

Los contratos en los proyectos de construccion pueden cerrarse al final del proyecto, o bien, en algun
punto determinado de este. El cierre inicia con una notificacion por parte del proveedor. El encargado
de los controles contractuales debe cerciorarse de que efectivamente las obligaciones contractuales
estan por cerrarse de acuerdo al alcance sefialado por el proveedor.

La documentacion del cierre de los contratos puede incluir entre otras cosas: garantias de equipos,
reportes e inspecciones finales, planos “As Built”, manuales de mantenimiento y operacion, actas de
entrega-recepcion y liberacion de finiquitos y fianzas. Las inspecciones finales y listas de verificacion
ayudan a verificar que efectivamente se hayan completado los alcances sefialados por los proveedores
previo al cierre de su contrato.

El cierre administrativo incluye la liberacién de fondos o retenciones en los pagos, cancelacion de
seguros, activacion de cualquier garantia, asi como certificaciones de colocacion de equipos o de
trabajos completados. La presencia de reclamos importantes puede posponer el pago de finiquitos e
inclusive el periodo de inicio de las garantias.

Gestion de los Interesados en los proyectos de construccion.

Los principales interesados en este tipo de proyectos son el Propietario, quien regularmente es asistido
por un diseflador Arquitecténico o de Ingenieria como intermediario y un Contratista, ademas debe
considerarse al equipo de proyecto como un interesado principal. Estos a su vez traen consigo a otros
interesados como se enlista a continuacion:

Propietario:
¢ Instituciones financieras
Arquitectos, Ingenieros y consultores técnicos
Gerencias de construccion
Supervisores externos
Abogados y otros consejeros legales
Compafias aseguradoras
Organizaciones administrativas y reguladoras
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Contratista:
e Subcontratistas
o Abogados y consejeros legales
e (Compafnias aseguradorasy
o Proveedores de equipos y materiales

Otros interesados tales como instituciones gubernamentales, asociaciones vecinales y sindicatos
pueden verse involucradas y su influencia en el proyecto puede variar de acuerdo a las legislaciones
aplicables, cultura y costumbres mismos que pueden afectar la gestion de los interesados.

Los interesados en el proyecto pueden clasificarse como Directos e Indirectos. Pudiéndolos clasificar
de la siguiente forma:

e Directos. Aquellos que estan involucrados directamente con la ejecucion del proyecto. Ejemplo:
Patrocinadores del proyecto, Propietarios, Ingenieros, Arquitectos, contratistas vy
subcontratistas.

e |ndirectos. Aquellos que pueden influir en la ejecucion del proyecto. Ejemplo: Autoridades
regulatorias o locales, Asociaciones profesionales (Colegios), Vecinos o residentes locales,
Sindicatos, Medios de comunicacion, etc.

Las necesidades de los interesados directos en el proyecto por lo regular se detallan en los contratos,
especificaciones y estandares de trabajo empleados en los proyectos de construccion y las formas de
interactuar difieren entre cada organizacion. Es por ello que no todos los interesados seran gestionados
por el equipo del proyecto, sin embargo, sigue siendo su responsabilidad el identificar y monitorear a
todos los interesados de acuerdo al plan de Gestidon de Interesados. Algunos interesados seran
responsabilidad de quien los haya traido al proyecto, por ejemplo, el propietario sera responsable de
alguna institucion financiera y los subcontratistas seran responsabilidad del Contratista.

Mientras que las interacciones efectivas entre los interesados contribuyen al éxito del proyecto, la
diversidad, influencia y numero de interesados involucrados en dichas interacciones contribuye a las
complejidades en el proyecto, teniendo un impacto significativo en la complejidad de los proyectos de
construccion.

Es importante desarrollar y mantener redes de comunicacion con los interesados y monitorear de cerca
todos aguellos cambios en las relaciones entre particulares u organizaciones en busca de cambios
que puedan significar oportunidades o amenazas. Tratar de desarrollar un lenguaje unico entre los
interesados y asegurarse de que el alcance del trabajo incluya las actividades de compromiso
necesarias para la interaccion son algunas actividades que pueden desarrollarse para controlar y
monitorear a los interesados. También es importante entender que hay organizaciones (vecinales y
sindicales) cuyas gestiones son renovadas después de cierto periodo, lo que obliga a formar nuevas
relaciones y que en ocasiones estos son solo de palabra por lo que pese a ser concertados en
ocasiones pueden caer en incertidumbre.
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Gestién de la Seguridad, Higiene y Medio Ambiente en los proyectos de Construccién.

Los procesos para la gestion de la Seguridad, Higiene y Medio Ambiente incluyen todas las actividades
del proyecto, asi como de la organizacion del propietario. Estas actividades determinan politicas,
objetivos y responsabilidades para asegurarse de que el proyecto esta planeado y ejecutado de tal
manera que prevenga accidentes, asi como evitar dafios al personal, fatalidades o dafio a la propiedad.

La gestion de la Seguridad, Higiene y Medio Ambiente aplica en todos los aspectos de la direccion de
proyectos y al igual que la gestion de la calidad, su correcta aplicacion se dirige hacia tres
configuraciones tales como:
o Requerimientos obligatorios. Aquellos impuestos por la legislacion por autoridades en la regiéon
o localidad donde se desarrolle el proyecto.
e Requerimientos del cliente. Se definen en las condiciones del contrato y pueden incluir que se
alineen a estandares internacionales como normas ISO, entre otras.
e Requerimientos de la Organizaciéon que lleva a cabo el proyecto. Estos requerimientos
satisfacen necesidades profesionales pueden satisfacen requerimientos de responsabilidad
social e incrementar la reputacion de la empresa en el mercado.

Algunas acciones que pueden llevarse a cabo incluyen:
Salud e Higiene

Instalaciones médicas en el sitio

Planes de mitigacion de fatiga

Limitacion de horas de trabajo

Chequeos regulares de salud y condiciones de higiene
Pruebas de alcohol y drogas

Medidas de control de ruido y polvo

Seguridad

Verificacion del equipo de seguridad del personal
Gestion de transito

Revision continua de herramientas y equipos
Reconocimiento de riesgos

Personal de seguridad en sitio

Medio ambiente

e (Gestion de residuos y reciclaje
o Manejo de residuos peligrosos
e Monitoreo de ruido

e Impacto ambiental

e Permisos gubernamentales
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Senalizacién de zonas de Seguridad y Medio ambiente

La locacion de un proyecto de Construccion puede ser divida en distintas zonas donde cada una puede
tener sus requerimientos particulares de seguridad, tanto generales como mas especificas,
dependiendo de si se trata de talleres, almacenes o areas de acceso restringido.

Entrenamiento en seguridad y Medio ambiente

Es comun que en los proyectos de construccion se capacite a los trabajadores y personal que labore
ademas de ser un requisito de las regulaciones locales.

Control de transito.

Contar con un plan de control de transito ayuda a definir los controles y medidas que deberan seguirse
respecto al transito local de donde se desarrolle el proyecto incluyendo los arreglos para el ingreso y
salida de los vehiculos al sitio del proyecto. Ademas de definir horarios de carga y descarga, rutas
alternas y sefalizaciones de transito.

Plan de manejo de residuos.

Por lo general este plan contempla el manejo de las “3R” — “Reducir, Reciclar y Redutilizar” y debe
detallar los controles aplicables a cada tipo de residuo desde desperdicios generales de oficina,
residuos de alimentos, sanitarios y hasta residuos de los procesos constructivos. Sobre estos Ultimos
el plan también debe considerar la obtencion de permisos necesarios para la correcta disposicion
estos ultimos.

Gestion financiera del proyecto.

Determina como el proyecto sera financiado, incluyendo los procesos para adquirir y gestionar los
recursos financieros del proyecto. Esta mas relacionada con las fuentes de ingresos y el monitoreo de
los flujos de efectivo netos para la construccion del proyecto.

Gestion financiera en los proyectos de construccion.

Dentro de la organizacion la gestion financiera se preocupa por la administracion eficiente y eficaz de
fondos de tal forma que se alcancen los objetivos organizacionales.

En los proyectos tradicionales de construccion, el propietario absorbe el costo del proyecto mismo que
va cubriendo en pagos mensuales, en este escenario, el contratista financia los costos iniciales de la
preparacion y los primeros meses de trabajo.

También es comun la entrega de anticipos por parte del propietario hacia el contratista, los cuales
equivalen a un monto del porcentaje total mismo que se va descontando (amortizando) en cada pago
mensual.
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La gestion financiera es muy distinta de la gestion de costos, estando esta ultima relacionada con los
costos incurridos en el dia a dia. Mientras que la gestion financiera se limita al costo del proyecto total.

Las técnicas de financiamiento pueden diferir entre cada pais o region, tipo de proyecto o el monto a
financiar. Algunas de las mas comunes son:

Tradicional.

Deuda subordinada.

Financiamiento Mezzanine

Bonos de financiacién de proyecto.

Titulacion respaldada por activos.

Métodos miscelaneos de financiamiento.
Arrendamiento.

Preventas (en proyectos de desarrollo inmobiliario)
Factorizacion

Técnicas analiticas, estudios de factibilidad y andlisis de sensibilizacion.

Medir el flujo de efectivo es una de las vias primarias para determinar la viabilidad del proyecto. Los
proyectos de construccion confian en el flujo de efectivo para balancear los costos incurridos y asi
mantener al minimo el costo del financiamiento.

Dentro de las mejores practicas se considera un analisis de sensibilidad para evaluar alternativas
basadas en el cambio de una variable en un tiempo determinado y observar el resultado, los términos
de Valor Presente Neto y Tasa Interna de Retorno son cominmente aplicados a estos anélisis.

Reportes financieros.

En los proyectos de construccion se requiere la presentacion de reportes financieros periédicos los
cuales cumplen con distintos propdsitos: para la planeacion financiera de los costos del dia a dia,
monitoreo y control y reportes internos hacia propietarios y otros interesados clave y reportes externos
para las instituciones financieras como parte de los convenios de financiamiento.

Gestién de reclamos en la construccion.

La gestion de los reclamos describe los procesos requeridos para prevenirlos, mitigar sus efectos una
vez que ocurren, asi como gestionar los reclamos de manera répida y efectiva.

De acuerdo con la extension de construccion un Reclamo es “una demanda por algo debido o que se
cree debido™® . Sin embargo, la Asociacién Americana de Ingenieria de Costos* lo define como una
declaracion por escrito solicitando tiempo y/o dinero adicional por actos u omisiones durante la

4 Project Management Institute, Inc.. (2016). Construction extension to the PMBok guide. Pennsylvania, EUA:
Global Standard. p.167
4 AACE, por sus siglas en inglés (American Association of Cost Engineering)
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presentacion del contrato de construccion®’. El reclamo debe establecer los hechos y circunstancias
de los cuales la parte es responsable de tener derecho a una compensacion monetaria adicional y/o
tiempo.

Si existe una falta de acuerdo mutuo, un reclamo puede proceder a una negociacion formal, mediacion
o litigio antes de que pueda ser resuelto. Siempre serda mas recomendable resolver un litigio antes de
que se proceda a esta Ultima alternativa.

La prevencion de reclamos como una prioridad.

La mejor forma de prevenir los reclamos es reduciendo las areas de incertidumbre para maximizar los
conocimientos del proyecto y resolver los cambios que se generen con el fin de evitar potenciales
disputas. Es recomendable que en los contratos exista un mecanismo para la resolucion de conflictos.

Planear la gestion de los reclamos.

El entorno de los reclamos potenciales se origina en los procesos de planeacion La meta principal de
la gestion de reclamos es evitarlos completamente y en caso de que no, debe resolverlos a la primera
oportunidad con el minimo costo y alteracion del proyecto. Para lograr esto, se requiere que
principalmente uno sea capaz de reconocer las potenciales situaciones de los reclamos ya sea que se
originen en el contrato o en el desempefio del proyecto.

Nuevamente un contrato bien redactado con clausulas justas provee una base para minimizar los
reclamos cuando se refiera a los cambios en el alcance y condiciones del sitio desconocidas, retrasos
por causas de fuerza mayor y eventos fortuitos.

Otra forma de minimizar los cambios es la implementacién de un plan de gestién de riesgos.
Técnicas especiales para prevenir el litigio derivado de los reclamos.

Dentro de las mejores préacticas de la Extension de construccion se identifican las siguientes para la
gestion de reclamos.

o Comité de resolucion de disputas.

¢ Neutral independiente. En proyectos de pequefia o mediana escala se puede optar por financiar
de manera conjunta un Consultor Técnico Independiente que actie como consultor técnico o
de construccidon que pueda analizar las situaciones y proponer recomendaciones o
resoluciones justas incluyendo en los acuerdos que impacten en tiempo y costo.

e Asociacion de intervencion

e Mediacion. Esta técnica es mas utilizada en la etapa de Cierre de un Proyecto

47 AACE International. Formato de Definiciones del examinado. Recuperado de:
http://web.aacei.org/docs/default-source/certification-documents/cep_examinee_format-of-definitions.pdf
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7.2.2 Association for Project Management (APM ®) Body of Knowledge, Sexta edicion.

A pesar de que los proyectos, programas y portafolios son a veces mencionados como aproximaciones
mutuamente excluyentes en realidad son combinaciones convenientes de herramientas y técnicas
gerenciales usadas para describir distintas circunstancias por lo que de acuerdo al APM estos deben
ser vistos solo como puntos en una escala gradual de esfuerzos gerenciales para lograr la entrega de
objetivos.

Los componentes centrales de la gerencia de proyectos son:

e Definir la razén por la cual un Proyecto es necesario.

Capturar los requerimientos del Proyecto, especificar la calidad de los entregables, estimar
recursos y cronogramas.

Preparar el Caso de Negocio para justificar la inversion

Asegurar el consentimiento corporativo y fondeo.

Desarrollar e implementar el plan de gestion para el Proyecto.
Liderar y motivar al equipo del Proyecto

Gestionar los riesgos, incidentes y cambios en el Proyecto.
Monitorear el progreso real contra el planificado.

Gestionar el presupuesto del Proyecto.

Mantener comunicacion con los interesados y la organizacion.
Gestion de proveedores

Cerrar el Proyecto de un manera controlada cuando sea apropiado

La responsabilidad de estos componentes recae en el patrocinador del Proyecto y el Gerente de
Proyecto. El primero es responsable del Caso de Negocio y de proveedor compromiso a nivel Directivo
hacia el Proyecto mientras que el Segundo es responsable de la gestién dia a dia en el Proyecto debe
ser competente gestionando seis aspectos del Proyecto:

Alcance
Tiempo
Finanzas
Riesgos
Calidad
Recursos

También son de vital importancia contar con habilidades interpersonales bien desarrolladas tales
como liderazgo, comunicacion y gestion de conflictos.
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Contexto
Gestién del conocimiento:

Usualmente las organizaciones documentan el conocimiento mediante lecciones aprendidas, sin
embargo, estas pueden ser de manera formal e informal por lo que no esta destilada en un formato que
pueda ser usado facilmente por otros.

Los pasos clave para asegurar que el conocimiento del proyecto estéa siendo capturado y compartido:

o Establecer la propiedad de la gestion del conocimiento y de los sistemas que la soportan.

e |mplementar mecanismos para encontrar conocimiento externo y volverlo relevante
internamente.

e |dentificacion y extraccion de lecciones clave de proyectos, programas y portafolios incluyendo
informacion contextual.

e Estructurar y almacenar el conocimiento de tal forma que sea de facil acceso.

e Dar mantenimiento al repositorio del conocimiento para mantenerlo actualizado.

o FEstablecer procesos de insercion que aseguren que el conocimiento esta siendo usada
efectivamente.

Ciclo de vida:

Todos los proyectos, programas y portafolios estan disefiados para entregar objetivos, los cuales
pueden ser expresados en salidas, resultados o beneficios. El ciclo de vida mas comun es el linear o
en cascada. La estructura de facilita la creacion de mecanismos de retroalimentacion y gobernanza.
Tales como:

o FEtapas (Stages). El Desarrollo del trabajo puede ser subdividido en una serie de fases de
gestion donde se autorice el trabajo en una etapa a la vez.

o Compuertas de revision (Gate Reviews). Son conducidas al final de cada fase, etapa o tramo.
la alta gerencia considerara el desempefio hasta la fecha y los planes para la siguiente fase,
etapa o tramo antes de decidir si es viable o no.

e Post-revisiones. Es necesario documentar las lecciones aprendidas para futuros proyectos

e Revision de beneficios. Empleadas para medir los beneficios contra el Caso de Negocio

Personas

Los proyectos, programas y portafolios en ultima instancia son acerca de motivar y coordinar personas
para que alcancen objetivos especificos, para lograr esto un Gerente necesita entender varias
habilidades e impartirlas de manera profesional.

La aplicacion de habilidades interpersonales provee la oportunidad de crear equipos de alto
desempefio, construir efectividad individual, desarrollar confianza y conducir al éxito. La consistencia
en la aplicacion del comportamiento y las habilidades engendra confianza y respeto y aquellos que
son reconocidos por tener un buen desarrollo en las habilidades interpersonales son llamados
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repetidamente para proveer consejo, orientacion, liderazgo y creatividad para resolver desafios y
alcanzar resultados exitosos. Las habilidades interpersonales que contempla el APM © son.

Comunicacion
Gestiéon de conflictos
Delegacion
Influencia

Liderazgo
Negociacion

Trabajo en equipo
Profesionalismo

Entrega

Esta area trata de la entrega de salidas, resultados y beneficios, las seis secciones lidian con los
componentes fundamentales de cada proyecto, programa o portafolio:

Alcance: 4 Cuéles son los objetivos y el alcance del trabajo?

Cronograma: Cuanto tomara en alcanzarse?

Finanzas: ;Como son necesarios los fondos adquiridos y los costos adquiridos?

Riesgos: ¢Cuéles son las amenazas y oportunidades involucradas?

Calidad: Coémo se asegurara la idoneidad para el proposito de los entregables y los
procesos?

o Recursos: ;Como seran adquiridos los recursos necesarios, movilizados y gestionados?

o O O O O

Gestion integradora.
Los temas incluidos en esta seccion son integradores y estan presentes en los proyectos

o Caso de negocio. Es el documento clave que provee la justificacion para emprender un
proyecto o programa, evallia los beneficios, costos, riesgos de las opciones alternativas y
proporciona una razén fundamental para la solucién preferida.

o Control. Los seis componentes fundamentales de la entrega deben ser controlados. Para
lograr registrar el progreso es necesario contar con una Linea Base contra la cual comparar
el progreso.

o Gestion de la informacion. La gestion de proyectos requiere necesita transformar los datos
en informacion a través de su interpretacion, analisis y presentacion.

o Organizacion. Se trata de la estructura de gestion aplicable al proyecto y el entorno
organizacional en el que opera.

o Planeacion. Determina que es lo que sera entregado, cuanto costara, cuando y como sera
entregado. Pretende responder las preguntas ¢Por qué?, ;Qué?, ;Como?, ;Quién?,
;,Cuando?, ;Cuanto? y 4 Donde?.

o Gestion de los interesados. Establece una serie de técnicas que aprovechan las influencias
positivas y minimizan los efectos de las influencias negativas.
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Gestion del alcance

Comprende la totalidad de las salidas, resultados y beneficios, asi como el trabajo requerido para
producirlos. La forma en que se gestione el alcance depende de dos cosas: la naturaleza de los
objetivos y la definicion de estos.

La gestion del Alcance estd compuesta por seis grandes areas que trabajan al unisono para identificar,
definir y controlar el alcance:

Gestion de requerimientos
Desarrollo de soluciones
Gestion de beneficios
Gestion de cambios
Control de cambios
Gestion de la configuracion

O O O 0O O O

Donde el objetivo este bien entendido y tenga un resultado tangible es comun definirlo con la mayor
precision posible desde el inicio del Ciclo de vida, lo que reducira en nivel de cambios que pueda
requerir ademas de reducir los riesgos y controlar las expectativas de los interesados. Si el objetivo es
menos tangible o este sujeto a cambios significativos (ej. Caso de negocio) se requiere de un
acercamiento cuidadoso que evite el escalamiento de costos.

Gestion de Cronograma.

El proceso de creacion del cronograma empieza con el trabajo necesario para los requerimientos de
los interesados, esto incluye el trabajo técnico para la creacion de los resultados, el trabajo de gestion
de cambios que genere beneficios y las actividades de gestion para los riesgos vy los interesados.

Los cronogramas son fundamentales para el control de los proyectos, programas y portafolios. La
aproximacion de la programacion dependera de la naturaleza del proyecto en relacion con la triple
restriccion: Alcance, Tiempo y Costos.

La gestion del cronograma corre de manera paralela con otros procesos tales como la gestion del
alcance, riesgos y calidad. Tradicionalmente el cronograma concentra la actividad técnica para la
entrega del resultado del proyecto, se ha vuelto comun la inclusion de actividades gerenciales en el
cronograma, como las actividades de comunicacion, control de calidad o respuesta a los riesgos. En
algunos casos estos son combinadas en un solo cronograma y en ocasiones de asientan en distintos,
sin embargo, debe existir un mecanismo para monitorear las dependencias entre cada cronograma.

Gestién financiera y de costos.
El primer paso es estimar el costo del trabajo del proyecto y el valor de los beneficios esperados, estas

estimaciones se llevan elaboran y refinan en paralelo con otros procesos de planeacion para establecer
el alcance del trabajo y la estimacion de cronograma, recursos y riesgos.
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Conforme avance el trabajo del proyecto se requieren implementar mecanismos de control de costos,
estos pronosticaran cuando se requieran liberar fondos, asi como dar seguimiento al progreso actual
de los gastos contra lo planeado. El fondeo del proyecto debe ser revisado al final de cada fase o tramo
del proyecto. En principio de la gestion de finanzas es asegurar que los costos estan controlados y
excedidos por el valor de los beneficios entregados.

Gestion de Riesgos.

Todos los proyectos, programas y portafolios pueden considerarse riesgosos por ser unicos, basados
en supuestos, desempefiados por personas y sujetos a influencias externas. Los riesgos incluyen tanto
amenazas como oportunidades y ambos deben ser gestionados a través de un proceso de gestion de
riesgos.

Los riesgos son definidos en dos niveles en los proyectos. En un nivel detallado, un riesgo individual
es definido como “un evento o una serie de circunstancias que, en caso de ocurrir, tendran un efecto
en la realizacion de un 0 mas objetivos”. En un alto nivel del proyecto cualquier riesgo se define como
“una exposicion de los interesados a las consecuencias de la variacion en los resultados”.

El proceso de gestion de riesgos inicia con la identificacion de estos y su priorizacion empleando
técnicas cualitativas o bien se determinan los impactos colectivos de los riesgos empleando técnicas
cuantitativas. El proceso continda con la planeacion de la respuesta al riesgo y la implementacion de
las respuestas acordadas. Al ser un proceso iterativo no se descarta la identificacion de nuevos riesgos
mientras se realizan los andlisis de algunos previamente identificados.

La gestion de riesgos debe estar alineada de cerca con la gestion del cronograma y el Gerente de
Proyecto es responsable de que la gestion de riesgos se lleve a cabo, dependiendo del tamafio y la
complejidad del proyecto, un especialista en gestion de riesgos puede formar parte del equipo y
facilitar el proceso de gestion de riesgos.

Gestion de la Calidad. La gestion de la calidad tiene cuatro componentes:

o Planeacion de la calidad. Involucra la preparacion de un plan de gestion de calidad que
describa los procesos y métricas que se van a emplear.

o Aseguramiento de la calidad. Aqui se otorga confianza al patrocinador del proyecto de que este
esta siendo bien gestionado.

o Control de calidad. Consiste en la inspeccion, pruebas y medidas para comprobar que los
entregables cumplan con las especificaciones, se adapten a su propdsito y alcancen la
expectativa de los interesados.

o Mejora continua. Es un término genérico empleado por las organizaciones para describir como
la informacion proporcionada por el aseguramiento de la calidad y los procesos de control de
calidad son usados para conducir a mejoras en la eficiencia y eficacia en la organizacion.

Gestién de Recursos.

Los recursos necesarios para la entrega de un proyecto incluyen personal, maquinaria, materiales,
tecnologia, etc. Estos pueden ser proporcionados internamente o procurados por fuentes externas.
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La adquisicion de recursos externos normalmente sera a través de un proceso de procura que involucre
la seleccion de algun proveedor, l0 que resultara en un contrato para asegurar la provision de bienes
y servicios. Donde los recursos sean adquiridos de forma interna, pueden existir niveles de servicio o
términos de referencia entre el proyecto y el departamento que provea los recursos.

Interfaces

Existen multiples areas donde la Gerencia de Proyectos, programas y portafolios tiene interfaces con
otras disciplinas que impacta en el trabajo de los Gerentes, estos no deben ser expertos, pero si deben
contar con el entendimiento suficiente para poder consultar adecuadamente con los expertos. APM
considera las siguientes areas de interface dentro de su Cuerpo del Conocimiento:

Contabilidad. Los gerentes de proyecto requieren ser capaces de interpretar y evaluar balances
generales y estados de resultados, la contabilidad financiera no esta disefiada para proveer resultados
especificamente para las necesidades de los Gerentes, estos deben ser tratados con herramientas y
técnicas que permitan realizar prondsticos para la toma de decisiones.

Seguridad e Higiene. Es necesario que los Gerentes de Proyecto consideren la Seguridad e Higiene a
lo largo del ciclo de vida, lo que involucra el establecimiento de una politica de seguridad e higiene y
su sistematica implementacion; emplear medidas desempefio preventivas y correctivas que permitan
incrementar el aseguramiento de las politicas y finalmente medir la eficacia de la buena conducciéon de
la seguridad e Higiene mediante inspecciones o auditorias. Los gerentes son los responsables de
asegurar que el trabajo que se desempefie bajo su control este bajo la normatividad aplicable, por lo
gue debe ser del conocimiento de estos las medidas aplicables dependiendo del lugar donde se esté
ejecutando el trabajo.

Gestiébn de Recursos Humanos. Sus alcances son tan amplios como el reclutamiento, desarrollo de
competencias, normatividad, conflictos, desarrollo personal, incentivos y recompensas. Los Gerentes
de proyecto deben trabajar de cerca con las Gerencias de Recursos Humanos para asegurar 10s
recursos y monitorear su progreso, ademas de asegurarse gque en sus equipos se satisfagan las
habilidades y capacitacion requeridas. Ademas de las leyes aplicables, la Gerencia de Recursos
Humanos dependera de la estructura y cultura organizacional y siguiendo las mejores practicas, los
Gerentes buscaran un establecer un ambiente donde la organizacion pueda florecer, o que ayudara
prevenir conflictos y fomente politicas de diversidad y equidad.

Legislacién. Los gerentes de Proyecto deben operar dentro de la ley y tener conocimientos de los
sistemas legales en las jurisdicciones donde se lleve a cabo el trabajo, dentro de las cuales esta
implicitas la legislacion sobre Seguridad e higiene, Laboral y Contractual. En algunos sectores de la
industria se requiere un conocimiento mucho mas extenso (ej. construccion, medio ambiente, etc.)

Seguridad. Las organizaciones tienen el deber legal y moral de proteger su informacioén, viene y
personal, por lo que se convierte en un componente vital en la construccion de confianza con clientes
y socios, involucra distintos incidentes y soluciones que requiere un enfoque de pensamiento sistémico,
teniendo en cuenta personas, procesos, tecnologia y gobernanza. Al igual que la calidad, abordar la
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seguridad en una etapa temprana del proyecto asegura la disminuciéon de los costos de acciones de
mitigacion.

Sustentabilidad. En la gestion de proyectos, programas y portafolio se involucran tanto
responsabilidades individuales como corporativas para asegurar que los resultados, salidas y
beneficios no solo sean sustentables en su ciclo de vida, sino también durante su creacion. Las tres
dimensiones que deben ser consideradas para una evaluacion de la sustentabilidad son la ambiental,
econdmica y social. En los proyectos de construccion la dimensién ambiental es monitoreada de
cercay estan sujetos a los requisitos de una legislacion ambiental.

7.2.3 Directrices para Direccion y Gestion de Proyectos (ISO-21500:2013)
Las normas ISO son establecida por el Organismo Internacional de Estandarizacion (ISO por sus
siglas en ingles) y se componen con guias y estandares relacionadas con sistemas y herramientas
especificas de gestion

La norma ISO 21500 fue publicada por primera vez en 2012 (ISO 21500:2012) con la intencion de
definir un lenguaje universal en la direccion y gestion de proyectos recopilando los aspectos tanto
mas comunes como mas destacables de otras normas relacionadas, los cuales se tomaron como
puntos de partida para el desarrollo de esta horma. En concreto las normas, metodologias y
estandares relacionados son:

*  PMBOK®
* International Competence Balance

Definiciones segin Norma ISO 21500:2013

Proyecto: Conjunto Unico de procesos que consta de actividades coordinadas y controladas, con
fechas de inicio y fin, que se lleva a cabo para lograr los objetivos del proyecto.

Programa: Grupo de proyectos relacionados y otras actividades alineadas con metas estratégicas

Cartera de proyectos: Conjunto de proyectos, programas y otro tipo de trabajos que se agrupan para
facilitar la gestion eficaz de dicho trabajo de modo que se cumplan las metas estratégicas.

Ciclo de vida del Proyecto: Los proyectos son organizados por fases que son determinadas por las
necesidades de gobernanza y control, estas fases deben seguir una secuencia logica, abarcando
desde el inicio hasta el fin del proyecto.

Procesos de Direccion y gestion de proyectos.

Grupos de procesos: Al igual que en otras metodologias y estandares se reconocen 5 grupos de
procesos con nomenclaturas muy similares entre si, a continuacion, se describe brevemente los
contenidos de estas

¢ Inicio. Define la fase de proyecto o sus objetivos y autoriza al gerente de proyecto para proceder
con el trabajo de este.
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¢ Planificacion. Desarrollar el detalle de la planificaciéon a un nivel de detalle suficiente para
establecer lineas base contra las cuales se medira la implementacion del proyecto y se medira
y controlaré la ejecucion del mismo.

¢ Implementacién. Realizar las actividades de gestion del proyecto y apoyar la produccion de los
entregables de acuerdo con los planes de proyecto

e Control. Se emplean para monitorear, medir y controlar el desempefio del proyecto contra lo
planificado, dando como consecuencia la implementacién de acciones correctivas y
preventivas.

o Cierre. Empleados para establecer formalmente el cierre del proyecto o alguna fase de este.
Ademas de proveer lecciones aprendidas cuando se requiera.

Grupos de materias.

En cualquier proyecto se reconocen 10 grupos de materias, los cuales se describen brevemente a
continuacion, estos son aplicables a cualquier proyecto o fase de este.

e Integracion. |dentificar, coordinar, controlar y cerrar las distintas actividades relacionadas con
el proyecto.

o Parte Interesada (Stakeholder). |dentificar y gestionar a los patrocinadores, clientes y demas
interesados en el proyecto.

¢ Alcance. Identificar y definir el trabajo de los entregables y solo el trabajo de los entregables

Recursos. Identificar y adquirir los recursos necesarios para el proyecto, incluyendo los

materiales, humanos, financieros, etc.

Tiempo. Realizar el cronograma del proyecto y monitorear su progreso.

Costo. Realizar el presupuesto del proyecto y monitorear su desempefo

Riesgo. Identificar y gestionar amenazas y oportunidades

Calidad. Planificar y establecer el aseguramiento del control de la calidad

Adquisiciones. Planificar la adquisicion de productos o servicios y gestionar la relacion con los

proveedores

e Comunicacion. Planificar, gestionar y distribuir la informacion relevante al proyecto.

Relacién entre las Tematicas o Materias y los grupos de Procesos segun la Norma ISO 21500:2013

La norma ISO 21500:2013 contempla 39 procesos los cuales estan interrelacionados entre los grupos
de materias y los grupos de procesos. La Matriz muestra la ubicacion de cada proceso con las
interrelaciones.

Grupos de \ Grupos de Procesos
Materias Inicio Planificacion Implementacién Control Cierre

Integracion Desarrollar Desarrollar los | Dirigir el trabajo Controlar el Cerrar la
el Acta de planes del del proyecto trabajo del fase del
Constitucion | proyecto proyecto proyecto o
del Proyecto el proyecto
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Grupos de

Materias

Inicio Planificacion

Grupos de Procesos

Control Cierre

Implementacién

Controlar los Recopilar
cambios las
lecciones
aprendidas
Parte |dentificar Gestionar las
Interesada las partes partes
interesadas interesadas
Alcance Definir el Controlar el
Alcance alcance
Crear la
Estructura de
desglose del
trabajo
Definir las
actividades
Recurso Establecer Estimar los Desarrollar el Controlar los
el equipo recursos equipo del recursos
del proyecto proyecto
Definir la Gestionar el
organizacion equipo del
del proyecto proyecto
Tiempo Secuenciar Controlar el
las cronograma
actividades
Estimar la
duracién de
las
actividades
Desarrollar el
cronograma
Costo Estimar los Controlar los
costos costos
Desarrollar el
presupuesto
Riesgo Identificar los | Tratar los riesgos | Controlar los
riesgos riesgos
Evaluar los
riesgos
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Grupos de \ Grupos de Procesos
Materias Inicio Planificacion Implementacién Control Cierre

Calidad Planificar la Realizar el Realizar el
calidad aseguramiento de | control de la
la calidad calidad
Adquisiciones Planificar las Seleccionar los Administrar los
adquisiciones | proveedores contratos
Comunicacion Planificar las Distribuir la Gestionar las
comunicacion | informacion comunicaciones
es

7.2.4 Project Management Methodology from European Commission (PM?)

Desarrollada desde 2007, la metodologia PM?para la gestiéon de proyectos desarrollada por la Comisién
Europea ha sido creada en consideracion del ambiente y necesidades de la union europea con el
objetivo de proveer soluciones y beneficios a las organizaciones dedicadas a la gestion de proyectos,
recopilando las mejores practicas de diversos estandares y metodologias facilitando asi su
implementacion y adaptacion en los proyectos.

Principales caracteristicas de PM?
La metodologia PM? esté soportada sobre cuatro pilares denominados:

¢ Modelo de Gobierno o Gobernanza (Governance mode/). Donde se definen los roles vy
responsabilidades de los participantes del proyecto.

e Ciclo de vida del proyecto ( Project Lifecycle). Se definen las fases del proyecto y sus principales
actividades.

e (Conjunto de Procesos. Aguellos que intervienen en cada una de las fases del proyecto.

e Conjunto de Artefactos para el Proyecto. Referido a los documentos, plantillas y lineamientos
proporcionados por el PM? o desarrollados de manera mas especifica para llevar a cabo el
trabajo del proyecto.

Modelo de Gobernanza de la metodologia PM?2

La metodologia PM2 define los principales participantes o grupos de participantes que cuentan con
distintos roles y responsabilidades para el desarrollo del proyecto.

Las Matrices 2 y 3 sefialan el rol y las responsabilidades de los participantes individuales y los grupos
de participantes de acuerdo con el Modelo de Gobernanza del PM?
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Matriz 2. Participantes Individuales, roles y responsabilicdades.

Participante

Gerente del
Proyecto
(GP)

Rol
Gestiona el proyecto
a diarioy es
responsable de la
entrega cualitativa
del producto dentro
de las limitaciones
impuestas.

Responsabilidades

Propone y ejecuta los planes del proyecto segun lo
aprobado por el Comité Directivo del Proyecto (CDP).
Administra y coordina las actividades diarias del Equipo
Principal del Proyecto (EPP), haciendo un uso éptimo
de los recursos asignados.

Asegura que los objetivos del proyecto se alcancen
dentro de los objetivos de calidad, tiempo y costo,
tomando medidas preventivas o correctivas cuando sea
necesario.

Gestiona las expectativas de los Interesados.

Es responsable de crear todos los artefactos de
administracion (excepto la Solicitud de Iniciacion del
Proyecto, el Caso Comercial y el Plan de
Implementacion Comercial) y los propone para
aprobacion del Propietario del Proyecto (PO) o del
Comité Directivo del Proyecto (PSC).

Asegura la evolucion controlada de los productos
mediante la implementacion del Plan de gestion del
cambio de proyecto.

Compara el estado del proyecto con el plan e informa al
Comité Directivo del Proyecto (CDP) sobre el progreso
del proyecto.

Realiza gestion de riesgos relacionados con el
Proyecto.

Escala los problemas de proyectos irresolubles hacia el
Comité Directivo del Proyecto (CDP).

Enlaza entre las Capas Directivas y Capas Ejecutoras
del Proyecto.

Gerente del
Negocio
(GN)

Representar al PP
diariamente y
colaborar
estrechamente con
el GP

Ayuda al propietario del proyecto (PO) a definir los
detalles del proyecto y los principales objetivos
comerciales.

Establece y garantiza un canal de cooperacion y
comunicacion eficiente con el GP.

Coordina el Grupo de Implementacion Empresarial
(GIE) y actua como enlace entre los Representantes de
Usuario (RU) y la organizaciéon proveedora.

Es responsable de la Solicitud de Iniciacion del
Proyecto, el Caso Comercial y el Plan de
Implementacion Comercial.

Asegura que los productos entregados por el proyecto
satisfagan las necesidades del usuario.
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Participante \ Responsabilidades

e (estiona las actividades en el lado comercial del
proyecto y se asegura de que los recursos comerciales
necesarios estén disponibles.

e Decide la mejor manera de introducir cambios
comerciales 0 acciones de reingenieria, cuando sea
necesario.

e Asegura que la organizacion comercial esté lista para
acomodar los entregables del proyecto cuando la
organizacion proveedora los ponga a disposicion.

e Lidera la implementacion de los cambios comerciales
dentro de la DG de usuarios.

e (Coordina el cronograma y la entrega de la capacitacion
del usuario (y la produccion del material de soporte al
usuario necesario).

Proveedor Asume la ¢ Moviliza los recursos necesarios del lado del proveedor
de responsabilidad y designa al GP.
Soluciones general de los e Ayuda al PP a definir el Caso de Negocio y sus
(PS) entregables del objetivos.
proyecto solicitados e Representa los intereses de quienes disefian, entregan,
por el PP. adquieren e implementan los productos del Proyecto.

e Asume la responsabilidad de los entregables y servicios
del proyecto solicitados por el PP

Propietario Responsable de e Encabeza el Comité de Directivo del Proyecto.

del Proyecto | decisiones clave del e Provee liderazgo y direccion estratégica al GN y GP.

(PP) Proyecto asi como o Establece los objetivos del negocio y define el Caso de
el éxito de este. Negocio para el proyecto.

e Asume los riesgos del Proyecto y asegura que sus
resultados estén alineados con los objetivos y
prioridades del Negocio.

e Moviliza los recursos necesarios para el proyecto de
acuerdo al presupuesto aprobado.

e Monitorea regularmente el progreso del proyecto.

e Coordina la resolucion de incidentes y conflictos.

e Asegura que los resultados del Proyecto coincidan con
las expectativas del negocio.

e Apruebay firma los principales documentos del
Proyecto.
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Matriz 3. Grupos de participantes, roles y responsabilidades.

Roles dentro del

Gr.upo 2l Integrantes Responsabilidades conjuntas
participantes grupo
Principales
Propietario del | Encabeza el grupoy e Defiende el proyectoy

Comité Directivo
del Proyecto
(CDP)

Proyecto (PP)

es maximo
responsable de las
decisiones tomadas.

Gerente del Negocio
(GN)

Coordinar las
actividades desde el
punto de vista del
negocio. Debe
trabajar en conjunto
con el GP.

Proveedor de
Soluciones (PS)

Asume de manera
general la
responsabilidad de
los entregables.

Gerente de Proyecto
(GP)

Responsable de la
totalidad del
proyecto y sus
entregables.

Opcionales

Gerente(s) de
Proyecto del
Contratista(s)

Responsable de las
partes del proyecto
contratadas por
Outsourcing®.

Consultor de
Arquitectura

Proporciona
asesoriaenlo
referente a temas
relacionados con la
Arquitectura.

Coordinador de
Proteccion de
Informacion (CPI)

Asegura la correcta
implementacion de
la gestion
documental

Oficial de Gestion de
Documentos (OGD)

Asesora en temas
de proteccion de
datos

Oficial local de
Informacion en
Seguridad (OIS)

Asesora en temas
de seguridad

crea conciencia en el
nivel superior.

Orienta y promueve la
ejecucion exitosa del
proyecto a nivel
estratégico, manteniendo
el proyecto enfocado en
sus objetivos.

Garantiza el cumplimiento
de las politicas y normas
de la organizacion
Proporciona monitoreo y
control de alto nivel del
proyecto.

Al final de la Fase de
Inicio, autoriza el proyecto
basado en el Caso de
Negocio y el Acta de
Constitucion del proyecto,
a menos que esto sea
realizado por el Organo
de Gobernabilidad
Adecuado (AGB).

Al final de la Fase de
Planificacion, autoriza al
proyecto a continuar a la
Fase de Ejecucion.
Autoriza desviaciones del
plan y cambios de
alcance con un alto
impacto del proyecto, y
decide sobre las
recomendaciones.
Arbitra conflictos y
negocia soluciones a
incidentes escalados.

48 \/er Glosario.
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Grupo de
participantes

Integrantes

Roles dentro del
grupo

Responsabilidades conjuntas

Impulsa y gestiona el
cambio organizacional
causado por el proyecto.
Aprueba y firma todos los
documentos claves en la
Gestion

Grupo de
Implementacion
del Negocio
(GIN)

Representantes de
empresas y grupos
de usuarios

Responsable de
implementar los
cambios
comerciales que
deben existir para
que la organizacion
pueda integrar de
manera efectiva los
productos del
proyecto en el
trabajo diario.

Bajo la coordinacion del
Gerente de Negocio,
planifica e implementa las
actividades necesarias
para lograr los cambios
empresariales deseados
tal como se describe en el
Caso de Negocio y el Plan
de Implementacion del
Negocio.

Analiza el impacto de la
implementacion del
proyecto en las
operaciones en curso 'y
los procesos comerciales
existentes, y en las
personas y la cultura de la
organizacion.

Participa en el disefio y la
actualizacion de cualquier
proceso comercial
afectado.

Prepara el area comercial
que estara afectada por el
proximo cambio.

Asesora al Gerente de
Negocios (GN) sobre la
disposicion de la
organizacion para el
cambio.

Incorpora los resultados
del proyecto en las
operaciones comerciales
e implementa las
actividades de cambio
organizacional que se
encuentran dentro del
alcance del proyecto.
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Grupo de
participantes

Integrantes

Roles dentro del
grupo

Responsabilidades conjuntas

Equipo Principal
del Proyecto
(EPP)

Variable.
Dependiendo del
tipo y tamafio del
proyecto requiere la
integracion de
especialistas.

los
del

Crear
entregables
proyecto.

Bajo la coordinacion del GP:

Contribuye al desarrollo
del alcance del proyecto y
la planificacion de las
actividades del proyecto.
Realiza actividades del
proyecto basadas en el
Plan de Trabajo del
Proyecto y el
Cronograma.

Produce entregables del
proyecto.

Proporciona al GP
informacion sobre el
progreso de las
actividades.

Participa en las reuniones
del proyecto segun sea
necesario y contribuye a
la resolucion de
problemas.

Participa en la reuniéon
final del proyecto para
derivar y documentar las
lecciones aprendidas que
son Utiles para la
organizacion.

Equipo de
Soporte del
Proyecto (ESP)

Variable. Es definido
por el GP
dependiendo del
tipo y tamafio del
proyecto. Sus
miembros pueden
ser designados
dentro del mismo
equipo del proyecto
O Ser un servicio
previsto por la
organizacion

Personal
responsable de dar
apoyo al proyecto.

Proporciona
administrativo
proyecto.
Define los requisitos para
informes y comunicacion.
Administra las reuniones
del CDP y redacta
informes relacionados.
Apoya al GP en la
planificacion, supervision
y control del proyecto.
Asesora sobre
herramientas de
administracion de
proyectos y servicios
administrativos.

soporte
para el
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Grupo de
participantes

Integrantes

Roles dentro del
grupo

Responsabilidades conjuntas

Gestiona la
documentacion del
proyecto (control de
versiones, archivo, etc.).

Oficina de
Soporte de
Proyecto (OSP)

Variable.
Dependiendo del
tipo y tamafio del
proyecto.

Proporciona soporte
al GP y atodo el
equipo del proyecto

Asesora sobre
herramientas de gestion
de proyectos, orientacion
y servicios
administrativos.
Administra las reuniones
CDP.

Produce informes
consolidados para el
CDP.

Gestiona la comunicacion
interna.

Establece estandares,
herramientas,
procedimientos y métodos
para usar en el proyecto.
Administra aspectos de
gestion de proyectos tales
como control de cambios
de documentos, linea de
base de planes, etc.
Puede desempefiar el
papel de custodio y tutor
de todas las copias
maestras de los
productos del proyecto.

Equipo de
aseguramiento
de calidad del
proyecto.

Variable. Definido
por la organizacion.

Asegurar la calidad
del proyecto y sus
entregables
independientemente
del GP.

Garantiza el cumplimiento
de las politicas,
direcciones y procesos
predefinidos de gestion
de proyectos.

Establece estandares de
aseguramiento de
calidad.

Admite el GP en la
planificacion, supervision
y control de la calidad del
proyecto.
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CrEmet Integrantes TeES ehilip e Responsabilidades conjuntas

participantes grupo

e Revisa los procesos y
artefactos de gestion de
proyectos (por ejemplo, el
Acta y los Planes de
Gestién de Proyectos)
como parte del
aseguramiento de la
calidad.

e |dentifica las no
conformidades u
oportunidades de mejora
y recomienda acciones al
CDP para su decision.

e Informes al CDP que es
responsable de

nombrarlos.
Representantes | Variable. Representar los ¢ Ayuda a definir
de Usuarios (RU) intereses de los necesidades y requisitos
usuarios finales del comerciales.
proyecto e Asegura que las

especificaciones del
proyecto y los resultados
cumplan con las
necesidades de todos los
usuarios finales.

e Aprueba la especificacion
del proyecto y los criterios
de aceptacion en nombre
de los usuarios finales.

e Comunicay prioriza las
opiniones de los usuarios
en el CDPy se asegura
de que se tengan en
cuenta en la decision de
implementar
recomendaciones sobre
los cambios propuestos.

o Participaen
demostraciones y fases
piloto segun sea
necesario.

o Realiza pruebas de
aceptacion del usuario.
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Grupo de Roles dentro del

o Integrantes Responsabilidades conjuntas
participantes grupo

e Firma de documentos
relacionados con los
usuarios (documentacion,
requisitos, etc.).

e (arantiza la estabilidad
del negocio durante la
transicion hacia el nuevo
estado operacional.

Ciclo de vida del proyecto segin PM?

Incluye cuatro fases: Iniciacion, Planificacion, Ejecucion y Cierre; donde cada una representa una
determinada cantidad de tiempo. Estas cuatro fases se interrelacion durante el ciclo de vida del
proyecto y paralelamente a estas se llevan a cabo actividades de monitoreo y control tales como el
monitoreo de las variables del proyecto, control de cambios, medicion del progreso, gestion de riesgos
e incidentes junto con la implementacion de acciones correctivas de acuerdo a las necesidades del
proyecto. La matriz 1 indica las fases del ciclo de vida y las actividades a realizar dentro de estas.

Matriz 4. Principales actividades a desarrollar en cada fase del ciclo de vida segun el PM-.

Iniciacion

e FElaboracion de la solicitud de inicio del proyecto

e (Creacion del Caso de Negocio (Business Case)

e Creacion del Acta de Proyecto (Project Charter)

Planificacion e Realizar una Reunion de Kick-off que oficialice el inicio de la etapa
de planeacion

e Especificar el alcance del proyecto

e Decision de tiempo sobre las tareas involucradas y estimacion de
recursos

e Desarrollar los detalles de los planes de proyecto

e Creacion del Manual del Proyecto (FProject Handbook) donde se
define como se gestionara la aproximacion hacia el proyecto

e Finalizacion de la Matriz de Interesados del Proyecto (Project
Stakeholder Matrix)

e (Creacion del Plan de Trabajo de Proyecto (Project Work Plan), el cual
incluye descomposicion del trabajo, tiempos y costos

e (Creacion de Planes de proyecto

e Distribucion de la informacion

Ejecucion e Distribucion de la informacion con base en el Plan de Gestion de
Comunicaciones

e Realizar el aseguramiento de la calidad de acuerdo al Plan de
Gestion de la Calidad
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Fase ' Principales actividades

e Coordinar el trabajo del proyecto, personal y recursos

e Resolucion de conflictos, incidentes y gestion de riesgos

e Producir los entregables el proyecto

e Emisidon de los entregables de acuerdo al Plan de Aceptacion de los
entregables

Cierre e Realizar la reunién de Revision Final del Proyecto (Project-End
Review Meeting)

e Creacioén del reporte de fin del proyecto

e Formalizar el cierre del proyecto concluyendo con todas las
actividades relativas a este

e Discutir la experiencia general del proyecto con el equipo y las
Lecciones Aprendidas (Lessons Learned)

e Documentar las Lecciones Aprendidas y las Mejores Practicas (Best
Practices) para futuros proyectos

e Cerrar administrativamente el proyecto y archivar los documentos de
este.

Monitoreo y Control.

Durante el Monitoreo se miden las actividades en curso del proyecto junto con las restricciones tales
como (costo, tiempo, esfuerzo) y contrastarlas con lo planeado originalmente. En el Control se toman
acciones preventivas y correctivas para abordar desviaciones, incidentes y riesgos tanto de los ya
considerados en la planeacion como de l0s que puedan surgir en la ejecucion

Compuertas de Fase y Conductores de Proyecto.

La metodologia PM? contempla Compuertas de Fase (Phase Gates) que implican una revision por parte
del Comité Directivo del Proyecto (FProject Steering Committee), estos puntos de control aseguran la
calidad general del proyecto y que esta listo para entrar en una nueva fase. Pueden ser considerados
como hitos* en el cronograma del Proyecto y deben ser incluidos en el Calendario de Hitos del mismo

Las Compuertas de Fase son:

e RfP: Ready for Planning (Listo para Planeacion)
o RfE: Ready for Executing (Listo para Ejecucion)
e RfC: Ready for Closing (Listo para Cierre)

Fases del Ciclo de vida de un Proyecto con PM?

Cabe destacar que cada una de las fases del ciclo de vida PM? inicia con una Reunién Inicial o Reunién
de Arranque® (Kick-off Meeting), Cada una de ellas requiere diversas entradas mismas que pueden
ser las salidas de fases anteriores.

49 Ver Glosario.
%0 Ver Glosario.
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Fase de Iniciacion.

Etapa fundamental para el éxito del Proyecto la cual requiere la definiciébn de objetivos y restricciones,
asi como el patrocinio organizacional. Los principales documentos creados en esta etapa son:

e Solicitud de Inicio del Proyecto (Project Initiation Request)
e (Caso de Negocio (Business Case)
e Acta de Constitucion del Proyecto (Project Charter)

Ademas, se inicia la configuracion de Registros tales como Incidentes, Riesgos y Decisiones.

Al concluir con la fase de Iniciacion se alcanza la primera Compuerta de Fase: RfP; la cual indicara si
el proyecto se encuentra listo para la fase de planeacion de lo contrario, al existir una decision final de
rechazo hacia el Acta de Constitucion, el proyecto pasaria a una Fase de Cierre.

Procesos de la Fase de Iniciacién.

¢ Reunidn inicial. Se lleva a cabo entre el iniciador del proyecto y otros interesados. El objetivo de
esta reunidon es introducir cualquier informacion previa al Proyecto tal como Lecciones
Aprendidas, Recomendaciones de proyectos previos entre otros. Es aqui donde se decidira si
se formaliza el proyecto.

e Elaborar la Solicitud de Iniciacién del Proyecto. Marca un punto de comienzo en la realizacion
del proyecto. Aqui el iniciador del proyecto se asegura de que se ha asentado la razon que da
origen al proyecto junto con los resultados esperados que servirdn como base para su futura
realizacion.

e Elaborar el Caso de Negocio. La elaboracion del Caso de Negocio provee la informacion
necesaria del contexto y los beneficios del Proyecto, junto con un analisis del esfuerzo y los
costos necesarios para llevarlo a cabo, esto para determinar si el Proyecto vale la pena. El Caso
de Negocio es un documento que debe examinarse nuevamente al alcanzar hitos criticos para
evaluar si los beneficios esperados aun son alcanzables, si los Costos y Cronograma se han
apegado a los planteamientos iniciales y si el Proyecto continla siendo relevante para la
organizacion y debe continuarse.

o Elaborar el Acta de Constitucién del Proyecto (Project Charter).Junto con el Caso de Negocio
el Acta de Constitucion es un elemento clave para el proceso de aprobacion del Proyecto que
incluye de manera fundamental las respuestas a preguntas como ¢Qué?, ;Como? y ;Cuando?
para proveer un linea base contra la que se medirdn todas las decisiones futuras. Este
documento presenta una declaracion del Alcance, requerimientos de alto nivel, restricciones y
los entregables finales.
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Fase de Planificacion.

La entrada del proyecto en esta fase supone que el Enunciado del Alcance del Proyecto ( Project Scope
Statement) estd mas desarrollado, junto con los en Plan de Trabajo del Proyecto y planes del Proyecto;
ademas de que se han estimado los recursos necesarios para las tareas del proyecto.

Procesos de la Fase de Planeacion.

¢ Realizar la Reunio6n inicial de la Fase de Planeacion. Los objetivos de la reunion son:
o Asegurar que los miembros del equipo entiendan cual es la meta del proyecto.
o Aclarar las expectativas a todos los interesados clave.

o ldentificar riesgos del Proyecto
o Discutir los planes del Proyecto

o Elaborar el Manual del Proyecto. El Manual de Proyecto es un documento que define los planes
y procesos necesarios para la gestion del proyecto. Resume cuales son los objetivos del
proyecto y los documentos a emplear para el cumplimiento de estos. Ademas, define los
procesos clave a utilizar, procedimientos de resolucion de conflictos y escalamiento, asi como
las politicas y reglas del Proyecto.

¢ Definir los Roles y Responsabilidades en el Proyecto. El principal propdsito de este proyecto es
documentar los Roles y las Responsabilidades del equipo de proyecto, considerando que estos
pueden modificarse del estandar propuesto por el PM? estas modificaciones deben
documentarse, asi como la creacion y asignacion de nuevos Roles tomando como base la
informacion asentada en el Project Charter. Esto también permite la personalizacion de la Matriz
de Interesados.

e Desarrollar los planes de Gestion del Proyecto. Los Planes de Gestion del Proyecto contienen
algunos de los procesos clave para la gestion de proyectos con PM?, estos pueden ser
aplicados a cualquier proyecto y por lo general requieren poca personalizacion; existen
plantillas y lineamientos ya establecidos que pueden ser suministradas por el PM2. Estos son:

Plan de gestion de requerimientos

Plan de gestion de cambios del proyecto
Plan de gestion de riesgo

Plan de gestion de la calidad

Plan de gestion de incidentes

Plan de gestion de comunicaciones

OOk~

o Desarrollar los planes especificos del Proyecto. Los Planes Especificos del Proyecto requieren
de mucho mas esfuerzo y deben ser enlistados en el Manual de Proyecto, al ser especificos
para cada proyecto no existen plantillas predefinidas. El nivel de detalle de estos planes
depende de factores como el tipo de Proyecto, su tamafio y complejidad, asi como del contexto
en que se ubica y la experiencia del equipo encargado de su realizacion.
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e Desarrollar los Artefactos®! Especificos de Dominio. Estos Artefactos son especificos para cada
proyecto, forman parte integral de la planeacion del proyecto y deben ser enlistados en el
Manual de Proyecto. Para el caso de un Proyecto en el ambito de la Arquitectura un Artefacto
puede ser los planos del Disefio Ejecutivo.

e Procedimiento de escalamiento. El Manual del Proyecto debe sefialar la manera en que los
incidentes y decisiones puedan ser escalados en caso necesario. Esto asegura que el nivel
adecuado de la gestion del Proyecto este informado y/o involucrado ante un incidente si es que
este no puede resolverse en un nivel mas bajo.

e Desarrollar la Matriz de los Interesados del Proyecto. Este documento enlista todos los
interesados clave en el Proyecto y el Rol que desempefian en este. Debe incluir informacion de
contacto y una categorizacion de acuerdo con el nivel de influencia que tengan en el Proyecto.

e Desarrollar el Plan de Outsourcing. Este documento asegura que todos los recursos
subcontratados para el proyecto cumplan las necesidades del Proyecto.

¢ Plan de Trabajo del Proyecto. Identifica y organiza el Proyecto en actividades, sub-tareas y
paguetes de trabajo necesarios para alcanzar los objetivos del proyecto.

e Descomposicién del Trabajo. Su objetivo es descomponer el proyecto en componentes mas
pequenos y manejables tales como entregables, paquetes de trabajo, actividades y tareas.

o Estimacién de esfuerzo y costos. La estimacion del esfuerzo necesario en cada tareas del
proyecto de la Descomposicion del Trabajo , basado en la disponibilidad de recursos y
capacidades del personal.

e Cronograma del Proyecto. La identificaciéon de dependencias entre tareas , asignacion de
recursos a cada tarea , identificar fechas de inicio y fin de cada tarea vy trabajar la duracion
completa del proyecto.

Fase de Ejecucién.

El Equipo Principal del Proyecto ejecuta el trabajo segun se haya definido en los planes del proyecto.
El objetivo es producir los entregables del Proyecto segun las expectativas del solicitante de este. Al
final de la Fase de Ejecucion, todos los entregables del proyecto deben haber sido generados vy
aceptados por el lado solicitante esta aceptacion puede ser final o provisional, segun el Plan de
Aceptacion de los Entregables.

o El Gerente de Proyecto (GP) coordina personas, recursos, reuniones y actividades. Resuelve
conflictos, gestiona el aseguramiento de calidad, produce informes de rendimiento del proyecto
y distribuye informacién a todas las partes interesadas.

e El Equipo Principal del Proyecto (EPP) ejecuta las actividades definidas y programadas en el
Plan de Trabajo del Proyecto.

Procesos de la Fase de Ejecucién.
e Realizar la Reunién de Inicial (Kick-off) de la Fase de Ejecucion

Apunta a poner a todos los involucrados en el proyecto en las mismas bases con respecto a las
actividades y expectativas para esta fase.

5T N. del A. Los Artefactos se refieren a todo documento generado o plantilla proporcionada por le PM2 para
llevar a cabo el trabajo del proyecto.
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e (Coordinacion del Proyecto.
El principal objetivo consiste en facilitar el progreso del proyecto proveyendo informaciéon al Equipo
Principal del Proyecto. Incluye:

La asignacion de recursos hacia las actividades del proyecto

Realizar controles de calidad internos

Asegurar la comunicacion continua con todos los miembros del Proyecto

Motivacion continua a través de liderazgo, negociacion, resolucion de conflictos y
técnicas adecuadas para la gestion del personal

O O O O

e Aseguramiento de la Calidad.
Se refiere a proveer las evidencias necesarias para asegurar la calidad del trabajo realizado y otorgar
la confianza de que el Proyecto lograra satisfacer las expectativas del alcance de calidad dentro de
sus restricciones. Las actividades para el aseguramiento de la Calidad estan definidas en el Plan de
Gestion de Calidad.

e Reportar el Proyecto.
El propdsito de los reportes es documentar y resumir el estado del progreso del Proyecto desde
distintos puntos de vista. Los mas comunes se refieren a Alcance, Cronograma, Costo y Calidad
aunque también deben considerarse Riesgos, Incidentes tanto del Proyecto como de los Contratos y
Cambios. Los reportes se presentan en las reuniones llevadas a cabo a lo largo del Proyecto
conteniendo los diferentes aspectos ya mencionados representados en texto o graficas y deben contar
con indicadores y métricas.

Los reportes considerados en la metodologia PM? son:

Reporte de Estado del Proyecto.
Reporte de Progreso del Proyecto.
Reporte de Revision de Calidad
Reporte de Estado del Contratista
Reportes personalizados (Ad Hoc)
Distribucion de Informacion.

El principal propdsito es informar regularmente a los interesados del Proyecto acerca de los aspectos
mas relevantes de este de acuerdo a lo establecido en el Plan de Gestion de las Comunicaciones.

El Comité Directivo del Proyecto verifica que todas las actividades planeadas se hayan llevado a cabo,
gue los requerimientos se han cumplido y los entregables del proyecto han sido aceptados por el
Gerente de Negocio y los Representantes de Usuarios. En este punto se ha alcanzado la siguiente
Compuerta de Fase: RfC, es aqui donde el GP se asegura que el PP acepte los entregables de manera
provisional previamente a que estos lleguen a los usuarios finales, de cumplirse los requerimientos el
Proyecto estara listo para entrar en la Fase de Cierre.
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Fase de Cierre.

En esta fase las actividades del Proyecto se completan en un 100% y los entregables de este son
transferidos al Propietario del Proyecto

La Fase de Cierre inicia con una Reuniéon para Revision Final del Proyecto y concluye con la
aprobacion final del PP y cierre administrativo del Proyecto.

El EPP y GP se reldnen para discutir el desempefio del proyecto, los desafios y problemas
enfrentados durante este, asi como intercambiar Mejores Practicas, Recomendaciones post-
proyectos y Lecciones Aprendidas. Mismas que son asentadas en el Reporte Final del Proyecto.

Procesos de la Fase de Cierre.

Realizar la Reunién de Inicial (Kick-off) de la Fase de Cierre. El objetivo de esta reunion es
asegurarse de que los miembros del EPP acerca de las experiencias del Proyecto y puedan
asentarse dentro de la documentacion de este.

Lecciones Aprendidas y Recomendaciones Post-Proyecto. El propdsito de la recopilacion de
esta informacion es hacer posible que los equipos del proyecto y la organizacion se beneficien
de la experiencia adquirida durante el Proyecto. Esto también incluye recomendaciones,
mantenimiento de los productos y servicios obtenidos, asi como ideas para futuros proyectos.
Es importante que durante el Proyecto se capturen recomendaciones y oportunidades de
mejora para evitar que estas se pierdan en el transcurso.

Realizacion del Reporte Final. Documento que recopila las experiencias, mejores practicas,
lecciones aprendidas, problemas y soluciones presentadas durante el proyecto y demas
conocimientos que puedan ser usados para futuros proyectos.

Cierre administrativo. En este proceso el GP se asegura de que todos los entregables del
proyecto hayan sido aceptados por los principales interesados y que la documentacion vy
registros del proyecto estén actualizados, revisados y archivados, esto con el apoyo de la
Oficina de Soporte de Proyecto.

El equipo de Proyecto se disuelve y se liberan todos los recursos. El cierre administrativo supone un
cambio de la modalidad de “Proyecto” a “Operacion”.

Monitoreo y Control.

Las actividades del monitoreo y control trascienden todas las fases y se encargan de verificar el
desempefio del proyecto, asi como de identificar y corregir cualquier desviacion que se presente con
lo planeado originalmente.

Las principales actividades son:

Monitorear las actividades en curso del proyecto.
Medir el proyecto en términos de: Alcance, Cronograma, Costo y Calidad contra las lineas base.
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e |dentificar, planear e implementar acciones contra los riesgos e incidentes.
o Realizar el control integrado de cambios para que solo se implementen los aprobados

Procesos del Monitoreo y Control.

¢ Monitorear el desempefio del proyecto. El objetivo de este proceso es conocer si el proyecto se
ha desempefiado como deberia. El GP demas debe ser capaz de reportar y pronosticar a los
interesados sobre la evolucidon del proyecto esto se haré segun lo estipulado en el plan de
Gestion de las Comunicaciones.

e Controlar el Cronograma. Este proceso tiene como objetivo asegurarse de que las tareas del
proyecto se hayan completado y que las fechas de entrega se hayan cumplido. Si el
cronograma esta en riesgo o se prevén demoras considerables el GP debe informar al Comité
Directivo del Proyecto y los interesados para dar paso a acciones correctivas.

e Controlar el Costo. El propdsito de este proceso es verificar que los costos del Proyecto estén
alineados con la linea base y se respeten las restricciones del presupuesto para el Proyecto. Si
el presupuesto del Proyecto esta en riesgo se debe informar al Comité Directivo del Proyecto
para plantear, aprobar e implementar acciones correctivas. Estas deben ser reportadas y
aprobadas por el Propietario del Proyecto y el Organo Apropiado de Gobierno.

e Gestionar a los interesados. Considerada como una tarea critica este proceso debe iniciar al
identificar las expectativas y los requerimientos de los Interesados (Fase de Iniciacién) y debe
concluir al registrar la experiencia y satisfaccion general del Proyecto (Fase de Cierre). Esta
tarea es responsabilidad principal del GP, sin embargo el Comité Directivo de Proyecto y el
Gerente de Negocio deben estar involucrados en todo momento.

e (Gestionar los requerimientos. Este proceso reune, documenta y valida los requisitos, asi como
su gestion, implementacion y cambio. Este proceso se realiza continuamente a lo largo del ciclo
de vida del proyecto y se relaciona con procesos como la Gestion de la Calidad y Cambios.

e (Gestionar el cambio de Proyecto. En este proceso se incluyen las actividades relacionadas con
la identificacién, documentacion, evaluacion, priorizacién, aprobacion, planificacion,
implementacion y control de los cambios en el proyecto. Ademas de la comunicacion con todos
los interesados relevantes.

e Gestionar el Riesgo. Es un proceso continuo y sisteméatico de identificar, evaluar y gestionar los
riesgos del Proyecto de tal manera que estén acordes con el apetito de riesgo aceptado. La
gestion del Riesgo mejora la habilidad y confianza del equipo del Proyecto para manejar la
incertidumbre y se enfoca en el manejo proactivo de cualquier evento que pueda amenazar los
objetivos del proyecto.

e Gestionar Incidentes y Decisiones. EI GP debe gestionar los incidentes y decisiones
identificandolos, evaluandolos y asignandole una resolucion hacia los interesados relevantes
segun sea el caso. Documentos tales como el Registro de Incidentes y Registro de Decisiones
son elementales en este proceso para gestionar los incidentes del Proyecto y documentar todas
las decisiones relevantes respectivamente. Es importante sefialar que este proceso usualmente
va ligado a otros tales como Gestiéon de Riesgos y Gestion de Cambios.

e Gestionar la Calidad. Se enfoca en asegurar que el Proyecto alcanzara los resultados esperados
en la forma mas eficiente y que los entregables seran aceptados por los interesados relevantes.
Dentro de este proceso se incluye la planeacion de la calidad, su aseguramiento, control y
mejora hasta la aceptacion final del Proyecto.
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¢ Gestionar la aceptacion de entregables. Los proyectos pueden producir uno o mas entregables
y cada uno de estos debe ser formalmente aceptado. La gestion de la aceptacion asegura que
los entregables alcance los objetivos predefinidos y sus criterios en el plan de Aceptacion de
Entregables.

e Gestionar la Transicién. Asegura que la transicion de un estado anterior a un nuevo estado se
realice de una forma controlada y sutil. Incluye la gestion de cualquier actividad relevante de
comunicacion y requiere de una cooperacion estrecha con el Gerente de Negocio para
asegurar la correcta transferencia de los entregables del proyecto hacia el cliente.

e Gestionar la implementacién del Negocio. Son complementarias a las actividades de transicion
y siempre seran requeridas tiempo después de que haya finalizado el proyecto. Por lo que se
considera como una mejor practica establecer actividades para cambios post proyecto, las
cuales se convierten en responsabilidad del cliente y son llevadas a cabo como parte de las
operaciones en marcha de futuros proyectos.

e (Gestionar las Subcontrataciones. EI Gerente de Proyectos se pone en contacto con las
autoridades pertinentes respecto de las adquisiciones para definir la estrategia mas apropiada
en las contrataciones, define el alcance de los productos y servicios a ser contratados y trabaja
junto con el Gerente de Proyecto del Contratista para asegurar que sus entregables cumplan
con la calidad contemplada en el Plan de Subcontrataciones.

Relacién entre entregables, resultados y beneficios.

La metodologia PM? mas alla de buscar la realizacion de los entregables del proyecto busca que el
verdadero propdsito de los proyectos sea alcanzar resultados que puedan traducirse en beneficios
medibles. De manera mas especifica podemos sefialar que los entregables del proyecto son productos

0 servicios que introducen un cambio, el cual se convierte en un resultado, mientras que los beneficios
son las mejoras medibles producto de los resultados.

7.2.5 Construction Specifications Institute (CSI)
Clasificacion de costos de desarrollo®?

Los Costos Suaves (Soft Cost) del proyecto incluyen lo siguiente:

Estudios de debida diligencia, programacion y planificacion maestra.

e Tasas de disefo del proyecto. Independientemente del método de entrega del proyecto, las
tarifas asociadas con el disefio del proyecto son un componente importante del presupuesto
del proyecto. Normalmente se incluyen los honorarios para arquitectos, ingenieros y sus
consultores.

e Comisionamiento. Estos incluyen los honorarios del agente de comisionamiento, otros

honorarios de gestion segun el tipo de entrega del proyecto seleccionado y los costos del

servicio de pruebas e inspeccion.

52 Constrution Specification Institute. (2011). The CSI Project Delivery Practice Guide. Hoboken, New Jersey:
John Wiley & Sons, Inc.
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Tasas jurisdiccionales. Estas son tarifas impuestas por las autoridades sobre el proyecto para
las aplicaciones de zonificacion y variacion.

Reubicacion. Estos costos son los costos incurridos por el propietario por reubicarse en una
nueva instalacion, y el costo de las instalaciones temporales mientras las instalaciones
existentes se estan renovando o expandiendo.

Terminacion de contratos de arrendamiento o contratos de alquiler en instalaciones existentes.
Si no afectan la decision de reubicarse, los arrendamientos altamente restrictivos o los
acuerdos de alquiler pueden afectar la viabilidad del proyecto. El costo de renovar un contrato
de arrendamiento en forma mensual también puede influir en el cronograma de construccion,
con multas por el proyecto retrasado.

Los costos duros (Hard Costs) del presupuesto del proyecto incluyen lo siguiente:

Costos relacionados con el sitio:

o Los costos directos asociados con la adquisicion de un sitio para el proyecto, incluido
el costo del terreno vy las tarifas inmobiliarias asociadas, los costos de liquidacion y los
impuestos.

o Siun sitio contaminado, ya sea existente o recién adquirido, requiere rehabilitacion.

o Para los sitios no desarrollados, los costos de los servicios publicos seran
significativos. Para las instalaciones existentes, se pueden requerir mejoras
dependiendo de los usos propuestos, l0s niveles de ocupacion o el costo de actualizar
un servicio desactualizado o inadecuado.

o Levantamientos topogréficos, geoldgicos o analisis de suelos.

o Problemas ambientales y el costo de mitigarlos, incluidos los humedales, el manejo de
aguas pluviales y otras medidas de proteccion.

o En algunas jurisdicciones, se requiere una solicitud de permiso de desarrollo que
incluya una tarifa de procesamiento asociada, dependiendo del tipo de proyecto. Las
variaciones en las regulaciones de zonificacion existentes pueden requerir asistencia
especializada y tarifas asociadas, particularmente si una revision publica o apelacion
esta involucrada en el proceso. (Permisos y Licencias)

o Preparacioén del sitio, incluido el desmantelamiento de las mejoras existentes, la
reduccion de materiales o condiciones peligrosas, la deconstruccion, la demolicion y la
restauracion del sitio. La demolicion requerida puede ser menor, como la eliminacion
de un cobertizo pequefio, o puede incluir la eliminacién completa de un edificio
existente mas la eliminacion del suelo contaminado subyacente.

Construccion. Esto incluye las estimaciones del costo probable de la construccion del
proyecto, incluidas las tarifas de permisos de construccion, materiales, mano de obra,
herramientas y equipos, bonos, seguros y acuerdos de mantenimiento inicial asociados con la
construccion. Durante la etapa de concepcion del proyecto, este costo se estima. Como
resultado del proceso de adquisicion, el costo se definirda mas claramente; sin embargo, el
costo de la construccion no se conocera completamente hasta que se complete el proyecto.
Muebles, mobiliario y equipos (FF&E). Articulos méviles necesarios para equipar la instalacion.
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8. Identificacion de mejores practicas para la Direccion del Proyecto
“Puerta Oriente”
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Con base en lo expuesto en el marco tedrico de este documento se realiza una propuesta que busque
la recopilacion e implementacion de las mejores practicas documentadas de cada una de las
disciplinas propuestas cuyas principales caracteristicas podemos mencionar el nivel de detalle de las
areas de conocimiento en los distintos grupos de procesos que utiliza el PMI junto con sus integracion
de la Extension de Construccion asi como la evaluacion de beneficios en el caso de negocio empleada
en el PM?solo por mencionar algunos.

8.1 Procesos de la Administracion del Proyecto

8.1.1 Ciclo de vida del Proyecto

El ciclo de vida del proyecto inicia con la definicién de un caso de negocio y analisis de factibilidades,
posteriormente se lleva a cabo la etapa de inicio y finalmente se profundiza en la etapa de planeacion
buscando definir las lineas generales para poder llevar el proyecto a las siguientes etapas.

Propuesta de Negocio

Anélisis de sitio
Caso de Negocio

Factibilidad

Mercado
Técnica
Econdémica
Financiera
Legal

Planeacion preliminar del proyecto Revision a la planeacion del proyecto

Plan de alcance, estimacién de costos,
estimacion de duracion

Plan de la gestion de adquisiciones, comunicaciones, riesgos, calidad, recursos,
interesados

Diagrama de flujo de ciclo de vida

Propuesta de negocio
l 2 lercad
Factibilidad 1 o
‘‘‘‘‘‘ i - —COnt 1anclera
emp Definicion de Lineas Base 5 s
Costos < Implementacién de
mejores practicas
Calidad < » Comunicacion
Adguisiciones Big Recursos
Interesados S Riesgos
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8.2 Inicio del proyecto
8.2.1 Acta de Inicio del Proyecto
8.2.1.1 Informacion del proyecto

Organizacion Impulse, S.A. de C.V.

Proyecto Centro Comercial “Puerta Oriente”
Fecha de preparacion 1 de diciembre de 2017

Cliente MRP

Patrocinador principal Consejo directivo Impulse, el Cliente
Gerente de proyecto Arq. Rodrigo Labastida Trejo

8.2.1.2 Control de Versiones del Documento

Version | Fecha de Actualizacion

PO_PROY_VO1 1 de febrero de 2018
PO_PROY_V02 9 de marzo de 2018
PO_PROY_V02.1 19 de mayo de 2018
PO_PROY_V02.2 18 de agosto de 2018

8.2.1.3 Patrocinador (es)

Nombre | Cargo

Director(a) de factibilidad técnica
Director(a) de factibilidad normativa
(

Consejo Directivo IMPULSE Director(a) de factibilidad administrativa
Director(a) de factibilidad econdmico-
financiera

MRP El Cliente

8.2.1.4 Propdsito y justificacion del proyecto

Anteriormente en la colonia Moctezuma 2% seccién existian naves industriales y grandes fabricas, las
cuales debido al crecimiento acelerado de la mancha urbana habian quedado rodeadas de viviendas.
Estas grandes empresas han cambiado sus sedes a otros sitios por lo que la franja industrial ha
quedado despoblada.

Para potencializar estos espacios las dependencias gubernamentales estan cambiando el uso de suelo
a habitacional mixto, lo que genera que pueda haber tanto vivienda como elementos de equipamiento
gue den servicio a los habitantes sin tener que desplazarse grandes distancias, invirtiendo tiempo vy
recursos.

Analizando la zona y pronosticando la gran demanda que se generara, nos percatamos de que se
carece de lugares de abastecimiento, entretenimiento y comercio.
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Es por ello que el proyecto “Puerta Oriente” surge como respuesta para desarrollar un centro comercial
que proporcione un ordenamiento y organizacion tanto fisica como espacial a la actividad comercial
formal e informal, teniendo en cuenta las diversas variables que actian en una actividad tan compleja
como lo es la comercial.

Nuestra sociedad, marcada por una profunda crisis econémica, es testigo de una situacion
ocupacional desventajosa para un amplio contingente de la poblacion, que provoca un desmedro de
las ciudades por la imagen desorganizada y cadtica que han tomado calles y avenidas en muchas
colonias. A todo esto, hay que sumarle otros problemas tales como: Seguridad, Trafico vehicular,
Delincuencia, etc.

Por todo esto se hace necesario proporcionar una infraestructura que cuente con todos los servicios;
donde se puedan realizar normalmente las distintas relaciones entre comerciantes y el publico. Incluso
se puede abarcar otras actividades que sean complementarios a este tipo de comercio

Al realizar una visita a la zona nos damos cuenta de que existen vias principales de comunicacion
cercanas como Av. Oceania, Avenida del Pefén, Calle oriente 172, Avenida Africa y calle Norte 17,
también existe la estacion Romero Rubio, de la linea B, del Sistema de Transporte Colectivo Metro que
se encuentra frente al predio, por las que las personas en vehiculos o en diferentes rutas de transporte
publico pueden acceder al centro comercial.

El proyecto va dirigido a los habitantes que llegaran y a los que ya estan establecidos en la zona, que
hoy en dia esta cobrando importancia por el volumen. Se encontrara ubicado en Avenida del Pefidn
355, Col. Moctezuma 22 seccioén, Alcaldia Venustiano Carranza. Se contara con Tiendas Anclas que
tendran una atencion del tipo autoservicio, esto debido al gran volumen y variedad de los productos
que ofreceran, asi como locales tipo, que seran moédulos.

De esta manera, se habla de un espacio publico, en donde se tendra un flujo considerable de personas,
por lo que se procurara contar con circulaciones horizontales y verticales de facil acceso, espacios
amplios que brinden confort y hagan agradable la asistencia del publico al centro comercial. Con el
desarrollo de este proyecto se pretende dar una soluciéon de indole arquitectonica a los problemas que
existen en esta zona al buscar el equilibrio e interrelacion de las actividades comerciales con la
comunidad.

Los objetivos que se planean alcanzar con la creacion del centro comercial son los siguientes:

e Definicion de la tipologia de Centro Comercial, a fin de satisfacer las exigencias econémicas,
sociales y culturales, del entorno en que se sitla el proyecto.

e FEvaluacion de la relacion existente entre el terreno para el Centro Comercial y su entorno urbano
existente, analizando la estructura urbana, transporte y uso de suelo.

o Realizacion del proyecto de tal manera que se integre y responda a su contexto urbano mediato
e inmediato, en su dimension formal y funcional.

e Determinacion de las variables y condiciones que no han permitido el desarrollo de las
diferentes propuestas arquitectonicas dirigidas a otros Centros Comerciales.

Caracterizacion del usuario hacia el sector econémico a quien va dirigido este centro.
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8.2.1.5 Descripcion del proyecto y entregables

Gerenciar un proyecto de un

centro comercial de nivel medio tipo “community center’ con un uso

cotidiano los cuales sean visitados minimo una vez por semana que incluya dos soétanos de

estacionamiento y tres niveles

de comercio destinados a diferentes usos.

Los entregables en cuanto a orden de prioridad son:

Entregable

Analisis de Negocio

| Descripcién

El Business Case es un medio para revisar las consideraciones,
supuestos y métodos tomados en cuenta, asi como para
documentar las repercusiones si la alternativa o propuesta es o0 no
es implementada; y mas aun, para identificar los beneficios que
generara su implementacion, generalmente esta estructurado de la
siguiente forma

Resumen ejecutivo

Descripcion del problema

Vision general del proyecto

Alineacion del proyecto con los objetivos especificos
Aprobaciones de Consejo Directivo

Estudio de pre factibilidad

Documento que contiene toda la informacion necesaria para tomar
la decision de invertir o no en el proyecto.

Estudio de mercado

Documento que recolecta y analiza informacion acerca de los
clientes potenciales, los competidores y las tendencias actuales del
mercado en un campo delimitado.

Estudio de factibilidad

Documento que ayuda a orientar la toma de decisiones en la
evaluacion de un proyecto y corresponde a la ultima fase de la
etapa pre-operativa o de formulaciéon dentro del ciclo del proyecto.
Se formula con base en informacion que tiene la menor
incertidumbre posible para medir las posibilidades de éxito o
fracaso de un proyecto de inversion.

Acreditacion de la propiedad
del terreno

Carpeta de documentos inherentes al terreno que demuestren la
propiedad del mismo a la vez que prueben que este no se
encuentra en litigio o bajo algun gravamen.

Debe contener:
Titulo de propiedad o Contrato de compra-venta
Constancia de libertad de gravamen

Tramites y licencias
requeridas para la obra

Conjunto de documentos que autoricen la ejecucion de la obra:

e Manifestacion de obra
e Certificado Unico de zonificacion de uso de suelo
e (Constancia de alineamiento y numero oficial
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Entregable Descripcion
¢ Dictamen de factibilidad de servicios hidraulicos
e Comprobante de pago de los aprovechamientos
e Aprobacién de proyecto alternativo de captacion pluvial
e Aviso de terminacion de obra
e Autorizacion de uso y ocupacion
Carpeta de documentos que contendran las propuestas técnico-
econdmicas recibidas por los concursantes vy los fallos de estas
hacia la que resulte mas solvente.
Licitaciones

Ademas de los contratos que seran adjudicados a las distintas
empresas para la realizacion de estudios y disefios y construccion
del inmueble.

Manuales de operacion y
mantenimiento

Documento que apoya los quehaceres cotidianos para el
funcionamiento del inmueble o de los equipos especiales que estan
contenidos en este.

En los manuales estan especificados metddicamente tanto las
acciones como las operaciones que deben seguirse para llevar a
cabo las funciones generales del inmueble u operar y dar
mantenimiento a equipos eléctricos tales como aire acondicionado

Actas de entrega de las
diferentes etapas de
construccion

Documento que da fe de las circunstancias y condiciones
particulares en las que se hara entrega de alguna etapa de la
construcciéon o en su caso del inmueble ya terminado y las
condiciones en que se recibe este por parte del contratista.

Debe ser levantada por un notario publico y contar con testigos que
ratifiquen y den fe de los hechos.

Estructura de Desglose del
Trabajo (EDT)

Documento que representa de forma grafica la descomposicion
jerarquica, orientada al producto entregable del trabajo que sera
ejecutado por el equipo del proyecto

Reportes de avance del
proyecto

Documento corto que comunique si el proyecto esta yendo segun lo
planeado y por qué. Y si no esta yendo segun lo planeado, también
de las razones de la desviacion. Describe los desvios del plan y
como seran corregidos.

Debe contener minimamente:

Resumen ejecutivo

Detalle de avances y desvios

Registro de riesgos

Métricas

e Semaforo de estado del proyecto

Planes de administracion del
proyecto

Conjunto de documentos que daran soporte al equipo del proyecto
a través de distintas areas de conocimiento contempladas dentro
de las mejores practicas del PMI
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El centro comercial responde a una necesidad de mercado en la zona, donde no existen inmuebles
con servicios similares.

8.2.1.6 Alcance

Inicio

Se identificara en el Caso de Negocio siendo el proyecto un Centro Comercial el cual es una alternativa
para satisfacer una necesidad de mercado y cumplir con los requerimientos de los clientes. Ante esto
se identificaran a los principales interesados y los riesgos de alto nivel que servirdn como entradas
para el Acta de Constitucion del Proyecto.

Planificacion.

En esta etapa se realizaran los estudios de factibilidad técnica, econdmico, financiera y normativa para
determinar la complejidad del proyecto y los margenes de utilidad de manera mas detallada. Se
buscaréay seleccionara un predio cuyo uso de suelo y normas urbanas aplicables permitan el desarrollo
del proyecto y una vez identificado se gestionaran la obtencion de los permisos y licencias necesarios
para la construccion del Centro comercial a la vez que se solicitaran y seleccionaran las mejores
propuestas técnico-econdmicas para la realizacion de los estudios y disefio ejecutivos para el proyecto.
Ademas de que se preparan y publicaran las bases para licitacion en su modalidad de invitacion
restringida a cuando menos tres participantes para la realizacion de todos los trabajos relacionados
con la construccion del inmueble.

e Administracion del proyecto.

A la par de los trabajos ya mencionados se desarrollaran los planes secundarios para la administracion
del proyecto, los cuales contendran toda la informacion referente a procesos para la gestion del
alcance, tiempo, costo, calidad, recursos humanos, comunicaciones, riesgos, adquisiciones,
interesados los cuales estaran integrados mediante el plan de direccion del proyecto haciendo uso de
distinta documentacion asi como de técnicas y herramientas previstas por las mejores practicas
documentadas en la administracion del proyecto.

Ejecucion / Monitoreo y control.
e (Construccion.

Esta etapa comprende la construccion del centro comercial en el predio designado por parte de la
empresa o empresas a quienes hayan sido adjudicados los distintos contratos. Estas empresas llevaran
a cabo la edificacion; delimitando el area de trabajo y aislando el perimetro de accién del proyecto,
una vez realizado este procedimiento se procederé a realizar los trabajos preliminares tales como
excavaciones y mejoramientos de terreno segun se requiera, seguidamente se realizara la cimentacion
del edificio junto con las cisternas y sétanos de estacionamiento, posteriormente se realizara la
superestructura incluyendo elementos como columnas, losas, muros de mamposteria, etc., cumplido
con lo establecido en el Reglamento de construcciones del Distrito Federal y Normas técnicas
complementarias aplicables. Ademas de que se dejaran las preparaciones correspondientes para
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posteriormente colocar las instalaciones y equipos especiales necesarios y se procedera a la
colocacion de acabados y trabajos relacionados con las areas exteriores realizando una limpieza
exhaustiva del inmueble y los alrededores que pudieran haber sido afectados previo a su entrega.

e Supervision / Monitoreo y control.

La ejecucion de la obra contara con una empresa que supervise los trabajo realizados y entregables
generados los cuales seran evaluados con el fin de que se garantice el cumplimiento de las normas
establecidas y se mantenga la calidad en cada una de las actividades realizadas. La gerencia de
proyectos verificard que la duracion de este y los egresos que haya generado estén dentro de los
supuestos planificados manteniendo la linea base del alcance.

La informacion serd documentada de acuerdo a los procedimientos establecidos en los planes
secundarios y los avances se presentaran a los principales interesados de manera periddica para
conocer el estatus del proyecto junto con las alternativas para corregir las desviaciones que se
presenten a lo largo de la ejecucion. Todos aquellos cambios que puedan ser solicitados seran
evaluados de acuerdo a lo establecido en el control integral de cambios definiendo los impactos que
tendran en términos de tiempo, costo y calidad en las lineas base definidas del proyecto antes de ser
aprobados o rechazados.

Cierre.

Una vez finalizada la edificacion de la obra se procedera al cierre de las adquisiciones, considerando
gue para ello se deben haber cumplido todas las obligaciones contractuales entre la gerencia y los
recursos y servicios contratados para el proyecto, ademas de la liberacion de los recursos asignados
por parte de la organizacion. El cierre del proyecto quedara asentado en un acta donde se especifique
gue se han concluido con todos los trabajos y entregables que conforman el proyecto. La gerencia
documentara todas las lecciones aprendidas durante el ciclo de vida del proyecto estableciendo
relaciones de causa y efecto entre los elementos que fueron positivos y negativos para el proyecto,
seflalando ademas sugerencias para futuros proyectos.

e QOperacion y Mantenimiento.

El centro comercial contempla la operacion del mismo una vez concluida su edificacion contemplando
ademas los gastos de mantenimiento que se generen en el inmueble una vez que este haya entrado
en operaciones. Se obtendran ingresos de los “guantes” otorgados por la renta de los locales
comerciales, las rentas en si, las cuotas por el uso del estacionamiento y servicio de pensiones
nocturnas para el cual se destinaran 100 cajones de estacionamiento.

8.2.1.7 Requerimientos del proyecto
El proyecto centro comercial “Puerta Oriente” tiene el siguiente obijetivo:

e Busqueda y seleccion del predio que cuente con un uso de suelo que permita la actividad
comercial o mixta.
e Seincluyen los tramites y gestiones para la adquisicion del terreno en la ubicacion designada
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e Seincluyen las gestiones para los tramites y licencias requeridos para la edificacion del
inmueble.

e Seincluye la conformacion de licitaciones y adjudicacion de contratos para los trabajos
referentes a estudios y disefos, construccion y servicio de mantenimiento.

e Seincluyen los estudios topograficos y de mecéanica de suelos necesarios para la elaboracion
de los disefios ejecutivos.

e Seincluyen los disefios ejecutivos necesarios para la construcciéon del centro comercial.

e Se contempla el financiamiento por medio de créditos puente para la obra.

¢ No se contempla del uso del terreno o de algun porcentaje de este para otro uso que no sea
el comercial.

e Se licitara la construccion de un edificio de tres niveles de locales rentables con una superficie
mayor a los 1,500m2 por planta.

o Al momento de ser emitidas las invitaciones para la participacion en la licitacion de obra se
contaran ya con los estudios y disefios ejecutivos.

e Se destinaran 100 cajones de estacionamiento para brindar el servicio de pensiones
nocturnas con un horario de 23:00 hrs a 6:00 hrs.

e Elservicio de estacionamiento y pensiones nocturnas tendra una cuota por hora en el primer
caso y en el segundo una mensual.

e Los locales se adecuaran para los siguientes usos y superficies:

Tipo m2 % ‘
Anclas 1,115.83 20.45%
Subanclas 2,050.11 37.58%
Locales 1,909.90 35.01%
Food Court 359.77 6.59%
Islas 20.16 0.37%
Total ABR 5,455.77 100%

e Se contaréa con:
o 2 (dos) tiendas tipo ancla
o 2 (dos) tiendas tipo subancla
o Zona de fast food con minimo 5 franquicias la cual contara con un area destinada para
los comensales
o Cadena de cine con cuatro salas
e Un acceso peatonal en cada una de las avenidas principales que rodean al predio.
e Un acceso vehicular para entrada y salida de vehiculos al sétano.
e Zona de servicios (sanitarios y cuarto de servicios) de acuerdo a los requerimientos del RCDF.
e Circulaciones horizontales y verticales de acuerdo a lo sefalado por el RCDF.
e Superficie de area libre de acuerdo a lo sefialado por la normatividad vigente de los PDDU.
e (Contara con un éarea de carga y descarga de mercancias, cumpliendo con las disposiciones
del RCDF.
e Contara con un area de oficinas para la administracion del centro comercial la cual contaréa con:
o Sala de juntas
o Sala de espera
o Cuarto de limpieza
o 4 cubiculos individuales
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e Los acabados deben asegurar una vida Util de minimo 5 afios.

e Se incluyen las salidas de instalaciones hidraulicas, sanitarias, eléctricas, voz y datos, contra
incendios, aire acondicionado en cada local.

e No se incluyen las adecuaciones propias de cada local.

e Seincluye la promocion y marketing del centro comercial.

e Seincluye la operacion y mantenimiento del centro comercial.

e Se constituira un reglamento interno de arrendatarios donde se incluirda un calendario de
mantenimientos.

8.2.1.8 Objetivos

Categoria Objetivo Métrica Indicador de éxito

Costo Poner en operacion del | Porcentaje de utilidad Utilidad igual o superior
centro comercial en la sobre de la inversion al 20% de la inversion
ubicacion designada inicial ejercida
generando ingresos y
proveyendo de retornos
satisfactorios para los
inversionistas

Costo Cumplir con el Erogaciones del No exceder el
presupuesto aprobado | proyecto (en pesos) presupuesto del

proyecto

Alcance Cumplimiento del Checklist de Cumplimiento total de
programa de requerimientos los requerimientos
necesidades planteado sefalados por el cliente
por el cliente para la
delimitacion de tiendas
ancla, sub-ancla,
espacios de fast-food,
kioscos, etc.

Tiempo Concluir dentro del Duracion del proyecto Concluir el proyecto en
cronograma planificado | (establecida en meses) | un plazo de 36 meses
y aprobado por la
gerencia del proyecto

Calidad Aumentar el nivel Inspeccion semanal de | Disminuir quejas y

técnico

del personal con la
formacion y desarrollo
de sus competencias.

los criterios de calidad,
asi como de los
requisitos particulares al
momento de entrega

reclamos de nuestro
cliente por servicios
entregados,
estableciendo para ello
mecanismos
sistematicos

de logistica y control de
los procesos.
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8.2.1.9 Restricciones

e Lainversion total no puede ser menor a S200,000,000.00 (doscientos millones de pesos).

e Apego a la normatividad vigente (Reglamento de construcciones, Planes delegacionales de
desarrollo urbano, etc).

o Los disefios tanto arquitecténicos como de ingenierias deben realizarse acorde a la
normatividad vigente (programa delegacional de desarrollo urbano, reglamento de
construcciones

o Los costos de construccion deben ser acordes al de tipo comercial de nivel medio.

e El costo del terreno no puede exceder de un 25% del valor total del proyecto

e Se optimizaran las superficies de estacionamientos reduciendo el volumen de excavacion para
los s6tanos de estacionamiento.

e |a utilidad obtenida del proyecto no debe ser inferior al 20%

e Se destinara un area para bahias de ascenso y descenso de pasajeros que hagan uso del
transporte publico.

8.2.1.10 Supuestos

e El proyecto satisface una necesidad de mercado.

e |a demanda de mercado de espacios comerciales en la zona continuara en aumento.

e Los medios de transporte publico existentes en la zona son suficientes para la movilidad hacia
y desde el centro comercial.

o La superficie del estacionamiento funcionara para generar ingresos mediante un sistema de
cuotas y pensiones.

e Las condiciones para llevar al cabo el proyecto son adecuadas.

o El tipo de cambio del ddlar estadounidense se ira incrementando debido a la duraciéon del
proyecto.

o Los tramites y licencias seran obtenidos fuera del plazo sefialado por las dependencias
gubernamentales.

e Ante un cambio de gobierno en el 2018 existe la posibilidad de que se posterguen las gestiones
de permisos

8.2.1.11 Riesgos.

e Si sucede un cambio de legislacion durante la planeacion del proyecto entonces este podra
verse afectado en su ejecucion.

e Sisucede un cambio en la administracion local cuyos intereses no estén alineado al proyecto
este podria no llevarse a cabo debido a una postergacion en la obtencion de tramites y
licencias.

e Silos vecinos de las colonias cercanas no estan de acuerdo con el proyecto entonces este no
podra realizarse.

e Sila utilidad real obtenida del proyecto no supera el 20% entonces este no sera viable para ser
realizado.
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Si el costo real del terreno excede de un 25% el valor total del proyecto entonces las utilidades
de este seran menores que las esperadas.

Si el costo paramétrico de la construccion no es acorde con el tipo de producto que se pretende
alcanzar entonces las utilidades del proyecto se veran disminuidas.

Si los objetivos del proyecto no estan alineados con el estudio de mercado, entonces este no
tendra la absorcion esperada

Si el periodo de recuperacion de la inversion rebasa lo previsto entonces la obtencién de
utilidades netas no se daré en los tiempos pactados con los inversionistas

Si la afluencia real del centro comercial no permite establecer un modelo sostenible de
ingresos entonces habré que generar estrategias para modificar el producto

Si el impacto real a la economia local no es el esperado este no se vera beneficiada por la
ejecucion del proyecto, ocasionando mayores tiempos de traslados de la poblacion hacia sus
lugares de trabajo

Si no se alcanza la ocupacion esperada al momento de la inauguracion los retornos

esperados de la inversion no podran cubrirse en el tiempo planeado

8.2.1.12 Cronograma de hitos principales

Principales hitos Fecha
Recepcion de Solicitud del proyecto 05/01/2018
Reunion de Kickoff 10/01/2018
Firma del Acta de Constitucién del Proyecto 18/01/2018
Vo. Bo. Carpeta de Factibilidad 29/01/2018
Entrega de disefio conceptual y modelo financiero 13/02/2018
Vo. Bo. Desarrollo de Disefio 13/02/2019
Vo. Bo. Documentos Constructivos 02/08/2018
Adjudicacion de contratos 12/10/2018
Firma de Acta de inicio de Obra 05/11/2018
Contratacion Crédito Puente 26/10/2018
Disposicion de Crédito Puente 01/11/2019
Inicio de comercializacion 03/06/2019
Inicio de campara de mercadotecnia 04/06/2019
Firma de Acta de Terminacion de Obra y entrega de inmueble 20/05/2020
Inauguracion 31/08/2020
Firma de acta de cierre 01/09/2020
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8.2.1.13 Presupuesto estimado

Costos Duros

$128,792,671.08 m.n.

79.64%

Costos Suaves

$ 32,929,275.69 m.n.

20.36%

La Gerencia de proyecto contempla un 5% de los costos duros del proyecto con un estimado de

$6,439,633.05 m.n.

8.2.1.14 Lista de Interesados (stakeholders)

El Instituto de Especificaciones en Construccion (CSI por sus siglas en inglés) determina cuatro
grupos para clasificar a los interesados:

Equipo del Propietario. Ejem. Gerencia de proyecto

Equipo de Disefio. Ejem. Despachos de disefio y construccion
Equipo de Construccion. Ejem. Contratista general y subcontratistas
Equipo de Proveedores. Ejem. Prestadores de servicios, materiales

Los principales interesados son clasificados bajo este esquema.

NUm. | Nombre

Grupo/Equipo

Requisitos

Expectativas

Interno/

R/N/P

Externo

1 Vecinos de las | Propietario Realizacion de Mejoramiento en el Externo | Reticente
colonias (Autoridades) | consultas entre los | suministro de agua,
ejecutores del movilidad e imagen
proyecto y los urbana
vecinos para
alcanzar un
consenso sobre
las afectaciones
que pueda
representar el
centro comercial
2 Alcaldia Propietario Cumplimiento de Seguimiento de la Externo | Neutral
Venustiano (Autoridades) | las disposiciones normatividad
Carranza sefialadas para el | aplicable durante la
otorgamiento de ejecucion del
tramites y licencias | proyecto
3 Concesionarios | Propietario Bahias de ascenso | Mayor afluencia en las | Externo | Neutral
Transporte (Autoridades) | y descenso de rutas establecidas
publico pasajeros
Seflalizacion y
balizamiento,
Parabuses
4 STC Metro Propietario Mejoramiento de Mayor afluenciaenla | Externo | Neutral
(Autoridades) | imagen urbana estacion Romero
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NUm. | Nombre

Grupo/Equipo | Requisitos

Expectativas

Interno/

R/N/P

Rubio y estaciones
cercanas al centro
comercial

Externo

5 Futuros Propietarios Cumplimiento de Que los ingresos Externo | Partidario
arrendadores (Ocupantes) los requerimientos | obtenidos sean los
de comercios establecidos por esperados y pueda
las marcas y consolidarse la
franquicias para el | estancia del negocio
establecimiento de | dentro del centro
los comercios comercial
6 Comerciantes Propietarios Que los ingresos Que la ejecucion del Externo | Reticente
locales (Visitantes) producto de sus proyecto genere
actividades complemente la oferta
comerciales no se | comercial en la zona,
vea afectadas por | asi como la
el desarrollo del posibilidad de
proyecto formalizarse dentro
del centro comercial
7 MRP (Mexico Propietario Informes de Que los rendimientos Interno | Partidario
Retail (Cliente) seguimiento sobre | de la inversion
Properties) erogaciones y cumplan con lo
adquisiciones esperado y el
Contar con voz y desarrollo del
voto en latoma de | proyecto sea exitoso
decisiones de alto
impacto
8 Banco (BBVA Propietario Cumplimiento de Pago puntual del Externo | Partidario
Bancomer) (Asesores) los requerimientos | crédito otorgado
impuestos para el
otorgamiento del
crédito
Seguimiento de
sus condiciones
particulares
impuestas durante
la ejecucion del
proyecto
9 Consejo Propietario Cumplimiento de los Interno | Partidario
Directivo (Asesores) criterios de
Impulse aceptacion de los
entregables para el
proyecto
8.2.1.15 Requisitos de aprobacion del proyecto
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El éxito del proyecto se dara al haber cumplido con los objetivos mediante sus indicadores de éxito,
se debe haber cubierto con un 90% de los objetivos de manera exitosa y no debe haberse
presentado una desviacion en tiempo y costo superior al 10% de los valores planificados.

La determinacion del éxito del proyecto se dara por parte del equipo del proyecto al haber mostrado
gue se cumplieron con los objetivos estratégicos habiéndose alineado estos a los planes
estratégicos de la organizacion y satisfecho las expectativas de los principales interesados y
patrocinadores internos.

La aprobacion del proyecto seré dada por una parte por el Consejo Directivo de Impulse y por otra,
el representante del grupo MRP (Mexico Retail Properties) cuyos nombres y firmas quedaran
asentados en el acta de cierre del proyecto.

8.2.1.16 Asignacion del gerente de proyecto y nivel de autoridad

Gerente de proyecto
Nombre | Cargo
Arg. Rodrigo Labastida Trejo Gerente de proyecto “Puerta Oriente”

Staff

Area de autoridad Descripcion del nivel de autoridad Facultades

Contratacién y despido de

Gerente de proyecto
personal

Determinacioén de perfiles
adecuados para la busqueda de
Area de R.H. personal

Seleccion y conformacion de
ternas para entrevistas
Liberacion de recursos

Revisién y autorizacion de

Decisiones de personal

Anticipos
Director de factibilidad Econémico - Revision y autorizacion de
Gestion de presupuesto y de | Financiera Finiquitos
Sus variaciones Autorizacion de solicitudes de

cambio que modifiquen la linea
base del presupuesto

Consejo directivo IMPULSE Autorizacion de adquisiciones
Grupo de inversionistas Revision de adquisiciones

Autorizacion de solicitudes de
cambio que modifiquen la linea
base del cronograma

Director de factibilidad Econémico -
Financiera
Gestion de tiempo y de sus

variaciones Consejo directivo IMPULSE Revisiéon de modificaciones al

cronograma
. o Revision de modificaciones al
Grupo de inversionistas
cronograma
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Area de autoridad Descripcion del nivel de autoridad
Lider de equipo de factibilidad técnica
encomendado al proyecto

Facultades
Revision de solicitudes de
cambio que afecten la linea base
del cronograma

Lider de equipo de factibilidad técnica
encomendado al proyecto

Revision de normatividad y
especificaciones técnicas
Delimitacion de los criterios de
calidad

Decisiones técnicas

Supervision externa

Aseguramiento de la calidad en
los entregables

Revision de solicitudes de
cambio

Area legal

Revision y elaboracion de
contratos

Aplicacion de sanciones y penas
convencionales

8.2.1.17 Personal y recursos preasignados

Departamento

Area administrativa

Area de adquisiciones y compras
Area legal

Area de recursos humanos

Area de sistemas

Area técnica

Area construccion

Area econémico financiera
Servicios generales

Contador, auxiliar de contabilidad, secretaria
Arquitecto / Ingeniero civil

Abogado, becario legal

Psicologo laboral 6 abogado laboral
Ingeniero en sistemas computacionales o afin
Coordinador de arquitectura

Coordinador de construccion

Analista financiero

Mensajero, chofer, personal de limpieza

8.2.1.18 Aprobaciones

Gerente de factibilidad técnica

Gerente de construccion

Gerente de factibilidad normativa

Gerente de factibilidad administrativa
Gerente de factibilidad econdmico-financiera

Patrocinador externo (MRP)

8.2.2 ldentificacion y registro de interesados

29-05-2017
29-05-2017
29-05-2017
29-05-2017
29-05-2017

30-05-2017

Mediante reuniones con los patrocinadores y el equipo del proyecto se identificaran los interesados del
proyecto y sus necesidades, ademas de la relacion poder-interés de cada uno de ellos, una vez
identificados su informacion se asentara en la matriz de registro de interesados
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8.2.2.1 Matriz de Registro de Interesados

8.2.2.2 Matriz de Poder-Interés
Ver Anexo 2. Matriz Poder — Interés

8.3 Planeacion del Proyecto

Criterios generales para la definicion de lineas base

—» Cumplimiento de ABR
—» Alcance 1
[—»
¥ R
P Estategia de contratacion
4 Cron ograma -+ Eststegis de sjecucion
e
P Conceptusl — Benchmark de obxa
B SD — Presupues ial
> Costos &
-3 DD —Presupue prliminse
- CD — Presupuesto definitivo

8.3.1 Planeacion del Alcance

8.3.1.1 Plan de Alcance

El plan de Alcance define la manera en que se definira, aprobara, modificara o conservara la Linea
base del alcance del Proyecto. Ademas de los formatos, herramientas y técnicas con los que se creara
la Estructura de Desglose del Trabajo (EDT) y su diccionario.

8.3.1.2 Objetivo del plan de Alcance

El objetivo del plan de alcance es documentar las herramientas y técnicas para la definicion y desarrollo
de la Linea Base del Alcance en el Proyecto, asi como su mantenimiento, modificacién o conservacion.
Con esto se pretende entender y conocer la totalidad del trabajo a realizar.
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8.3.1.3 Descripcion de herramientas y técnicas para definir el alcance

Mediante una técnica de descomposicion sumada con la del Juicio Experto se descompondra los
distintos niveles de la EDT, tomando como informacién de entrada: Plan de gestion del alcance,
Enunciado Alcance del proyecto, Recopilacion de Requisitos, Factores ambientales de la empresa y
los procesos ya establecidos dentro de la organizacion.

8.3.1.4 Desarrollo de la EDT

Se emplearan tantas reuniones como sea necesario para establecer de manera clara el alcance del
proyecto y sus resultados seran documentados en el formato de Minuta de Reunidén mismas que seran
autorizadas por el Gerente Proyecto para un posterior analisis junto con su equipo, mismo gue permitira
la definicion de los alcances.

La EDT sera desarrollada por Etapas siendo estas las siguientes:

Carpeta de Factibilidades

Carpeta de Tramites y Licencias
Carpeta de Estudios y Disefios

Carpeta de Construccion
Comercializacion y Ventas

Operacion y mantenimiento

Carpeta de Administraciéon de Proyectos

Con esto se procedera a la definicion de entregables conformados por paquetes de trabajo.
8.3.1.5 Roles y responsabilidades en el desarrollo de la EDT

Rol Responsabilidad
Cliente ¢ Definir los requerimientos iniciales para el Alcance
e Validar la linea base del Alcance mediante firma autografa
e Solicitar modificaciones a la linea Base del Alcance
Gerente de Proyecto e Con el apoyo del equipo de Gerencia, definir la linea base del alcance
e Validar las modificaciones solicitadas por el cliente o algin miembro
del equipo de gerencia

Equipo de Gerencia e Apoyar al Gerente de Proyecto en la creacion o modificacion de la
Linea Base del Alcance desde la especialidad de cada uno.

Juicio Experto e De serrequerido, apoyar al Gerente de Proyecto en la definicion de la
Linea Base.

e Al solicitarse una modificacion podra ser requerido para brindar
opinion respecto al cambio solicitado.

Miembro de area e Documentar y dar seguimiento a las solicitudes de cambio que se

administrativa vayan presentada como parte de la creacion o modificacion de la Linea

Base del Alcance
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8.3.1.6 Codificacion de versiones

La codificacion se empleara para registrar las modificaciones que tenga la Estructura de Desglose de
Trabajo (EDT).

En la siguiente matriz se asentara los principales datos de cada version:

Version Fecha de aprobacién Motivo del cambio Autorizacion

Clave de version Dia/mes/afio Breve descripcion del | Nombre completo de
cambio realizado quién autoriza la
version

La version sera una clave Unica que recibira cada modificacion a la linea base del Alcance y se
empleara como nomenclatura para todos los reportes digitales que se generen. La version tendra el
siguiente criterio:

“AA-BBBB-V00.00”

Donde:

AA: Nombre del proyecto.

BBBB: Nombre del documento sin espacios.

V00.00: Versidon del documento.

Ejemplo:

“PO-LineaBaseAlcance-V1.0" *

* Cada numero de version sera segun modificaciones importantes y el siguiente nimero corresponde
a las correcciones sobre la misma version antes de entregar.
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8.3.1.7 Diagrama de flujo para la aprobacidn, conservacion o modificacion de la Linea Base del Alcance
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8.3.1.7.1 Narrativa del proceso

Inicio del proceso.

1.

El Cliente define los requerimientos iniciales del proyecto, las modificaciones o cambios y
notifica por escrito al Gerente de Proyecto, quién a su vez comunica el requerimiento o intencion
de modificacion al Equipo de Gerencia, estos cambios seran asentados por el miembro del area
administrativa en el formato de minuta (en caso de tratarse de la definicion de la Linea Base del
Alcance) o el Formato de Solicitud de Cambio (si se tratase de una modificacién a la Linea
Base).

El Equipo de Gerencia junto con el Gerente de Proyecto recopilan los requerimientos y elaboran
la linea base del alcance, conformada por el Enunciado del Alcance de Trabajo, Estructura de
Alcance de Trabajo (EDT y Diccionario de la EDT) o sus modificaciones, y en caso de ya tenerla
aprobada, los cambios pasan por el mismo proceso.

En caso de requerirse, se solicitara el apoyo del juicio experto para la definicion de los alcances
o bien la modificacion de estos.

El Gerente de Proyecto entrega fisica y digitalmente la linea base o sus modificaciones al Cliente
para su revision. De ser aceptada o rechazada la modificacion o creacion e la Linea Base del
Alcance se notificara el Gerente de Proyecto y su equipo por escrito, en ambos casos sera el
miembro del area administrativa quién actualice los formatos y con el Vo. Bo. del Gerente de
Proyecto, comunique la decision sobre la linea base.

La aprobacion de la Linea Base o sus modificaciones se realizara mediante firma autdgrafa de
los patrocinadores y el Cliente ésta debera entregada al gerente de proyecto de manera fisica
y digital para ser validada por el Gerente de Proyecto, quién lo hara también mediante firma
autografa

En caso de rechazarse se notificara al Equipo de Gerencia y el Gerente de Proyecto mediante
el formato de minuta de reunidn, la cual seré llenada por el miembro del area administrativa y
se finaliza el proceso con las respectivas firmas de autorizacion de acuerdos.

Al quedar validadas y aprobadas la linea Base y sus modificaciones estas seran integradas al
proyecto y sus modificaciones seran registradas en el mismo formato de minuta por la Gerencia,
de acuerdo a los criterios de Codificacion de versiones, siempre que estén también aprobadas
por el Gerente de Proyecto y Patrocinadores.

Una vez validada la linea base o sus modificaciones éstas seran implementadas por el Gerente
de Proyecto. El Cliente y el equipo de Gerencia daran seguimiento a la implementacion de la
linea base y las modificaciones que pueda tener.

Fin del Proceso.

8.3.1.8 Estructura del Desglose del Trabajo (EDT)

Ver anexo 3. Estructura de Desglose del Trabajo (EDT)

8.3.1.9 Plantilla para el Diccionario de la EDT

Ver Anexo 4. Plantilla para el Diccionario de la EDT.
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8.3.2 Planeacién del Cronograma

8.3.2.1 Plan del Cronograma

El objetivo del plan de cronograma es la definicion de las herramientas y técnicas que se emplearan
para la creacion de la Linea Base del Cronograma donde se detallara la duracion de las actividades
que forman parte del Proyecto. Ademas de su mantenimiento, modificacion o conservacion y la
asignacion de roles y responsabilidades para esto.

8.3.2.2 Objetivo del plan del Cronograma

El objetivo del plan de cronograma es establecer las metodologias, herramientas y técnicas para la
creacion de la linea base del cronograma, con lo cual se pretende definir la duracion de las actividades
que forman parte del proyecto. Ademas de lo anterior se pretende definir los procesos para el
mantenimiento, modificacién o conservacion del Cronograma.

8.3.2.3 Metodologia y herramienta para desarrollar el Cronograma

La metodologia por emplear sera la estimacion analoga empleando reuniones con el Equipo de
Gerencia y Juicio Experto que permitan conocer la duracion de las actividades que conformar cada
etapa del proyecto.

Empleando la ruta critica se asentara la duracion de cada actividad y se determinara la duracion de
cada fase hasta alcanzar a dimensionar el cronograma del proyecto.

8.3.2.4 Roles autorizados para la creacion y mantenimiento del Cronograma

Rol Responsabilidades

Cliente ¢ Valida la linea base del Cronograma y sus modificaciones
e |dentifica y propone un cambio en el cronograma
Gerente de proyecto e |dentifica y propone una modificacion en el cronograma
Equipo de Gerencia e Apoya al gerente de proyecto en la definicion de la secuencia de

las actividades

e Junto con el GP realizan una estimacion de los posibles
impactos que ocasionaria el cambio en la linea base del
cronograma

Juicio Experto e Opina sobre la duracion de las actividades

e Determinan los lineamientos sobre la implementacion de las
modificaciones a la linea base

Miembro de Area Administrativa ¢ Apoya en la documentacion de las solicitudes de cambio del

cronograma y el seguimiento a cada una de estas

8.3.2.5 Niveles de exactitud

La estimacion andloga se realizara con base en datos histéricos y lecciones aprendidas de otros
proyectos, ademas del Juicio Experto. Se espera que la estimacién de la duracion del proyecto tenga
una variacion de hasta 10%.
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Para redondear la duracion de las actividades, se procedera a subir a la unidad entera inmediata
superior o inferior, segun sea el caso, para tener un margen de holgura que permita entrar en este
mismo margen de variacion de 10%. Sies 0.6 sube a 1,y sies 0.4 baja a 0.

8.3.2.6 Unidades de Medida

Las unidades de medida a emplear seran los meses considerando que cada mes podra contener hasta
5 semanas. En caso de una mayor definicion de las unidades de medida se consideraran cinco dias
habiles dentro de cada semana.

8.3.2.7 Umbrales de variacion
El proyecto podra presentar una variacion del 0 al 10% en lo referente al Cronograma, los rangos de
variacion para las actividades establecidas en el cronograma se definen a continuacion:

Color \ Rango Descripcion

La desviacion se encuentra dentro de los limites soportados y no
0a4.9% | se requieren acciones correctivas, pueden aplicarse acciones
preventivas para mejorar el desempefio del proyecto.

El proyecto presenta desviaciones que requieren acciones

5a10% . . - .
correctivas para lograr cumplir con la planeacion establecida.

El proyecto corre alto riesgo y requiere la atencion inmediata de

>10% . .
los principales interesados.

8.3.2.8 Frecuencia en el sequimiento

El Cronograma requiere de un seguimiento semanal cuyo desempefio se informaré junto con el estatus
del proyecto los dias viernes a las 9:30 hrs., se empleara el formato de Reporte de Estatus y Varianza,
la documentacion debera ser entregada por los responsables teniendo como fecha limite los dias
miércoles a las 17:00 hrs.

8.3.2.8.1 Codificacion del cronograma.

La codificacion se empleara para registrar las modificaciones que tenga el Cronograma.

En la siguiente matriz se asentara los principales datos de cada version:

Version | Fecha de aprobacién  Motivo del cambio Autorizacion
Clave de version dd-mm-aaaa Breve descripcion del | Nombre completo de
cambio realizado quién autoriza la
version
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La version sera una clave unica que recibira cada modificacion a la Linea Base del Cronograma y se
empleara como nomenclatura para todos los reportes digitales y documentos que se generen. La
version tendra el siguiente criterio:

“*AA-BBBB-V00.00”
Donde:
AA: Nombre del proyecto.

BBBB: Nombre del documento sin espacios.
V00.00: Version del documento.

Ejemplo:

" ok

“PO-LineaBaseCronograma-V2.0

* Cada numero de version sera segun modificaciones importantes y el siguiente nimero corresponde
a las correcciones sobre la misma version antes de entregar.
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8.3.2.9 Diagrama de Flujo para la aprobacion, conservacion o modificacion de la Linea Base del
Cronograma
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8.3.2.9.1 Narrativa del Proceso

Inicio del proceso.

1. El Cliente determina las fechas limite para los entregables del proyecto y en su caso las
modificaciones de éstas.

2. El Gerente de Proyecto y el Equipo de Gerencia definen las actividades obtenidas de cada
paquete de trabajo de la Estructura de Desglose de Trabajo (EDT).

3. Con el apoyo del Equipo Técnico, el Gerente de Proyecto determina la secuencia de las
actividades y las asienta en el Cronograma.
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4. Empleando Juicio Experto y estimacion anéloga, se estimaran los recursos de las actividades.

Esto lo har& el Equipo de Gerencia y sera revisado por el Gerente de Proyecto.

5. El Gerente de Proyecto revisara y aprobara en dado caso el Cronograma, en caso contrario,
notificara via Minuta de Reunién al Equipo de Gestién indicando las modificaciones pertinentes.
6. Una vez terminada la Linea Base del Cronograma estd se presentara al cliente para su
validacion y en su caso obtencion de Vo. Bo. con lo cual se finalizaré el proceso. En caso de su
rechazo se notificara al Equipo de Gerencia y al Gerente de Proyecto mediante el formato de
Minuta de Reunidn, y se procederé a corregir hasta la obtencion de Vo.Bo. y asi formalizar el

Cronograma.

7. Sila Linea Base o sus modificaciones son validadas por el Cliente, esta sera integrada a la
documentacion del proyecto y sus modificaciones seran registradas de acuerdo a los criterios

de codificacion de versiones.

8. De existir un posible cambio en el cronograma, este podra ser solicitado por los Patrocinadores,
el Cliente o el Gerente de Proyecto. Se emplearéa el formato de solicitud de cambio para dar

seguimiento al cambio solicitado.

9. El Equipo de Gerencia junto con el Gerente de Proyecto realizaran el analisis de los impactos
que representa el cambio, mismos que el Gerente de Proyecto asentara en el formato de

Solicitud de Cambio.

10. La aprobacion o rechazo del cambio la haréd el Gerente de Proyecto en conjunto con el Cliente.
De rechazarse, el Gerente de Proyecto notificara la decision al solicitante empleando el Formato
de Minuta y se asentara el rechazo en la Solicitud de Cambio. En caso de aprobacion se seguira
el mismo procedimiento de notificacion. Independientemente de la decisiéon sobre el cambio, el
Gerente de Proyecto actualizara el estado de este en el Concentrado de Solicitudes de Cambio.

11. Una vez aprobado el cambio, el Equipo de Gerencia junto con el juicio experto determinaran

los lineamientos para implementar el cambio.

12. El Cliente y el Gerente de proyecto daran seguimiento a la implementacion de la Linea Base y

las modificaciones que pueda tener.

Fin del Proceso.

8.3.2.10 Cronograma

Ver Anexo 5. Cronograma de proyecto.

El cronograma del proyecto emplea la estimacion paramétrica y el método de ruta critica.

8.3.3 Planeacién de los Costos y Financiamiento

8.3.3.1 Plan de Costos

El plan de costos pretende definir la manera en que sera creada la linea base de costos, asi como su
mantenimiento incluyendo las modificacion o conservacion de este y los roles que participaran en estos
procesos. Ademas de sefialar las fuentes de apalancamiento que se buscan obtener para el desarrollo

del Proyecto.
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8.3.3.2 Objetivo del plan de costos.

El objetivo del plan de costos es definir la metodologia y herramientas que se emplearan para
determinar los costos del proyecto en cada una de sus fases, considerando ademas los procedimientos
para la creacion de la linea base de costos, su modificacion o conservacion. Lo anterior definiendo los
roles y responsabilidades del equipo que estara a cargo de esas actividades.

8.3.3.3 Introduccion.

La gestion de los costos es una actividad que se realiza en todas las fases del ciclo de vida del proyecto
y su control es una de las actividades que requieren una mayor frecuencia en el seguimiento, lo que
permitira identificar oportunamente cualquier desviacion que sera atendida de acuerdo a los criterios
sefalados méas adelante.

8.3.3.4 Especificacion de la metodologia, herramientas y técnicas para desarrollar el presupuesto

Las principales metodologias por emplear serén las estimaciones analogas, paramétricas y ascendente
empleadas de forma mixta segun se requieran en cada una de las fases del presupuesto del Proyecto.

La determinacion de las actividades a presupuestar se obtendra de la WBS que forma parte de la linea
base del alcance del plan de administracion del Proyecto. En caso de requerir un mayor desglose de
estas se empleara la técnica de estimacion ascendente. El control presupuestal se llevara a cabo
empleando un ERP (Enterprise Resource Planning) como EnKontrol o Neodata.

Como herramientas de software para la determinacion de los costos de todas las actividades a realizar
se podra emplear Microsoft Excel y Neodata Precios Unitarios. Cualquier otra herramienta propuesta
por algun interesado quedaréd a criterio del Gerente de Proyecto quién en todos los casos sera el
encargado de la gestion de implementacion de las herramientas y la capacitacion del personal del
equipo del Proyecto.

8.3.3.5 Roles autorizados para desarrollar, actualizar y dar sequimiento al presupuesto

Rol Responsabilidades
Cliente e Aprobar la linea base de costos y sus modificaciones
e Solicitar modificaciones a la linea base de costos
Gerente de Proyecto e Revisar y validar la linea base de costos para solicitar la aprobacién
del Cliente

e Solicitar modificaciones a la linea base de Costos

e validar la informacion de los gerentes de factibilidades

Gerente de Construccion e Establecery aplicar las metodologias para determinar los costos de las
actividades relacionadas con la Construccion incluyendo los servicios
de laboratorio de materiales y

Gerente de Factibilidad e Definir los costos de las actividades relacionadas con el disefio,
Técnica estudios previos y servicios de direccion arquitecténica relacionados
con el Proyecto
Gerente de Factibilidad e Definir los costos de las actividades administrativas relacionadas con
Administrativa el proyecto
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Rol Responsabilidades

Gerente de Factibilidad e Definir los costos de licencias y cualquier pago de derechos que se
Normativa requiera para llevar a cabo el Proyecto

Gerente de Factibilidad e Consultar con los gerentes el costo de las actividades y con base en
Econdmica-financiera es0 establecer el modelo de negocio 6ptimo para el Proyecto
Miembro de area e Registrar y dar seguimiento a las solicitudes o modificaciones que se
Administrativa aprueben en la linea base

8.3.3.6 Nivel de exactitud utilizado para hacer estimaciones realistas sobre el costo real de las
actividades

Se empleara la estimacion analoga para definir en alto nivel los costos del proyecto, empleando fuentes
de informacion y bases de datos cuya antigledad maxima sea de seis meses.

Para la estimacion se empleara la técnica de descomposicion de las fases o entregables de més alto
nivel partiendo de lo estipulado en la EDT hasta llegar a tareas de menor tamafo que faciliten su
estimacion. Una vez efectuada se emplearé la técnica de estimacion ascendente para obtener el costo
total del proyecto. Se espera que la estimacion de recursos tenga una variacion de hasta 6%.

Para redondear el costo de las actividades se procedera a subir a la unidad entera inmediata superior
o inferior, segun sea el caso, para tener un margen de holgura que permita entrar en este mismo
margen de variacion de 10%. Si es 0.6 sube a 1, y sies 0.4 baja a 0.

8.3.3.7 Unidades de Medida

En todos los casos se empleara la moneda nacional (Peso mexicano) como unidad de medida
considerando siempre dos decimales, en caso de que se requiera la estimacion con otras divisas se
empleara un tipo de cambio de $19.00 m.n. por unidad en el caso del Délar Americano, $20.00 m.n.
por unidad en el caso de Euro y $25.50 m.n. en el caso de la Libra Esterlina.

Sin embargo, se debera considerar unicamente como parametro para la estimacion de los costos, ya
que el momento de hacer el pago de contraprestaciones en servicios trabajos o materiales
relacionados con el proyecto se debera atender el tipo de cambio del dia mediante la compra de
divisas.
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8.3.3.8 Umbrales de variacion permitida en el presupuesto
El presupuesto del proyecto sera evaluado de acuerdo a los siguientes umbrales de variacion

Color Rango  Descripcion

0a4.9% Se considerara aceptable y no requiere acciones.

5al 10% Sera un estado de alerta que requerira atencion preventiva y correctiva.

>10% Se consideraré un estado critico que requiere accion inmediata.

8.3.3.9 Frecuencia en el Sequimiento

El Seguimiento al presupuesto se hard de manera semanal. La fecha de corte para recopilar la
informacion y elaborar los reportes seréa los dias miércoles de cada semana teniendo como limite las
17:00 hrs. Los reportes seran presentados los dias viernes a las 9:30 hrs. dentro de la reunién semanal
de seguimiento al proyecto.
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8.3.3.10 Diagrama de flujo para la aprobacion, conservacion o modificacion de la linea base de Costos
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8.3.3.10.1 Descripcion del proceso para la aprobacion, conservacion o modificacién de la linea base de
Costos

1. Los Patrocinadores validaran las actividades asentadas en la EDT como base parala realizacion
de la Linea Base de Costos, asi como las modificaciones o cambios y notifica al equipo del
proyecto, mismos que seran asentados por la Gerencia en el formato de minuta de reunion.

2. El Equipo de Gerencia junto con el Gerente de Proyecto descomponen las tareas de mas alto
nivel en otras mas pequefnas y realizan la estimacion de recursos requeridos en unidades
monetarias para llevar a cabo estas actividades. Esto se hara con las herramientas y técnicas
sefialadas en el Plan de Costos con esto conformaran la Linea Base de los Costos.

3. El Gerente de Proyecto entrega fisica y digitalmente la Linea Base de Costos a los
Patrocinadores para su evaluacion.

4. De aprobarse la Linea Base de Costos o sus modificaciones a través de las firmas autografas
de los Patrocinadores y Gerente, ésta debera ser validada por el Cliente, se entregara de
manera fisica y digital para revision y en su caso obtencion de Vo. Bo. mediante las mismas
firmas.

En caso de rechazarse se notificara al equipo de y el Gerente de Proyecto mediante el Formato
de Minuta de Reunién que sera llenada y se finaliza el proceso con las respectivas firmas de
autorizacion. En caso de no obtener aprobacion se modifica nuevamente desde paso 2 hasta
obtener aprobacion. En caso de no haber aprobacion debera asentarse en el formato de minuta.

5. Sila Linea Base es validadas por el Cliente, esta seré integrada al Proyecto y se formalizara el
Presupuesto.

6. Una vez validada la Linea Base esta seran implementadas por el Gerente de Proyecto. Los
patrocinadores y el equipo de Gerencia daran seguimiento a la implementacion de la linea base
de Costos mediante informes.

7. Encaso de presentarse un posible cambio por parte de los patrocinadores, el Cliente o Gerente
de proyecto, este sera asentado en el formato de Solicitud de Cambio.

8. El Equipo de Gerencia junto con el Gerente de Proyecto realizaran el analisis de los impactos
que representa el cambio, mismos que el Gerente de Proyecto asentara en el formato de
Solicitud de Cambio.

9. La aprobacion o rechazo del cambio la hara el Gerente de Proyecto en conjunto con el Cliente.
De rechazarse, el Gerente de Proyecto notificara la decision al solicitante empleando el Formato
de Minuta y se asentaré el rechazo en la Solicitud de Cambio. En caso de aprobacion se seguira
el mismo procedimiento de notificacion. Independientemente de la decision sobre el cambio, el
Gerente de Proyecto actualizaréa el estado de este en el Concentrado de Solicitudes de Cambio.

10. Una vez aprobado el cambio, el Equipo de Gerencia determinara los lineamientos para
implementar el cambio.
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11. El Cliente y el Gerente de Proyecto daran seguimiento a la implementacion de la Linea Base y
las modificaciones que pueda tener.

8.3.3.11 Presupuesto

Ver Anexo 6. Presupuesto paramétrico de Proyecto.
8.3.4 Planeacién de la Gestidn de la Calidad

8.3.4.1 Plan de Calidad

Este documento detalla como debe ser el proceso que garantice la calidad de los proyectos, productos
0 procesos. Este plan debe dar respuesta a cuestiones como qué acciones se llevaran a cabo, qué
recurso seran necesarios o quiénes seran los encargados de aplicar el plan.

8.3.4.2 Objetivo del plan de Calidad

La gestion de la calidad pretende conseguir que el proyecto cumpla todos los requisitos y expectativas
para los que se ha decidido emprenderlo. La finalidad Ultima es que el proyecto y el producto sean
idéneos para su uso por lo que el resultado del producto debe satisfacer necesidades y expectativas
reales. Para esto podemos apoyarnos en distintos tipos de normatividades y herramientas para la
Calidad.

El equipo del proyecto debe desarrollar buenas relaciones con los involucrados claves y comprender
el significado de calidad que ellos tienen, convirtiendo las necesidades y expectativas en requisitos
del proyecto, logrando la satisfaccion del cliente.

8.3.4.3 Normas de Calidad
Los disefios y construccion del centro comercial se apegaran estrictamente a los siguientes
lineamientos:

e Reglamento de Construcciones para el Distrito Federal
e Normas Técnicas complementarias del Reglamento de Construcciones:

o Normas técnicas complementarias del proyecto arquitectdnico
o Normas técnicas complementarias para las instalaciones eléctricas, hidraulicas,
sanitarias y especiales.
e Restricciones (laterales, posteriores, altura, etc.), niveles, éarea libre, superficie maxima de
construcciéon y uso de suelo de acuerdo a la informacién proporcionada por el Sistema de
Informacion Geografica (SIG) y el Certificado unico de zonificacién de uso de suelo.
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e Plan Delegacional Venustiano Carranza
e Ley General de Proteccion Civil
e Normas y estandares internacionales aplicables a la industria de la construccion.
e Normas Mexicanas (NMX) emitidas por el ONNCCE en materia de construccion.
e Normas Oficiales Mexicanas (NOM) aplicables para la construccion:
e Normas Generales de Ordenacion:
o Norma 1 - Coeficiente de Ocupacion del suelo (COS) Y Coeficiente de utilizacion del
suelo (CUS)
Norma 4 — Area libre de construccion y recarga de aguas pluviales al subsuelo
Norma 7 — Alturas de edificacion y restricciones en la colindancia posterior del predio
Norma 8 — Instalaciones permitidas por encima del niumero de niveles
Norma 13 — Locales con uso distinto a habitacional en zonificacion habitacional (H)
Norma 17 — Via publica y estacionamientos subterraneos
Norma 19 — Estudio de impacto urbano
Norma 27 — De requerimientos para la captacion de aguas pluviales y descarga de
aguas residuales, Norma Particular para el area de Impulso
o Norma Particular 08 referente a otras disposiciones.

o O O O O O O

8.3.4.4 Estandares a satisfacer.

International Council of Shopping Centers (ICSC)

EI ICSC es la asociacion global de la industria de centros comerciales con mas de 70.000 miembros
en mas de 100 paises. El perfil de miembros incluye desarrolladores, gerentes comerciales,
especialistas en mercadeo, inversionistas, vendedores (retailers), arquitectos, disefiadores, asi como
académicos y funcionarios publicos.

Objetivos del ICSC:

e Proporcionar educacion de clase mundial y capacitacion con certificacion

e Mantener a los miembros informados con las ultimas investigaciones de la industria

e Realizar eventos exitosos y relevantes que proporcionen aprendizaje, intercambio de ideas y
espacio para negocios

e Celebrar las buenas practicas a través de los Premios del ICSC

Llenar formulario de solicitud disponible en el Sitio Web:
https://www.icsc.org/uploads/default/ICSC-membership-app-esp.pdf

e (Certified Development, Design & Construction Professional (CDP)

Enfocado en seleccion y adquisicion de sitios de bienes raices comerciales, desarrollo de centros
comerciales y bienes raices comerciales, o disefio y / o construcciéon de centros comerciales como
representante del propietario
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o Cualidades requeridas: Gestion del desarrollo, gestion de proyectos, coordinacion de
inquilinos, arquitectura, ingenieria, contratacion general, gestion de la construccion,
gestion de instalaciones, planificacion de tiendas minoristas, gestion de la construccion
minorista

o Aflos de experiencia requerida: 5 en los ultimos 6

8.3.4.5 Entregables con criterios de aceptacion

Entregables Andlisis de Factibilidades:

Entregable

Descripcion

Contenido

Criterios de aceptacion

Factibilidad
Econdmica

Estudios en que se
muestra la posicion del
programa o proyecto
respecto al mercado
de insumos, servicios o
productos que son su
objeto, asi como
dimensionan los costos
y beneficios en el
entorno econémico del
programa o proyecto.

Analisis del mercado de
los insumos y de los
productos o servicios
que va a producir u

ofrecer el proyecto,
para determinar su
tamano, capacidad,

localizacion y etapas de
desarrollo.

La evaluacién en este punto
debe atender a que el formulador
del proyecto justifique que
existan las condiciones
econdmicas que aseguren la
produccién de bienes o la
prestacion de

servicios y su demanda.

El formulador del proyecto debe
determinar su ubicacién, tamafio
y capacidad, respaldando sus
conclusiones en la investigacion
de las condiciones econdmicas,
realizada para el horizonte del

proyecto.

Factibilidad Social

Estudios que muestran
la viabilidad del
proyecto o programa
en funcion de los
factores sociales con
que interactuara la
realizacion y operacion
del mismo.

Estudios que muestran
la viabilidad del
proyecto o programa en
funcién de los factores
sociales con que
interactuara la
realizacion y operacion
del mismo.

i. Identificacion de los
grupos sociales y de su
posicion frente al
proyecto o programa.

ii. Disefio de las
estrategias para
conciliar las actitudes.
iii. Evaluacion de las

posibilidades de
alcanzar la aceptacion
del proyecto o

Para el caso de la aceptacion al
proyecto por parte de grupos
sociales, el dictaminador debe
prestar atencién a que el
formulador del proyecto
proponga, en su caso, la solucién
del problema social en la etapa
mas temprana que permita el
desarrollo del proyecto.
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Entregable

| Descripcion

 Contenido
programa entre los
grupos sociales.

‘ Criterios de aceptacion

Factibilidad Politica

Estudios que muestran

la  posibilidad  del
proyecto o programa
en funcién de los

factores politicos con
que interactuara la
realizacion y operacion
del mismo.

Anélisis de la situacion
politica del entorno del
proyecto o programa
para determinar:

i. Actitud de las
autoridades estatales y
municipales frente al
proyecto o programa
de inversion

i. Fechas y tendencias
electorales

iii. Identificacion de los
grupos de presion
politica y de su posicién
esperada frente al
proyecto o programa

iv. Disefio de
estrategias para
fortalecer al proyecto o
programa en su entorno
politico, en especial que
resuelvan los puntos de

conflicto detectados
durante el andlisis, que
amenacen tanto su
realizacion como su

funcionamiento.
v. Evaluacion de la

factibilidad del proyecto
0 programa desde su
perspectiva politica.

El andlisis de factibilidad politica
debe mostrar la aceptacion del
proyecto o programa en funcion
de los programas de los tres
ambitos de gobierno y demas
factores politicos con que
interactuara

la realizacion y operacion del

mismo.

Factibilidad
Normativa

i. En su caso, disefio
del nuevo proyecto de
ordenamiento territorial
y desarrollo urbano del
proyecto o programa, o
modificacion del
existente.

ii. En su caso, disefio
de las normas técnicas
del proyecto o

programa.

En caso de no existir un proyecto
de ordenamiento territorial,
urbano y ecoldgico para la zona,
debera presentarse el disefio del
proyecto de ordenamiento para el
efecto, si asi lo requiere el tamafio
y naturaleza del proyecto de
inversion de que se trate.

En caso de existir un proyecto de
ordenamiento territorial, urbano y
ecolégico para la zona propuesta
para el desarrollo del proyecto, se
atendera a que se demuestre que
el proyecto o
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Entregable

| Descripcion

‘ Contenido

| Criterios de aceptacion |
programa es acorde con dicho
ordenamiento. En caso de no
existir ~ concordancia, debera
demostrarse la viabilidad de
autorizaciéon de un  nuevo
proyecto de ordenamiento que
modifique el vigente y debera
presentarse el nuevo proyecto de
modificacion, asi como las
normas técnicas del mismo.

Factibilidad
Ambiental

Estudios en que se
determina que un
programa O proyecto
de inversion cumple
con la legislacion vy
normatividad
aplicables en materia
ambiental.

Para el efecto, la Ley
General del Equilibrio
Ecolégico y la
Proteccion al Ambiente
requiere de la
presentacion de
Manifestacion de
Impacto Ambiental la
cual es evaluada por la
Secretaria de Medio
Ambiente, Recursos
Naturales y Pesca, por
los gobiernos de los
estados o por los
gobiernos
municipales, de
acuerdo con los
términos de la propia
Ley. estudios en que se
muestre que un
programa 0 un
proyecto es
susceptible de ser
financiado por las
fuentes autorizadas por
la Ley de Presupuesto,
Contabilidad y Gasto
Publico y su
Reglamento, en forma
comparativa 0

Evaluacion de  los
impactos del proyecto o
del programa, y disefio

de las medidas de
mitigacion y
compensacion

necesarias para

proteger el ambiente,
asi como preservar,
restaurar y aprovechar
de manera sustentable
los recursos naturales.

Se estara a lo que sobre la materia
establece la Ley General del
Equilibrio Ecolégico vy la
Proteccion al Ambiente en la que
se requiere la presentacion de
una manifestacion de impacto
ambiental, la cual debe ser
evaluada por la Secretaria de
Medio Ambiente y Recursos
Naturales, de acuerdo con los
términos de la propia Ley.
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Entregable | Descripcion  Contenido | Criterios de aceptacion
ventajosa respecto a
otras alternativas de
inversion, y de ser
autorizado Su
financiamiento en el
Presupuesto de
Egresos de la
Federacion o de la
entidad federativa que
corresponda.
Factibilidad ANALISIS DE Formulacién de los Deberé& cerciorarse el evaluador
Tecnolégica FACTIBILIDAD perfiles del proyecto, o | de que las soluciones

TECNOLOGICA:
Estudios que
justifiquen la seleccion
de los

procesos de
produccioén de los
bienes o servicios que
caracterizan a los
programas o
proyectos, las
condiciones de
transferencia de
tecnologia, que
incluyen pago de
derechos, limitaciones
geogréficas,
imposicion de
insumos, vigencia y
uso de marcas.

ANALISIS DE
FACTIBILIDAD
TECNICA: Estudios
que justifiquen las
soluciones de
ingenieria 'y
arquitectura, y que
acrediten que se
cumplen las normas
de ordenamiento
urbano, los
reglamentos de
construccion y las
establecidas por la

de los proyectos
puntuales del
programa, que
resuelvan:

i. Ordenamiento del
territorio, definiendo

ii. Fuente de
aprovisionamiento y los
medios de conduccién
de agua potable,
energia eléctrica y gas
natural.

iii. Desalojo y
tratamiento de aguas
usadas y desechos
solidos.

iv. Vias de
comunicacion y medios
de transporte para el
acceso al proyecto, o a
los proyectos del
programa.

v. Seleccion y, en su
caso, adecuacion,
atendiendo a la
vigencia y viabilidad
tecnoldgica de los
procesos y equipos
propuestos.

vi. Cumplimiento, por
parte de los equipos y
procesos propuestos,
asi como de todos los

elementos que integran

usos y normas técnicas.

tecnolégicas elegidas para la
ejecucion y  operacion  del
proyecto en materia de procesos,
equipos, rendimientos,
productividad, calificacion de
personal, no sélo sean viables,
sino que el promovente pruebe
que sean las mejores de entre las
disponibles para el proyecto,
tanto porque exista su oferta en el
mercado como porque 10s costos
de inversion y operacion que
implican sean accesibles para el
proyecto. Estas consideraciones
deberan interactuar con las que
se efectten como parte del
analisis de

factibilidad econdmica.

El evaluador debe asimismo

cerciorarse de que para
comprobar la viabilidad
tecnolégica de un proyecto

quede demostrada su vigencia
tecnolégica la cual esté ligada a
las conclusiones del

estudio de mercado en o
referente a la oferta y demanda
tanto de los insumos que
requerira para su ejecucion y
operacion, como de los productos
- bienes o servicios- que ofrecera
el proyecto.

El evaluador debera también
verificar que quien propone la

dependencia o realizacion del proyecto
la propuesta del demuestre que el mismo cumple
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Entregable | Descripcion  Contenido | Criterios de aceptacion |
entidad, asi como a las | proyecto, de las con las disposiciones aplicables
practicas aceptadas disposiciones legales que en materia tecnologica haya
de ingenieria. sobre tecnologia emitido

aplicables. la entidad de la que es parte el
promovente.

Factibilidad Estudios que Disefo de las figuras, El evaluador debe cerciorarse de

Comercial sustenten la viabilidad | estrategias —publicidad, | due, al abordarse el aspecto
y conveniencia de la fuerza de ventas, comercial, esté incluido un plan
estrategia de precios y forma de de comermahzaolon_ para los

o , o productos o0 servicios que
distribucion de bienes | pago- y organizacion ofrecera el proyecto, congruente
0 de prestacion de para la con los
servicios, o de la comercializacion de los | resultados del estudio de oferta y
estrategia de productos y/o demanda para el periodo de vida
comercializacion de prestacién de los util del proyecto, incluyendo las
bienes o servicios que | servicios. presentaciones de productos y

. servicios y estrategias de
caracterizan al L . .
distribucion, precios y formas de
programa o proyecto. pago.
Para el caso de proyectos de
gasto social, en los que la fuente
de pago del financiamiento no
esté constituida por los flujos
originados por el propio proyecto,
la estrategia de comercializacion
incluira también las
presentaciones de los productos
0 servicios, precios, formas de
pagoy
estrategias de distribucion.
Factibilidad Estudios en que se i. Identificacion de El contenido debe indicar el
Financiera muestre que un fuentes de monto global de la inversion vy

programa o un
proyecto es
susceptible de ser
financiado por las
fuentes autorizadas
por la Ley de
Presupuesto,
Contabilidad y Gasto
Publicoy su
Reglamento, en forma
comparativa o
ventajosa respecto a
otras alternativas de
inversion, y de ser

financiamiento.

ii. Evaluacion de las
mezclas de fuentes de
financiamiento con
mayor factibilidad y
menor costo.

iii. Formulacion de los
documentos para la

gestion.

capital de trabajo con los
desgloses necesarios que
identifiquen fuentes, importes y
condiciones de financiamiento vy
justifiquen la eleccion.

Los estudios evaluados deben
demostrar que el proyecto puede
realizarse con los recursos
financieros disponibles en sus
etapas de preparacion, ejecucion
y operaciéon y, en su caso, cubrir
los pagos al principal del crédito
por obtener y sus intereses.

Debe también cerciorarse el
evaluador de que las
proyecciones financieras
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Entregable

| Descripcion
autorizado su
financiamiento en el
Presupuesto de
Egresos de la
Federacion o de la
entidad federativa que
corresponda.

‘ Contenido

‘ Criterios de aceptacion

presenten los indicadores
financieros mas importantes,
como la tasa interna de retorno,
valor presente neto, periodo de
recuperacion de la inversion, de
acuerdo con la naturaleza del
proyecto.

Debe considerar quien evallda
que, en el caso de obra publica,
son frecuentes los proyectos que
por su naturaleza no requieren de
recuperacion de la inversion
necesaria para la realizacion del
proyecto  por tratarse de
proyectos de impacto social o
econdmico. En estos casos la
fuente de pago del financiamiento
no son los flujos del proyecto
mismo  sino  los  recursos
provenientes del presupuesto de
la entidad promovente, para lo
cual se estara a lo dispuesto por
la legislacion relativa a la
administracion publica federal, en
especial la Ley de Presupuesto,
Contabilidad y Gasto Publico
Federal, la Ley General de Deuda
Publica y las leyes locales
relativas, en su caso, y sus
reglamentos.

Factibilidad Juridica

Estudios tendientes a
definir la concordancia
de la administracion
del establecimiento y
desarrollo del
programa o proyecto
con el marco juridico,
asi como de la certeza
juridica en la
propiedad de la tierra,
la legitimidad de la
dependencia o
entidad promovente, y
la legalidad del
producto o servicio

i. Andlisis de la certeza
juridica de la
incorporacion al
proyecto o programa
de los inmuebles en
qgue se llevara a cabo,
atendiendo a la
posicion de su
propiedad.

ii. Andlisis de la
legitimidad de la o las
entidades promoventes,
disefiadoras,
desarrolladoras,
administradoras del
proyecto o programa.
iii. Analisis de la
legalidad del producto

El dictaminador atendera al grado
de concordancia entre los
elementos y planteamientos que
promueven y conforman el
proyecto, y el marco juridico
aplicable a su planeacion,
promocion, disefio, desarrollo vy
funcionamiento, con los
componentes listados en el
articulo 7 Bis 3 anterior

que atiende a la propiedad de
los inmuebles en que se plantea
la ejecucion del proyecto, a las
entidades promoventes,
disefiadoras, desarrolladoras y
administradoras, v, finalmente, a
los productos o servicios que
ofrecera el proyecto o programa.
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Entregable | Descripcion  Contenido | Criterios de aceptacion |
que ofrecera como 0 servicio que ofreceré
resultado el proyecto. como resultado el La evaluacion del analisis de
proyecto o programa. factibilidad juridica no atiende a la

concordancia del proyecto
ejecutivo, entendido éste como
parte del plan de ejecucion del
proyecto de inversion, con la
legislacion y normatividad
aplicable a los proyectos de
construccion. Dicha evaluacion
es objeto del manual de
evaluacion de proyectos
ejecutivos para obra.

Los entregables de la fase de Disefio del Proyecto seran los siguientes:

Entregable \ Contenido Criterios de Aceptacién

SD (Schematic Design)
Plano de localizacion A ser definido por empresas
Planta de Conjunto disefiadores y validados por
Plantas Arquitectonicas Generales la Gerencia y el Cliente

Planta de azoteas y pendientes
Elevaciones exteriores
Elevaciones interiores

Seccion transversal y
longitudinales

Vistas ampliadas Vistas ampliadas de:

Areas administrativas

Areas de carga y descarga
Circulaciones verticales y horizontales
Cuartos de maquina

Areas de servicio

Planta de estacionamientos
Plantas esquematicas de areas
abiertas

Plantas de areas comunes

Disefio de domos y cubiertas
Vistas exteriores a partir del
modelo

Vistas interiores a partir del modelo
Tabla de muestras de acabados Muestras de pisos, muros y plafones
Tabla de 4reas detalladas
Memoria descriptiva
Documentos técnicos en Revit LOD | Documentos que permitan la

200 definicion grafica del elemento,
especificando cantidades, tamafio y
forma
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Entregable

‘ Contenido

Criterios de Aceptacion

Presupuesto inicial |

DD (Design Development)

Plantas arquitecténicas con
modulacion estructural y cotas
generales

Plantas:

Niveles de comercio

Niveles tipo de estacionamiento
Plantas detalladas de areas comunes

Plantas detalladas de todas las
areas abiertas

Elevaciones exteriores con
dimensiones generales y acabados

Acabados en muros y plafones

Elevaciones interiores

Secciones longitudinales y
transversales

Plantas de pisos de todos los
niveles

Plantas y detalles de plafones

Cortes por fachada

Vistas ampliadas

Vistas ampliadas de:
Circulaciones verticales

Banos

Areas de Servicios

Cuarto de Maquinas y cisternas
Areas de carga y descarga
Cubiertas

Detalles preliminares de puertas y
ventanas

Detalles preliminares de mobiliario

Detalles preliminares de domos y
cubiertas

Detalles especiales relevantes para
el disefio

Catélogo de acabados

Tabla de muestras de acabados

Especificaciones preliminares

Presupuesto preliminar

Planos generales de Localizacion

Planos de Obra Civil

Plantas de trazo

Plataformas

Perfiles de terreno

Albafileria Estacionamiento
Albanfileria Obra Exterior
Sefializacion y Balizamientos
exteriores

Ubicacion de luminarios exteriores

Planos Arquitecténicos

Plantas de cada nivel
Alzados
Secciones

A ser definido por empresas
disefiadores y validados por
la Gerencia y el Cliente

CD (Construction Documents)

A ser definido por empresas
disefiadores y validados por
la Gerencia y el Cliente
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Entregable ‘ Contenido Criterios de Aceptacion

Plano de divisiéon de espacios y area
de venta

Albafiileria Obra Exterior
Seflalizacion y Balizamientos
exteriores

Planos de Albariileria Firmes y losas

Elevaciones detalladas
Secciones detalladas

Cortes por fachadas

Andenes y servicios

Cisternas y tanques

Escaleras fijas

Movimiento vertical (Escaleras
eléctricas y elevadores)
Cuartos de Maquinas y bombas
Rampas peatonales y vehiculares
Detalles constructivos
Mobiliario construido en obra
Elementos decorativos

Planos detallados de elementos Carpinteria
divisorios Aluminio
Canceleria
Puertas
Ventanas
Plafones

Especificaciones detalladas Albanfileria

Recubrimientos (pisos, lambrines,
impermeabilizantes)

Muebles de bafio y accesorios
Elementos divisorios

Domos y tragaluces

Pinturas y acabados

Mobiliario

Planos de acabados Pisos

Muros

Plafones

Detalles de acabados

Criterios de instalaciones Salidas para redes electronicas
Salidas de instalacién hidrosanitaria
Luminarias interiores

Planos de balizamiento y
sefializacion

Planos de comercializacion Planta general de area a arrendar
Planta de ubicaciéon de cada local
Planta de cada local, (indicando
acometida de instalaciones)
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Entregable
Renders actualizados

‘ Contenido

constructivos

Actualizacion de renders al finalizar la
etapa de planos y documentos

Criterios de Aceptacion

Modelo Revit para visualizacion en

A360

Presupuesto definitivo

Los entregables de la fase de Construccion del Proyecto son los siguientes:

Entregable

Descripcion

Contenido

Preliminares

Criterios de aceptacion

Levantamiento
topografico

Conjunto de operaciones
ejecutadas sobre un
terreno con los
instrumentos adecuados
para poder confeccionar
una correcta
representacion gréfica o
plano. Debe contarse con
un proyecto ejecutivo y la
realizacion de este
entregable sera definida
por el contratista.

Memoria técnica y planos

Debera incluir al menos:
cuadro de construccion;
superficie  del predio;
poligonal con rumbos,
cotas y veértices; angulos
interiores; coordenadas;
niveles y estaciones (en
su caso); mobiliario
urbano e infraestructura
dentro y fuera del predio;
vegetacion indicando
diametros de tronco, de
fronda y especie; ancho
de calles y banquetas;
construcciones
existentes (en su caso) y
colindancias. Cuando sea
necesario las condiciones
fisicas o topograficas del
predio, se solicitaran
ademas curvas de nivel,
cortes del terreno y/o
libreta de transito.

Estudio de Mecanica de
Suelos

Determinar las
caracteristicas
mecanicas de los suelos
presentes en el sitio
donde se llevara a cabo
la edificacion, para
conocer su
comportamiento en lo
que, a estabilidad,
deformabilidad,
capacidades de carga y
empujes de suelos se

campanfa de exploracion
y redaccion de estudio
con los siguientes
contenidos:

Realizacion de pozos a
cielo abierto hasta 3.5 m
de profundidad o
encontrar naf o material
muy duro

Los estudios deberan
someterse a la
normatividad vigente.

Todas las pruebas se
llevaran a cabo en un
laboratorio certificado

Se realizaran los pozos a
cielo abierto y sondeos
mixtos a las
profundidades
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Entregable

Descripcion

Contenido

Criterios de aceptacion

refiere; con el fin de
proponer y recomendar
los taludes de
excavacion, disefio de
cimentaciones y
procesos constructivos
adecuados.
contemplando una
campafia de exploracién

y estudios de laboratorio.

Obtencion de muestras
alteradas

Realizacion de pozos a
cielo abierto hasta 4.5 m
de profundidad o
encontrar naf o material
muy duro

Obtencién de muestras
alteradas en pozos a
cielo abierto profundo

Obtencién de muestras
inalteradas en pozos a
cielo abierto profundo

Descripcion de los
trabajos de campo y de
los ensayes de
laboratorio efectuados,
asi como la presentacion
de sus resultados

Reporte fotografico de los
trabajos realizados

Indicacion en planta de
los sondeos profundos y
pOzos a cielo abierto

Informacion geolégica del
area de estudio

Descripcion detallada de
la estratigrafia y de los
materiales encontrados
en el subsuelo, asi como
las consideraciones
sismicas de la zona

Solucién de cimentacion,
célculo de la capacidad
de carga, analisis de
asentamientos,
estabilidad de las
excavaciones

necesarias de acuerdo al
criterio del especialista
que esté a cargo de los
trabajos en campo

La propuesta de
cimentacion,
procedimiento
constructivo y
protecciones a
colindancias deberan ser
validados por el d.r.o.y
el corresponsal en
seguridad estructural
atendiendo las
indicaciones que
pudieran sefalar

El prestador de servicio
protegeréa los materiales
inalterados contra la
pérdida de contenido
natural de agua

El prestador de servicios
trasladaré al laboratorio

las muestras inalteradas
debidamente protegidas
contra golpes y pérdida

de agua
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Entregable

Descripcion

Contenido

Criterios de aceptacion

Propuesta de
procedimiento
constructivo de la
cimentacion

Conclusiones y
recomendaciones

Tapiales

Delimitacion del
perimetro del predio para
restringir el acceso
durante el proceso de
construccion.

Se determinara con base
en el plan de la logistica
de obra, sus
caracteristicas
dependeran de los
objetivos y circunstancias
del proyecto

El tapial debe estar
colocado a lo largo del
perimetro del predio
salvo donde se
encuentren colindancias.

Debe cumplir con lo
especificado en el
catalogo de conceptos.

Despalme de terreno

Consiste en la extraccion
y el retiro de la capa
superficial del terreno
natural, que por sus
caracteristicas es
inadecuada para la
construccion de
terracerias.

Realizacion de trabajos
por medios mecanicos o
manuales segun lo
especificado en el
catalogo de conceptos.

Con base en un visita al
sitio de los trabajos se
determinaran las
necesidades de corte de
terreno y/o movimientos
de tierra.

Excavaciones

Se define como el
proceso de excavar y
retirar volumenes de
tierra u otros materiales
para la conformacion de
espacios donde seran
alojados cimentaciones,
tanques de agua,
hormigones,
mamposterias y
secciones
correspondientes a
instalaciones hidréaulicas
0 sanitarias segun planos
de proyecto ejecutivo
planos de proyecto.

Realizacion de trabajos
por medios mecanicos
segun lo especificado en
el catalogo de conceptos

Se cumplira con lo
especificado en las
Normas Técnicas
Complementarias para
disefio y construccion de
cimentaciones.

Proteccion a
colindancias

Acciones y procesos
preventivos y correctivos
para el aseguramiento de
la estabilidad de
construcciones vecinas,
asi como de redes de
transporte, infraestructura
y vialidades

Deberéan investigarse el
tipo y las condiciones de
cimentacion de las
construcciones
colindantes en materia de
estabilidad, hundimientos,
emersiones,
agrietamientos del suelo y

Las excavaciones
deberan delimitarse con
taludes perimetrales,
recurriéndose a un
sistema de soporte
constituido por ademes y
muros colados en el
lugar apuntalados y
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Entregable Descripcion Contenido Criterios de aceptacion

desplomes, y tomarse en | retenidos con anclas
cuenta en el disefio vy | instaladas en suelos
construccion de la | firmes, siguiendo una
cimentacion en proyecto. | secuela de excavaciones
gue minimice los
Asimismo, se investigaran | movimientos de la

la localizacion y las | construccion vecina, de
caracteristicas de las | los servicios publicos y

obras subterraneas | de las vialidades
cercanas, existentes o0 | circundantes.
proyectadas,

pertenecientes a la red de | Se cumplira con lo
transporte colectivo, de | especificado en las
drenaje 'y de otros | Normas Técnicas
servicios publicos, con | Complementarias para
objeto de verificar que la | disefio y construccion de
construccion no cause | cimentaciones.

dafios a tales
instalaciones  ni sea
afectada por ellas.

Se apuntalaran y se
evitara el derribo de
material pesado cerca de
la colindancias para evitar
dafics. En el lado
colindante con via
publicarse colocaran
tapiales  tipo  barrera
evitando la invasion de
escombro producto de los
trabajos a realizar.
Ademas de colocar
cintas, letreros de
precaucion y redes
plasticas que sean
visibles al Peatén. Se

aplicaran los
procedimientos
constructivos para,

durante y después de la
demoliciéon, de acuerdo a

las indicaciones
establecidas en el
Reglamento de
Construcciones del
Distrito Federal y sus
Normas Técnicas

Complementarias,
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Entregable

Descripcion

Contenido
evitando con ello
ocasionar dafios a las

estructuras vecinas, a los
servicios publicos y a las
vialidades circundantes.

Criterios de aceptacion

Instalaciones Basicas

unidos, ensamblados o
conectados entre si, que
tienen la funcion de
recibir cargas, soportar
esfuerzos y transmitir
esas cargas al suelo,
garantizando asi la
funcion estatico -
resistente de la
construccion.

Todas aquellas que
proporcionaran los
servicios a la edificacion,
los cuales se consideran
esenciales para el
correcto funcionamiento
del edificio.

como Columnas, Vigas y
Losas colocados en sitio
para conformar la
superestructura del
centro comercial

Instalaciones de agua
potable
Instalaciones eléctricas

Conexiones a redes de
suministro de aguas
potables y drenaje

Cimentacion Conjunto de elementos Elementos de concreto Se cumplira con lo
estructurales cuya mision | armado fabricados por especificado en:
es transmitir las cargas debajo del nivel de
de la edificacion o banqueta que soporten la | Normas Técnicas
elementos apoyados a estructura superior del Complementarias para
este al suelo centro comercial disefio y construccion de
distribuyéndolas de forma cimentaciones.
gue no superen su
presion admisible ni NMX-C-407-ONNCCE-
produzcan cargas 2001
zonales.
NMX-C-495-ONNCCE-
2015
Superestructura Conjunto de elementos, Elementos metélicos tales | Se cumplira con lo

especificado en:

Normas Técnicas
Complementarias para
disefio y construccion de
estructuras metalicas

NMX-C-407-ONNCCE-
2001

NMX-C-495-ONNCCE-
2015

Instalaciones

Las instalaciones basicas
deberéan apegarse a la
siguiente normatividad

Instalaciones eléctricas:
NOM-001-SEDE-2005.

Instalaciones
hidrosanitarias:
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Entregable

Descripcion

Contenido

Criterios de aceptacion

Normas técnicas
complementarias para el
disefio y ejecucion de
obras e instalaciones
hidraulicas

NMX-AA-176-SCFI-2015

NMX-C-374-ONNCCE-
CNCP-2012

Instalaciones
Especiales

Muros divisorios de
paneles de yeso

Son todos aquellos
sistemas, equipos,
dispositivos, tecnologias,
eco-tecnologias, que se
implementan para
complementar el
funcionamiento total de
una edificaciéon y vienen
a satisfacer necesidades
de: telefonia,
intercomunicaciones,
refrigeracion, confort,
funcionalidad, seguridad,
de cuestiones de
emergencia, riego,
incendio, etc.

Los muros divisorios son
elementos que
Unicamente tienen la
funcién de dividir una
area o espacio en
referencia a otro,
normalmente en la
construccion este tipo de
Muros son muy comunes
en las Alcobas, areas de
Servicios, o inclusive més
usados en estructuras de
edificios para generar los
espacios a distribuir. La
aplicacion de estos
muros garantiza rapidez,
economia y facilidad de
construccion.

Instalaciones de Gas
Instalaciones de Aire
Acondicionado
Instalaciones de Voz y
Datos

Instalaciones Contra
Incendio

Instalaciones
Automatizacion

Muros hechos a base de
paneles de yeso se
acuerdo a lo sefalado en
el disefio Ejecutivo

Las instalaciones
deberan cumplir con las
siguientes normas

Gas:
NOM-002-SECRE-2010
Aire Acondicionado:
NOM-023-ENER-2010
Contra incendios:
Normas NFPA (National
Fire Protection Agency)

Trabajos complementarios

Se cumplira con lo
especificado en:

Normas Técnicas
Complementarias para
disefio y construccion de
estructuras de
mamposteria

Normas Mexicana
NMx-C-441-ONNCCE-
2013
NOM-018-ENER-2011

Herrerias

Conjunto de trabajos
requeridos para la
fabricacion y colocacion

Escaleras y barandillas,
vallas, cerramientos
metalicos, barandales,

Se cumplira con lo
especificado en las
normas:
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Entregable ‘ Descripcion Contenido ‘ Criterios de aceptacion
de elementos de un escaleras, cortinas
edificio que se elaboran comerciales, portones y Normas técnicas
con lamina negra rolada rejas complementarias para
en frio, de fierro tipo proyecto arquitecténico
comercial, con aluminio Segun lo sefialado en el
extruido u otros metales Disefo Ejecutivo Normas Técnicas
en perfiles o laminas Complementarias para
fabricados en la obra o disefio y construccion de
en taller. estructuras de
mamposteria
Los materiales deben
cumplir con lo
especificado en:
NOM-B-282-1888
Cancelerias Conjunto de elementos Los elementos tales como | Los elementos de
arquitectonicos de cancelerias deben
proteccion y separacion, | Ventanas abatibles, cumplir con las
alos que se le puede dar | corredizas, de disposiciones de:
un Uso como puertas, proyeccion, fijas o con
ventanas, barandales, doble cristal. Normas técnicas
mamparas o rejas que complementarias para
requieren de poco Puertas corredizas, proyecto arquitecténico
mantenimiento, tienen ligeras, pesadas,
mejores acabados tubulares o con doble Los materiales
estéticos, y pueden cristal. empleados deben
proveer proteccion cumplir con las
acustica. Mamparas y/o barandales | siguientes normas:
Segun lo sefialado en el NOM-C-254-1986
disefio ejecutivo NOM-C-343-1988
NOM-146-SCFI-2001
Acabados Los acabados de Pinturas, recubrimientos Los materiales

construccion son todos
aquellos trabajos que se
realizan en la
construccion para darle
terminacion a las obras
quedando ésta con un
aspecto habitable.

interiores y exteriores
tales como losetas
ceramicas, maderas y
pastas de acuerdo a lo
sefialado por el Disefio
Ejecutivo

empleados en los
acabados deberan
apegarse a las siguientes
normas:

Normas técnicas
complementarias para
proyecto arquitecténico

Impermeabilizantes:
NMX-C-437-ONNCCE-
2004
NMX-C-450-ONNCCE-
2010
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Contenido

Entregable

Descripcion

Criterios de aceptacion

Losetas ceramicas:
NMX-C-422-ONNCCE-
2002

Maderas:
NMX-C-434-ONNCCE-
2006
NMX-C-438-ONNCCE-
2014
NMX-C-465-ONNCCE-
2012

Pinturas:
NMX-C-423-ONNCCE-
2003

Adhesivos:
NMX-C-420-1-ONNCCE-
2017

Exteriores

Todas aquellas obras
complementarias en las
areas exteriores del
centro comercial

Bahia de ascenso y
descenso, paradas de
autobus, conexion con
STC Metro

Los materiales
empleados en las areas
exteriores deben cumplir
con la siguiente
normatividad

Normas técnicas
complementarias para
proyecto arquitectdnico

Adoquines para
pavimentos:
NMX-C-314-ONNCCE-
2014

Materiales asfalticos:
NMX-C-052-ONNCCE-
2012

Albafileria

Comprende todos
aquellos trabajos que
requieran principalmente
materiales pétreos, tales
como: ladrillos de arcilla,
blogues de mortero de
cemento, piedras y otros
similares de igual o
parecido origen a los ya
mencionados.

Muros de mamposteria
estructurales y no
estructurales de acuerdo
a lo sefialado en el
Disefio Ejecutivo

Los muros de
mamposteria
estructurales y no
estructurales empleados
deben cumplir con las
siguientes normas:

Normas técnicas
complementarias para
proyecto arquitecténico
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Contenido

Entregable

Descripcion

Criterios de aceptacion

Normas técnicas
complementarias para
disefio y construccion de
estructuras de
mamposteria

NMX-C-036-ONNCCE-
2013
NMX-C-404-ONNCCE-
2012
NMX-C-441-ONNCCE-
2013
NMX-C-486-ONNCCE-
2014

lluminacion Conjunto de trabajos que | lluminacion de exteriores | Los productos eléctricos
se requieren para proveer | lluminacion en areas empleados deben
la adecuada iluminacion | comunes y circulaciones | cumplir con las
a cada espacio de areas | del centro comercial siguientes normas:
comunes interiores, segun lo sefialado en el
exteriores y Disefio Ejecutivo Normas técnicas
estacionamiento del complementarias para
centro comercial proyecto arquitectdnico
NOM 058 SCFI 1999.
NOM-064-SCFI-2000.
NOM-017-ENER/SCFI-
2008.
NOM-031-ENER-2012
NOM-007-ENER-2014.
Elevadores Conjunto de trabajos Elevador eléctrico de Los elevadores y
para el suministro y traccion para pasajerosy | montacargas deben
colocacion de elevadores | cargas dentro del centro | apegarse a las normas:
eléctricos y montacargas | comercial segun lo
sefialado en el Disefio Normas técnicas
Ejecutivo complementarias para
proyecto arquitectdnico
NOM-053-SCFI-2000
Paisaje Conjunto de trabajos Especies vegetales El disefio de paisaje sera

requeridos para la
resolucion de la
habitabilidad en el
espacio abierto de
manera responsable,
incluyente y significativa
con el ambiente,
sociedad y la cultura.

interiores y exteriores
(Arboles, arbustos,
cubresuelos y pasto)
Sustratos organicos
Drenes para riego

Segun lo sefialado en el
Disefio Ejecutivo

acorde a la siguiente
normatividad:

Reglamento para el
ordenamiento del paisaje
urbano del distrito federal

NOM-027-SEMARNAT-
1996
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Entregable

Descripcion

Contenido

Criterios de aceptacion

NOM-059-SEMARNAT-
2010
NOM-126-SEMARNAT-
2000

Interiorismo Se refiere al disefio de un | Muebles fijos Debera cumplir con las
espacio que ha sido Mobiliario normas:
creado a partir de una Luminarias decorativas
construccion existente, Accesorios Normas técnicas
asf como la interaccion complementarias para
humana en su interior. Segun lo sefialado en el proyecto arquitecténico
También puede referirse Disefio Ejecutivo
a la idea inicial de Las sefialadas para los
un disefio entregables de
arquitecténico que luego lluminacioén y Mobiliario
es redisefada para dar
cabida a nuevos usos, 0
bien puede ser la
evaluacion de un disefio
arquitectonico aplicando
la reutilizacion adaptativa
("adaptive reuse") en un
edificio.

Mobiliario y Conjunto de muebles con | Mobiliario urbano tal El mobiliario debe

equipamiento

el objeto de facilitar los
usos y actividades
habituales en casas,
oficinas y otro tipo de
locales.

como bancas, botes,
jardineras segun lo
sefialado en el Disefio
ejecutivo

cumplir con las normas:

NOM-117-SCFI-2005
NOM-004-SCFI-2006

Sefializacion

Conjunto de trabajos
requeridos para la
colocacion de ssefiales
utilizadas al interior de
inmuebles para identificar
espacios, areas, grupos
0 dependencias que
ayuden al visitante a
orientarlo dentro de este
y de manera exterior.

Suministro y colocacion
de sefalizacion en el
centro Comercial

La sefalizacion
empleada en el centro
comercial debera
apegarse a las normas:

NOM-003-SEGOB/2002

Otros

Pruebas de laboratorio

Aquellas realizadas para
conocer las
caracteristicas de los
materiales y comprobar si
estos cumplen con las
especificaciones
requeridas segun la

ASTM D422
Granulometria Suelos
ASTM D854 Gravedad
Especifica de Suelos
ASTM D4318 Limites de
Plasticidad Suelos
ASTM_D5856-95
conductividad hidraulica

Todas las pruebas de
laboratorio deben ser
realizadas por
laboratorios acreditados
ante la EMA (Entidad
Mexicana de
Acreditacion)
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Entregable Descripcion Contenido Criterios de aceptacion
normatividad aplicable y | Consolidacion
el Disefio ejecutivo Unidimensional

Ensayo de Corte Directo
Ensayo Triaxial No
Consolidado No drenado
Ensayo Triaxial
Consolidad No drenado
Ensayo Triaxial
Consolidado y Drenado
Ensayo de Proctor
Ensayo de CBR

Ensayos de concreto.
ASTM C29 Peso Unitario
Agregados

ASTM C33
Especificaciones
Agregados

ASTM C117 Pasante200
Agregados Lavado
ASTM C127 Peso
Especifico Agregado
Grueso

ASTM C128 Peso
Especifico Agregados
fino

ASTM C131 Los Angeles
Pequefo

ASTM C136
Granulometria Agregados
ASTM C535 Los Angeles
Grande

ASTM C566 Humedad
Agregados

Ensayo para determinar
la resistencia a la
compresion de morteros
de cemento hidraulicos
en probetas de 5,08 cm
ASTM D4791 Particulas
Planas Agregado Grueso
ASTM D4318 Limites de
Plasticidad Suelos
Determinacion del tiempo
de fraguado por la aguja
de Vicat

Método de ensayo para
determinar el tiempo de
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Entregable

Descripcion

Contenido

Criterios de aceptacion

fraguado de mezclas de
concreto por resistencia a
la penetracion.
Determinacion de la
resistencia a la
compresion de morteros,
usando las porciones de
prismas rotos por flexion.

Puesta en marcha de
equipos y mobiliario

Conjunto de actividades
realizadas de manera
preliminar para
comprobar el buen
funcionamiento de los
equipos y mobiliarios
adquiridos

Ensayo de Sustancias
Quimicas en Muebles
Ensayos de Durabilidad y
Rendimiento en Muebles
Ensayos de
Inflamabilidad en
Muebles

Ensayos de Muebles
destinados a Nifios
Ensayos de Seguridad en
Muebles

Ensayo de Muebles de
acuerdo a Estandares GB

Los equipos y mobiliario
deben funcionar segun lo
sefialado en sus
manuales e instructivos,
habiendo cumplido con
los requisitos para su
colocacion

Generalidades de los criterios de aceptacion para los entregables de construccion:

Los volumenes y cantidades de los trabajos realizados seran conciliados en obra y aprobados por la
supervision externa. Todos los entregables deben cumplir con las cantidades especificadas en el

catalogo de conceptos y adecuarse a lo especificado en el Disefio Ejecutivo.

Los entregables seran validados por la gerencia con el apoyo de la Supervision externa o los
Consultores especializados empleando el formato de validacién de entregable personalizado de
acuerdo a cada uno, donde se especifiquen sus criterios de aceptacion. Ejemplo:

Lista de verificacion de [*]

Cumple
ITEM | Criterio a verificar Si No Observaciones
1
2
3

UNAM Programa Unico de Especializaciones en Arquitectura

Especializacion en Gerencia de Proyectos

154



Identificacion e implementacion de procesos de acuerdo a las mejores practicas documentadas para la Gerencia de
Proyectos aplicadas a un Proyecto de centro comercial en la Alcaldia Venustiano Carranza, Ciudad de México.

8.3.4.6 Métricas de Calidad.

Métrica de Calidad

Elemento a Medir Medida Observaciones

Frecuencia de las No
Conformidades por
defectos de la
Construccion.

Gravedad de la No

Se permitira la emision de 3 No Conformidades

3 reportes por cada entregable

En una escala de 1-10 siendo 10 un defecto

Conformidad por 8 ptos o méas en la Gravedad | . D
. irreparable se dara prioridad a aquellos defectos
Defectos de de la no conformidad - )
s qgue presenten una evaluacion de 8 o méas
Construccion
Numero de defectos Se permitira una emision de 5 defectos
observados durante las 4 defectos detectados por cada entregable durante las
inspecciones de Calidad. Inspecciones de Calidad
Se permitira hasta un 10% en los costos por
. 10% del valor reparacion de cada entregables siendo
Costos por re trabajos. . . L
presupuestado imputables al contratista o0 a la supervision
externa
Frecuencia de las Se permitirdn dos reprogramaciones en el
reprogramaciones por 2 reprogramaciones calendario por cuestiones de reemplazo por
garantia. garantia
Gravedad de las 8 ptos. oméas en la En una escala de 1-10 siendo 10 un defecto
reprogramaciones por Gravedad de la no irreparable se dara prioridad a aquellos defectos
garantia conformidad que presenten una evaluacion de 8 o mas

Se permitirda una reprogramacion de hasta el 10%

. e Hasta 10% de la duracion de la duracion original planeada por concepto de
Tiempo entre reparacion.

original estimada reparacion Atendiendo las penas convencionales

de lo establecido en el contrato
. L 8 ptos. oméas en la En una escala de 1-10 siendo 10 una alta
Satisfaccion de los - . ., . - . L

clientes evaluacion de la Satisfaccion Satisfaccion se buscara lograr una evaluacion
de los Clientes superior a los 8 puntos
o Hasta 5% de variacion en la L o
Calendarizacion de ° - . Se permitird una variacion de +/. 5% en la
o programacion original - -
actividades programacion de las actividades

estimada

Se buscaréa optimizar la realizacion de
entregables en términos de tiempo y costo.
Buscando ahorros de hasta el 5%

5% del tiempo o costo

Eficiencia en la ejecucion .y
originalmente planeado

8.3.4.7 Herramientas para el Control de Calidad.
Dentro de las herramientas basicas para el control de calidad mas utilizadas se han seleccionado las
siguientes para el seguimiento de la calidad en el Proyecto Puerta Oriente:

o Lista de Verificacion: herramienta impresa a modo de formato, utilizada para recoger y compilar
de forma estructurada datos asociados a un proceso o situacion particular definida. Sus
principales funciones son:

o Para cuantificar los defectos por producto
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o Para cuantificar defectos por localizacion
o Para cuantificar defectos por causa (maquina o trabajador)
o Pararealizar un seguimiento a las actividades de un proceso (lista de verificacion)

e Diagrama de Causa Efecto: Un diagrama de Causa y Efecto es la representacion de varios
elementos (causas) de un sistema que pueden contribuir a un problema (efecto). Fue
desarrollado en 1943 por el Profesor Kaoru Ishikawa en Tokio. Es utilizado para identificar las
posibles causas de un problema especifico. La naturaleza grafica del Diagrama permite que
los grupos organicen grandes cantidades de informacién sobre el problema y determinar
exactamente las posibles causas. Finalmente, aumenta la probabilidad de identificar las causas
principales. El Diagrama de Causa y Efecto se debe utilizar cuando se pueda contestar “si” a
una o a las dos preguntas siguientes:

1. ;Es necesario identificar las causas principales de un problema?

2. ¢ Existen ideas y/u opiniones sobre las causas de un problema?
8.3.4.7.1 Herramientas adicionales para el control de Calidad.

Ademas de las herramientas mencionadas, se plantea la utilizacion de otras como:

e Benchmarking: Proceso mediante el cual se recopila informacion y se obtienen nuevas ideas,
mediante la comparacion de aspectos de tu empresa con los lideres o los competidores mas
fuertes del mercado. De esta manera buscamos identificar los diferenciadores de nuestra
competencia y con base a estos lograr mejoras en la calidad del proyecto.

8.3.4.8 Seleccion de Proveedores

La calidad sera un elemento a considerar por parte de Impulse para la selecciéon de proveedores. Se
evaluaré la calidad de los materiales e insumos que presenten en las Propuestas Técnico-Econdmicas
buscando que estos cumplan con las Normas Mexicanas (NMx) y Normas Oficiales Mexicanas (NOM)
vigentes. Ademas de la relacion calidad — precio de estos. Para aquellos proveedores de servicios se
realizara un listado de puntos a verificar por cada contratista de servicio, asi como la documentacion
requerida en el Plan de Gestion de Adquisiciones como principales criterios para la selecciéon de estos.

8.3.4.9 Roles y responsabilidades en el aseqguramiento de la Calidad

Responsabllldad

Gerente de Colabora con el equipo técnico en la elaboracion métricas a emplear en las
proyecto herramientas de calidad definidas

e Programacion de juntas semanales

e Seguimiento a las solicitudes de cambio

e Validacion de metodologia de trabajo definida por empresa constructora
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Rol Responsabilidad

Registro y seguimiento de las no conformidades presentadas

Equipo técnico o Elaboracion de listas de verificacion de los puntos de inspeccion de la calidad
de inspeccion o Elaboracion de listado de conceptos que requerirdn muestreo para pruebas de
laboratorio
e Colaborar con Supervision Externa y Superintendente de Obra en la verificacion
de la calidad
Empresa e Definicion de metodologia de trabajo en el proceso de construccion, distribucion
Constructora / de casetas de vigilancia, confinamiento de areas de trabajo, accesos a la obra,
Superintendente programa de prevencion de accidentes
de Obra e Apego a las normas de calidad establecidas

e Apego a las especificaciones de disefio ejecutivo

e Presentacion de solicitudes de cambio

e FElaboracion de reportes de avance semanal, de actividades completadas,
fotogréfico, calidad, avance financiero

e Actualizacion de bitacora

¢ Apego a las medidas de seguridad e higiene

Supervision e Corroborar que la informacion del disefio ejecutivo este completa

Externa e Solicitud de programa de flujos financieros para cotejar que vaya con el avance
de las partidas.

e Verificacion de documentacion en obra.

e Vigilar la adecuada ejecucion de los trabajos en la obra.

e Seguimiento al programa de ejecucion.

e Vigilar el cumplimiento de las condiciones de seguridad, higiene y limpieza de los
trabajos.

e Colaborar con la residencia en la revision de la calidad de insumos, maquinaria,
mano de obra y equipo

e Verificacion del cumplimiento del disefio ejecutivo por parte del constructor

e Colaborar con el Equipo técnico de Inspeccién en los recorridos de las
inspecciones

Direccion e Verificacion de informacion general en el disefio ejecutivo

Arquitectonica ¢ Cruce de ingenierias e identificacion de interferencias

e Verificacion de especificaciones, fichas técnicas, guias mecanicas

e Reunidn con interesados para definir roles y responsabilidades

e Programacion de visitas semanales para resolucion de cuestiones sobre el disefio

e Atencién a poca especificacion en detalles constructivos

e Establecimiento de detalles complementarios y modificaciones que puedan
requerirse

e Generacion de boletines para presentar nueva informacion, actualizacion o
cambios en el disefio, especificaciones, sistema constructivo

e Validacion de solicitudes de cambio

e \Visitas de obra para aprobacion de muestras y seguimiento de No Conformidades
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Rol Responsabilidad

e Atencion a No Conformidades en cuestiones de disefio, falta de especificaciones
0 actualizaciones de detalles
e Colaborar con el Equipo técnico de Inspeccion en los recorridos de las
inspecciones
Cliente
e Recepcion de etapas o fases
e Establecimiento de detalles complementarios y modificaciones que puedan
requerirse
e (Generacion de boletines para presentar nueva informacioén, actualizacién o
cambios en el disefo, especificaciones, sistema constructivo
e Aprobacion en el cambio de disefio, materiales y especificaciones
e \Visitas de obra para aprobacion de muestras y seguimiento de boletines
e Recepcion de inmueble
e Verificacion del cumplimiento de los criterios de aceptacion sefialados
Director e Realizacion de visitas a obra
Responsable de e |dentificar y comunicar las desviaciones, omisiones o incumplimientos de las
Obra especificaciones del proyecto relacionadas con lo sefialado en el Reglamento de
Construcciones y Normas Técnicas Complementarias
e Participar con el gerente de proyecto y el equipo de Inspecciéon en las visitas
programadas
Laboratorio de e Obtencion y preparacion de muestras para ser analizadas
pruebas o Realizacion de pruebas en los materiales
e Validacion de resultados de acuerdo a normatividad
e Presentacion de resultados al Equipo Técnico de Inspeccion

8.3.4.10 Inspecciones y auditorias.

Actualmente, las organizaciones se enfrentan a cambios dinamicos, transformaciones que sufre el
entorno debido a factores internos y externos que pueden afectar tanto la integridad del sistema de
gestion, como el desempefio y la eficacia del negocio, sus procesos, productos y servicios. Estos
cambios pueden generar la actualizacion de la informacion documentada, la modificacion de la
secuencia de los procesos, la forma de disefiar, desarrollar, producir un producto y/o prestar un
servicio, lo cual conlleva a la alta direccion llevar a cabo acciones para evaluar si la introduccion de
cualquier cambio ha afectado la conformidad del sistema de gestion y si este se implementa y mantiene
eficazmente.

Estas acciones se traducen en la utilizacién de herramientas como las inspecciones y las auditorias,
las cuales gestionadas adecuadamente proporcionan informacion objetiva y relevante a la alta
direccion para la toma de acciones y decisiones que contribuyan a identificar las oportunidades de
mejora.
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Impulse como parte de sus procesos de validacion de Calidad implementara en sus proyectos el uso
de Inspecciones de Calidad, descartando los procedimientos de Auditorias para la validacion de sus
entregables o procesos.

8.3.4.11 Inspecciones de Calidad

Las inspecciones de calidad se realizaran de manera semanal por parte del Equipo técnico de
Inspeccion conformado por dos miembros de la Direccion Técnica de la Organizacion junto con el
Superintendente de Obra, en representacion de la Empresa Constructora; un miembro de la
Supervision Externa; un miembro de la Direccion Arquitecténica y el Gerente de proyecto.

Para la inspeccién de la calidad durante el proceso de la obra se realizaran recorridos en el sitio de los
trabajos. Las inspecciones se realizaran los dias martes por toda la duracion de los trabajos iniciando
a las 9:30 hrs estableciendo previamente la orden del dia en la minuta correspondiente y se aplicara
las herramientas de control de calidad definidas para la etapa que se esté inspeccionando.

El Director Responsable de Obra contratado podréa realizar inspecciones aleatorias o programadas
segun lo especificado en el contrato de prestacion de servicios. Cualquier observacion que haga sera
asentada en la bitacora de obra y el Equipo técnico de Inspeccidn se encargara de darle seguimiento.
El Gerente de proyecto reflejara la nota sefialada en el registro de incidentes y el registro de riesgos.

8.3.4.12 Diagrama de flujo del procedimiento de validacion de la calidad.

Ver Anexo 7. Diagrama de procedimiento de validacion de Calidad.

8.3.4.12.1 Narrativa del diagrama de flujo

El procedimiento de control de calidad se llevara a cabo para aquellos entregables que pertenezcan
a la etapa de disefio y construccion. El Gerente de Proyecto evaluara su adaptacion para otras fases
Ej. Comercializacion.

Inicio del proceso.
Identificacién de los requerimientos.

1. Los Interesados internos, externos, patrocinadores o clientes identifican un requerimiento
potencial y comunican al gerente de proyecto a través de un oficio.

2. El Gerente de Proyecto recopila los requisitos y los asienta en la matriz de trazabilidad de
requerimientos.

3. El Equipo Técnico de Inspeccion de Calidad (en adelante “ETIC”) valida el requerimiento y en
caso de ser aprobado se iniciara la definiciéon de las métricas de calidad.
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4. La definicién de las métricas de calidad la hara el Gerente de Proyecto con el apoyo del ETIC.
En caso de que haga falta informacion adicional se notificara a quien haya identificado el
requerimiento y se solicitara mas informacion.

Precisién de los requerimientos solicitados.

5. Unavez definidas las métricas de calidad del entregable estas se asentaran en las herramientas
basicas o adicionales del control de la Calidad, segun las especificadas en el Plan de Gestion
de la Calidad del Proyecto.

6. El Gerente de Proyecto con el apoyo del ETIC determinara el tiempo de precision de los
requerimientos dependiendo de la complejidad de este.

7. Siel requerimiento es muy especifico o requieren de una opinién experta en el tema con la cual
no se cuente dentro del equipo de trabajo, se recurrird a un consultor o grupo de consultores
especializados quienes orienten al gerente de proyecto y su equipo sobre los detalles
particulares de este.

Traduccién de los requerimientos en especificaciones.

8. Una vez definidos los requerimientos estos se convertiran en especificaciones medibles y
alcanzables. ElI Gerente de proyecto con el apoyo de los contratistas, subcontratistas y la
Supervision Externa realizaran la definicién de especificaciones.

Estructuraciéon de un plan de trabajo para implementar los requerimientos.

9. Los contratistas y subcontratistas del proyecto determinaran el plan de trabajo para la
implementacion de los requerimientos en las distintas etapas a realizar durante la obra. Dicho
plan contemplara recursos, secuencia de actividades, tiempos y responsables de su ejecucion.

10. El Gerente de Proyecto junto con los miembros del area Técnica realizard una validacion
preliminar del plan de trabajo realizando el cruce con las lineas base de Alcance, Tiempo vy
Costo

11. En caso de que el plan de trabajo sea aprobado por el ETIC, se presentara al Cliente y se
solicitara su Vo.Bo.

12. De presentarse una No Conformidad por parte del cliente el ETIC se notificara al responsable
mediante un Oficio y se solicitara la modificacion del Plan de Trabajo. ElI Gerente de Proyecto
sera el encargado de la notificacion.

Definicién de las medidas de desempefio o puntos de control.

13. El Gerente de Proyecto en colaboracion con el ETIC definen los puntos de Control. Dichas
medidas se deben definir en términos de percepcion, manejo de obstaculos, en seguridad y en
velocidad de respuesta. Lo cual exige desarrollar un sistema de medicion: sencillo,
comprensible, agil, oportuno, peridédico y objetivo, que refleje los requerimientos del cliente.
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Asignacién de los responsables del Control de Calidad.

14. Una vez determinadas los puntos de control del proceso se asignaran en una reuniéon con los
Contratistas, Subcontratistas y Supervision Externa responsables dentro de los diferentes
actores que colaboran en el Proyecto

15. Los responsables designados en cada entregable deberan verificar el cumplimiento de las
especificaciones y de ser necesario aplicar medidas preventivas.

Evaluacion los entregables.

16. En la Ejecucion del Proyecto se validaran los entregables de acuerdo a sus criterios de
aceptacion. La validacion preliminar la realizara la Supervision Externa quién verificara que se
cumplan con las especificaciones de los disefios ejecutivos y controlando que estos se ejecuten
de acuerdo a la programacion en tiempo y costo.

17. El responsable del entregable deberéd presentar un acta de entrega-recepcion tanto a la
Supervision Externa como al ETIC acompafada de un reporte fotografico.

18. EI ETIC realizara la validacion de los entregables e indicara el nivel de cumplimiento de este.

19. Si se determina que el entregable no cumple El ETIC levantara una No Conformidad y se
solicitara a al responsable que aplique las acciones correctivas para que el entregable cumpla
con los criterios.

20. Si el entregable cumple satisfactoriamente con los criterios de aceptacion se solicitara el Vo.Bo.
del cliente. En caso de otorgar su Vo.Bo. se proceder4 a la firma del Acuerdo de Conformidad.

Mejoramiento el proceso de aseguramiento de calidad.

21. Durante el desarrollo y validacion de los entregables, el ETIC realizard una inspeccion del
proceso de aseguramiento de la calidad.

22. Los Interesados internos, externos, patrocinadores, clientes o algun miembro del equipo del
proyecto podran identificar un area de oportunidad en el mejoramiento del proceso.

23. El ETIC recopilaré las observaciones en el proceso de mejora de calidad y valorara aquellas
que representen una mejora significativa. Estos pueden ser para optimizar tiempos, recursos o
burocratizacion innecesaria durante el proceso.

24. Una vez recopiladas se identificara a aquellos interesados que puedan contribuir en la mejora
del proceso. Y se desarrollara un plan de implementacion de mejoras.

25. El plan de implementacion sera validado con el cliente a quién se le solicitara su Vo.Bo. En caso
de presentarse una No Conformidad por parte del cliente se revisara y modificara el plan de
trabajo.

26. Los resultados obtenidos del anélisis de mejora continua seran registrados en las Lecciones
Aprendidas del Proyecto y serviran para futuros proyectos.

Fin del proceso.
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8.3.5 Planeacidén de la Gestidon de Recursos

8.3.5.1 Plan de Recursos
Este documento considera los procesos para la seleccion, contratacion, recompensa, criterios de
salida, asi como la asignacion de responsabilidades de los recursos humanos.

8.3.5.2 Objetivo del Plan de Gestion de Recursos.

Definir los parametros de los recursos humanos que forman parte del equipo del proyecto y colaboran
dentro de la organizacion durante el ciclo de vida de este y asi dirigir los esfuerzos a realizar y
determinar el personal con el que contara la empresa, ademas de las responsabilidades que tendra
cada uno.

8.3.5.3 Estructura Organizacional del proyecto
El organigrama del proyecto esta constituido por una estructura matricial donde en un nivel superior
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8.3.5.4 Roles y Responsabilidades en la Gestion de los Recursos.

Rol Responsabilidad
Cliente Validar el calendario del Equipo del Proyecto
Gerente de Proyecto e Gestionar los conflictos que se puedan presentar durante el

desarrollo del Proyecto

e Definir en alto nivel los requerimientos de personal requeridos del
proyecto

e Proponer el calendario del Equipo de Proyecto

e Evaluar el desempefio del equipo durante el desarrollo del Proyecto y
establecer medidas preventivas y correctivas.

Gerente de Factibilidad e Apoyar al Gerente de Proyecto en la designacion de
Administrativa responsabilidades de los recursos del proyecto.

Gerente de Factibilidad e Apoyar al gerente de proyecto atendiendo las evaluaciones
Técnica solicitadas y emitiendo los reportes correspondientes.

Gerente de Factibilidad
Econdémico-financiera
Gerente de Construccion
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Rol Responsabilidad
Miembro del Area e Documentar y dar seguimiento a las solicitudes de cambio del plan
administrativa de gestion de recursos

e Informar sobre cualquier incorporaciéon o movimiento de personal.
Miembro del Area de e Definir detalladamente los perfiles de los puestos que se requerian
Recursos Humanos durante el desarrollo del Proyecto.

e Publicacion de vacantes y seguimiento a procesos de reclutamiento

e Establecer las métricas para evaluar el desempefio del equipo del
proyecto

e Apoyar al Gerente de Proyecto en la determinacién de las
capacitaciones y recompensas necesarias durante el desarrollo del
Proyecto.

8.3.5.5 Matriz de asignacidn de responsabilidades (RACI)

La Matriz de asignacion de responsabilidades es empleada para relacionar las actividades a realizar
con los recursos del proyecto con la intencion de que cada uno de los componentes del alcance esté
asignado a un integrante o equipo del proyecto.

Esto se logra mediante la asignacion de alguno de los siguientes roles:

e Responsable (Responsible). Aquel que realiza la tarea y toma las decisiones sobre ella.

e Aprobador (Accountable). Se responsabiliza de que la tarea se complete pese a no ser quienes
la realicen.

e Consultado (Consulted). Posee alguna informacién o conocimiento necesario para llevar a cabo
la tarea.

¢ Informado (/nformed). Debe ser informado sobre el avance y los resultados de la ejecucion de
la tarea pero no requiere participar en ella.

8.3.5.5.1 Matriz RACI para la definicion o modificacién de la Linea Base del Alcance

Actividad/Rol Gerente de Equipo Qe Juicio
Proyecto Gerencia experto

Definicion de requerimientos iniciales R A I
Definicion de Linea Base del Alcance I R A
Validacion de modificaciones solicitadas A R C I
Brindar apoyo en el anélisis de los I C R
impactos en las modificaciones
Documentar y dar seguimiento a las I A R
solicitudes de cambio a la Linea base del
Alcance
Aprobacion de la Linea Base o sus R C
modificaciones
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8.3.5.6 Capacitacion

Sera responsabilidad de los Gerentes de area y el Gerente de Proyecto establecer las necesidades de
comunicacion que requiera el Proyecto tanto en habilidades blandas como en duras, asi como de
establecer las prioridades, herramientas, horarios y personal que requiere recibir capacitacion como
parte del desarrollo del equipo, asi como el desarrollo del Proyecto

8.3.5.7 Recompensas

Parte del proceso del desarrollo del Equipo implica el reconocer y recompensar el comportamiento
deseable donde lo mas recomendable es que se haga bajo una estrategia competitiva de tipo ganar &
ganar donde todos los miembros del equipo puedan lograr algun tipo de beneficio y con ellos aumentar
el respaldo entre ellos. El gerente de Proyecto sera quién defina las recompensas para el Equipo de
Gerencia no limitandose estas a una remuneracion econdmica, esto debe tomar en cuenta las
diferencia culturales tanto del pais como de la organizacion.

8.3.6 Planeacion de la Gestion de las Comunicaciones

8.3.6.1 Plan de comunicaciones

Este documento incluye los procesos requeridos para asegurar que la transmision de la informacion
del proyecto sea oportuna y adecuada, identificando los tipos de comunicacion, y las relaciones
formales de comunicacion que deben existir entre los interesados internos y externos del proyecto.

8.3.6.2 Criterio de comunicacion

Se emplearan criterios verbales y escritos formales tanto de manera interna entre los miembros de
equipo del Proyecto, como externos, ya sea con patrocinadores, cliente, proveedores o dependencias
gubernamentales.

8.3.6.3 Directorio de Contactos

El directorio contiene la informacioén de identificacion y de contacto de los interesados principales en
el proyecto, esto con el fin de tener siempre disponible un medio para enviar informaciéon segun
requieran a lo largo del ciclo de vida del proyecto.

Informacién de identificacién Informacién de contacto

Rol en el Correo

Nombre Grupo Ubicacion Teléfono o
proyecto electrénico

Josefina Chavez Toral

. . Huichapan # 20, Colonia Representant
Karina Maribel T .
. . . . Ampliacion Michoacana, es de los 54 83 38 00
Dominguez Escamilla | Propietario ] . . N/A
. Alcaldia Venustiano Carranza, | intereses de ext. 711
Joel Eduardo Méndez .
) C.P. 15250. la comunidad
Diaz
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Nombre Grupo

Informacién de identificacién

Ubicacién

Eje 3 Oriente. (Francisco del

Rol en el
proyecto

Informacién de contacto

Teléfono

Correo
electrénico

Especializacion en Gerencia de Proyectos

] . Paso y Troncoso) 219 Alcaldia Representant
Alcaldia Venustiano S . e dela contacto@vcarr
Carranza Propietario Venustiano Carranza Col. autoridad a 57-64-94-00 anza.df qob.mx
Jardin Balbuena 15900 Ciudad . anza.al.gob.mx
de México, D.F. nivel local
Representant
Concesionarios ) es de los
Transporte publico Avenida Alvaro Obregén 269 | intereses de
Centros de Servicio y Propietario Colonia Roma Norte, Alcaldia los 5009 9913 cesacdvc@df.g
Atencién ciudadana P Cuauhtémoc C.P. 06700, prestadores ob.mx
(Secretaria de Ciudad de México de servicio de
Movilidad) transporte
publico
Calle Delicias #67 Colonia Representant
Sistema de Centro (Area 3), Codigo postal eps de los unidad de orie
Transporte Colectivo | Propietario | 06020, Alcaldia Cuauhtémoc, intereses del 5627 4742 | ntacion@metro.
Metro Ciudad de México. Edificio STC Metro cdmx.gob.mx
Administrativo, Piso 5
Atender
asuntos de
SEDUVI (Secretaria Aé'ugjﬁtrgsgfssging;c;;g’ ordenacion y figutierrez@sed
de Desarrollo Urbano | Propietario 06760 Ciudaa de I\/Iéxico’ Desarrollo 5130 2100 | uvi.cdmx.gob.
y Vivienda) CDMX ’ Urbanoy mx
promocion
inmobiliaria
Brindar
., servicio de
SACMEX (Sistema de 2;/4 Cé)glg,r\iso ddaeleliaul\r}lliipwul\cg agua potable
Aguas de la Ciudad | Propietario ' C 9 ' y drenaje 57689724 N/A
o Del. Venustiano Carranza. C.P. .
de México) 15850 requerido
para el centro
comercial
Brindar
servicio de
. ) energia
CFE (Comision Calle José J. Jasso 38, s
Federal de Propietario | Moctezuma 1ra Secc, 15500 electg;;: lt:nto 012%%588 N/A
Electricidad) Ciudad de México, CDMX P .
construccion
como la
operacion del
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Identificacion e implementacion de procesos de acuerdo a las mejores practicas documentadas para la Gerencia de
Proyectos aplicadas a un Proyecto de centro comercial en la Alcaldia Venustiano Carranza, Ciudad de México.

Informacién de contacto

Informacién de identificacién
Correo

Rol en el p
Teléfono :
electrénico

Nombre Grupo Ubicacién
proyecto
centro
comercial

Pto. Savona 7 Int.1, col. Ejidos rignopléisc?é(rjwe
de San Juan de Aragon, del. transporte dg rsoriapadilla@h
rsoriapaailia@n
Gustavo A. Madero. Tel. (55) | "% dj’os o | 10190024 | B2EBEE B
1019 0924 y .
. : . construccion
rsoriapadilla@hotmail.com o
y demolicién
Empresas
proveedoras
de gas,
Proveedores de acab_e_ldc_)s,
. . . mobiliario, . .
Equipamiento e Varios ] Varios Varios
. canceleria,
infraestructura S
iluminacion,
aire
acondicionad

Grupo Constructor Constructor
Hachi, S.A. de C.V.

Proveedores

0, elevadores
Empresa a
Av. Vasco de Quiroga 3900 cargo de la contacto@copri
, - - P
Grupo Copri Constructor | Col. Santa Fe Del. Cuajimalpa | construccion | 52579700 Jp—
C.P. 05348 del centro =
comercial
Alcaldia Benito Juérez, Blvd. Empresa a
. o Adolfo Lopez Mateos 1630, cargo de la gruposifra@sifr
Sifra Grupo Consultor | Propietario Mixcoac, 03910 Ciudad de Supervision 2000 2110 @ mx
México, CDMX de obra
Empresa a
Colonnier Insurgentes Sur 863 Piso 1 C?jriggﬁdoel info@colonniery
- AN
. y Disefiador | Colonia Napoles, C.P. 03810 : . 1085 5260 ;
Asociados . s ejecutivo del asociados.com
Ciudad de México
centro
comercial
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Informacién de identificacién

Informacién de contacto

Nombre Grupo Ubicacién Helanel Teléfono Correc_)
proyecto electrénico
Boulevard Manual Avila
Camacho #5 Piso 21y 22 Torre Futuros
. . y i i . .
Grupo Axo Propietario ByC Corporatl\(o Parque arrendatarios 3000 5100 | MW grupoaxo
Toreo. Fraccionamiento Lomas centro com
de Sotelo C.P. 563390. Estado comercial
de México, Naucalpan
Cinépolis de México Av. Cumbre de las naciones ca'c:jl:etrl:;ade Mt/ AWWW Cine
S.A. De C.V. Propietario No. 1200 Fracc.Tres Marias, cines para el 01 800 043 olié com i.d bu
Tenedora de Cines P Zona de Corporativos, Morelia, cer?tro 44 45 p—LL'Zon_id
S.A.De C.V. Michoacan, México . =
comercial
Avenida Revolucion N° 1267, Futura
. ~ . . cadena de
Salvador Villasefior Torre Corporativa, Piso 21, . .
S . < franquicias 557583 |ri@alsea.com.m
(Alsea, S.A.B. de Propietario | Colonia Los Alpes, Del. Alvaro de fastfood 2000 N
C.V.) Obregdn, C.P. 01040 Ciudad =
o para el centro
de México .
comercial
Comerqante; locales Calle Isabel la Catdlica 45, Representant
Consejo nacional de o .
. N Centro Histdrico, Col Centro, es de los tramites@cona
Comerciantes y Propietario . o . 5566 9000
06000 Ciudad de México, intereses del €0.0Nng.mx
Prestadores de CDMX remio
Servicios (CONACO) 9
MRP (Mexpo Retail . . Paseo de los Tamarindos 90, Representant | 01 800 888 | contacto@mrp.
Properties) — Propietario | Bosques de las Lomas, 05120, . contaclo=mrp.
(s . o e del cliente 436 327 com.mx
Jerénimo Gerard Ciudad de México
Av. Oceania 215, Pensador otolfn;:taeddel inmueblesbanc
Banco (BBVA Propietario Mexicano, Venustiano finar?ciamient 01 555751 omer@bbva.ba
Bancomer) P Carranza, 15510 Ciudad de o para el 8435 m
México, CDMX P neomet.com
proyecto
Gerente de
Arg. Rodrigo Propietario Rumania 907 Col Portales Sur, proyecto 552898 | rodrigo.labastid
Labastida Trejo P C.P. 03300, Ciudad de México | asignado a 7234 a@icloud.com
Puerta
Oriente
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8.3.6.4 Diagrama de Comunicaciones
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8.3.6.5 Matriz de Comunicacion

T|p<_) de_ Objet|yo de. - Medio Frecuencia Audiencia Responsable Entregable Formato
comunicacién comunicacion
Introduce el Reunidn
rovecto, | ‘entialos. Catipo de Adtade | oo
Reunion de proy: : . " auip Gerente de Kickoff 0P
, revisan integrantes U