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1. Introduccion

El trabajo que se desarrolla a continuacion, pretende abordar una metodologia para la gerencia de
proyectos aplicada a edificios de uso mixto en desarrollo y construccion. En especifico, proyectos de uso mix-
to (comercio, oficinas, vivienda y/o estacionamiento) que comprenden desde cinco mil metros cuadrados a
quince mil metros cuadrados.

La importancia de los proyectos de este tamano, es que son los que tienen mayor cuota de mercado
y los mas desarrollados por las empresas dentro de las ciudades y zonas metropolitanas dentro de la Re-
publica Mexicana.

Las caracteristicas de estos desarrollos inmobiliarios son varias y dependen del uso que se les asigne
durante la concepcion del proyecto arquitectonico. Este documento se centrara en las caracteristicas que
por lo general todos los proyectos comparten a la hora de planificarlos, las cuales son: tiempo, costo, alcan-
ce y calidad.

Una adecuada metodologia de gerencia de proyectos debe definir el alcance desde el planteamiento
del proyecto, restringir el tiempo y costo de los proyectos durante su ciclo de vida y verificar la calidad al
cierre del proyecto.

Sobre las etapas del proyecto que debe de abarcar la metodologia de gerencia de proyectos propues-
ta en este documento son cinco principales: inicio, planificacion, ejecucion, seguimiento/control y cierre.
Estas etapas son donde se define el proyecto, se definen los objetivos, se canalizan los recursos, se mide y
controla las regulaciones establecidas y, por Gltimo, se finaliza el proyecto o aplica un cierre administrativo.

La problematica a la que se enfrenta la industria de la construccion en México ya sea del sector publi-
co o privado, es la falta de planificacion y control durante el ciclo de vida del proyecto por no aplicar o con-
tratar servicios de un gerente o project manager. Esto deriva en sobrecosto en la ejecucion de los proyectos,
atrasos en los hitos programados y mala calidad en la construccion por mal control del tiempo.

Actualmente ya existen institutos de project management como el PMI, APM o IPMA, entre otros y, por
otro lado, también existe una metodologia impulsada por la comision europea PM2. Este documento se
centrara en definiciones y conceptos derivados del PMI por ser el mas influyente en la industria de project
management y en la metodologia desarrollada por la union europea, el PM2 que es uno de los estandares
mas novedosos en la industria para project management. Este documento apoyara su marco tedrico princi-
palmente en esos modelos de gestion de proyectos.

Todo lo propuesto en los parrafos anteriores sera aplicado en un proyecto ubicado en la Av. Division
del Norte #2325, Alcaldia Benito Juarez, Ciudad de México, México. Proyecto comprendido por un desarrollo
de seis niveles, uso mixto y trece mil metros cuadrados de construccion.

Proponer este edificio, surge de la necesidad de la zona por generar lugares de estacionamiento para
los centros deportivos que tiene en su contexto inmediato, ademas de la necesidad de vivienda confortable
y asequible dentro de la ciudad, asi como de espacios para que las pymes desarrollen sus actividades con
espacios atractivos en calidad y precio.
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2. Hipotesis

El desarrollo de un proyecto arquitectonico de tamano mediano de entre cinco mil a veinte mil metros
cuadrados desde su concepcion, pasando por su construccion hasta su cierre administrativo en los Gltimos
anos han sido uno de los principales sectores dentro del desarrollo inmobiliario de México.

Un alto porcentaje de estos proyectos son desarrollados por empresas pequenas y medianas que no
aplican una metodologia de gerencia de proyectos 0 no cuentan con un departamento especifico encabe-
zado por un gerente de proyectos. Se sugiere que esta falta de gerencia de proyectos arrastra problemas
durante dos etapas del proyecto, la ejecucion y el cierre.

La ausencia de una gerencia de proyectos podria estar relacionada con un fallo en el inicio y la pla-
neacion del proyecto generando problemas de prevision del tiempo y mala asignacion de los recursos eco-
némicos a las actividades necesarias para cumplir con los entregables esperados.

Hipotesis descriptiva del documento.

La buena planeacion en los proyectos de construccion asegura un menor riesgo en las fases de eje-
cucion y cierre.

Una metodologia corta de gerencia de proyectos para desarrollos inmobiliarios dirigida a pequenas y
medianas empresas mejoran los resultados de los proyectos que se desarrollen incluso si no se cuenta con
un gerente de proyectos.

Es posible desarrollar una metodologia de gerenciad de proyectos que sirva a las empresas que no
cuentan con un departamento de especializado para reducir los riesgos y bridar competitividad en el sector.

3. Delimitacion y planteamiento del objeto de estudio.

Este documento busca desarrollar una metodologia para gerenciar proyectos de tamano medio que
se facilmente aplicable por empresas de tamano pequeno o mediano. Para comprobar su funcionamiento
se aplicara a un proyecto de uso mixto que contempla comercio, oficinas, vivienda y estacionamiento, dicho
proyecto busca mejorar algunas problematicas que tienen en la zona.

El proyecto:

Desarrollo de un proyecto de seis niveles con uso de comercio, oficinas, vivienda y estacionamiento
en su etapa de anteproyecto. Contara con planos con escala determinada y una memoria descriptiva para
brindar informacion y datos relevantes.

La metodologia:

Establecer una serie de pasos que generen una metodologia simple para implementar la gerencia
de proyectos en desarrollos inmobiliarios menores a veinte mil metros cuadrados abordando las fases de
inicio, planeacion, ejecucion y cierre.
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4. Justificacion.

Con el paso del tiempo, los proyectos han ido reduciendo sus tiempos de ejecucion y desarrollo de-
bido a una etapa previa de planeacion dentro del proyecto. Esta etapa se realiza al inicio de cada proyecto
habiendo firmado un contrato con el cliente, para dar certeza al asignar recursos humanos y materiales a
dicha etapa.

Las empresas en el sector de la construccion generan un departamento especifico que les ayude a
cumplir con esta tarea, en la cual se desglosan todas las actividades necesarias para desarrollar el proyec-
to, segun el alcance firmado en el contrato. El departamento de planeacion debe de asignar los recursos
necesarios para que todas las etapas se ejecuten en un tiempo y costo especifico.

Los proyectos de diseno y construccion se vuelven mas atractivos para los interesados cuando la
empresa que desarrolla el proyecto demuestra tener claras las actividades y fases requeridas para dar
cumplimiento a lo establecido en el acta de inicio. Es ideal que el departamento de Project management
tenga experiencia desarrollando proyectos de construccion para asignar temporalidades a cada una de las
actividades y tener controladas las fases que se atraviesan en el proyecto.

Una desventaja para los pequenos despachos y constructoras es que no cuentan con los recursos
necesarios para estructurar un departamento de planeacion y los altos cargos estan ocupados con otras
actividades para sacar adelante los proyectos. Esto genera una desventaja competitiva frente a las empre-
sas con mayor capital.

Lo que se pretende lograr con el presente documento es desarrollar una base de una metodologia
adaptable, altamente modificable por los despachos o constructoras que quieran aplicarla a sus proyectos
y tener mejor control sobre el tiempo, los recursos y la calidad que se pretende lograr.

Para desarrollar dicha metodologia adaptable se echa mano de herramientas ya existentes como la
del PMI o la del PM2, o de estandares internacionales como la ISO-21500. Dichas herramientas ya contie-
nen un marco de trabajo desarrollado para planear cualquier tipo de proyectos, ahora lo correspondiente
es abstraer la informacion, eliminar procesos que no sean de gran impacto dentro de su metodologia pro-
puesta.

Todo lo anterior es para poner la informacion al alcance de cualquier arquitecto, ingeniero o persona
dedicada al ramo de la construccion que tenga interés en desarrollar proyectos controlados dentro de su
empresa, institucion u organizacion y le interese obtener buenos resultados en la ejecucion debido a la
aplicacion de herramientas para la planificacion de proyecto.

La base de la metodologia adaptativa desarrollada en el presente documento parte de abstraer los
procesos de planificacion dentro de un proyecto de construccion y generar herramientas simples para su
aplicacion en proyectos de tamano mediano por parte de empresas que no cuenten con la experiencia o la
presencia de una gerencia de proyectos.

Se abordan temas de interés para cualquier Project manager o gerente de proyectos, y se esbozan
las actividades requeridas para ejecutar de principio a fin un proyecto inmobiliario, incluyendo temas como
la etapa de disenos y tramites y las diferentes partidas dentro de la construccion como las excavaciones,

trabajos preliminares, etc. Con la finalidad de poder asignar recursos dentro de la etapa de ejecucion.
5. Objetivos.

Generar herramientas que le permitan a terceros, que cuenten con conocimientos basicos o interme-
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dios de gerencia de proyectos o Project Management, implementar en sus proyectos una metodologia adap-
tativa 0 marco base de trabajo para gestionar la planificacion ce los proyectos de construccion de tamano
mediano.

Desarrollar estrategias para mejorar el desempeno durante la etapa de planificacion, que permitan
ampliar el panorama de actividades necesarias durante la etapa de ejecucion de cualquier proyecto de
construccion. Lo que asegurara mejor control de los recursos materiales y humanos asignados a cada ac-
tividad.

Demostrar el dominio por parte del aspirante a gerente de proyectos, de los conocimientos adquiridos
durante el tiempo que ha cursado la especialidad de gerencia de proyectos, mediante la elaboracion de las

herramientas que contienen este documento.
6. Marco teorico.

6.1. La gerencia de proyectos.

La disciplina de la administracion de organizaciones y/o empresas describe a la gerencia de proyectos
como un area de estudio en donde se analizan metodologias para plantear, planificar, ejecutar, controlar y
finalizar para cumplir objetivos especificos. Para la industria de construccion, los proyectos estan integrados
por uno o0 mas objetivos, la esencia de estos proyectos radica en que son esfuerzos temporales establecidos
para alcanzar un resultado.

Para la gerencia de proyectos la etapa con mayor peso, es la de planificacion, en donde se establecen
las metas a alcanzar a través del cumplimiento de una serie de hitos. Cualquier objetivo o meta establecida
dentro del proyecto debera contar con una descripcion donde se establezcan los alcances o restricciones a
cumplir por la parte ejecutora. También es necesario que la gerencia de proyectos establezca en esta etapa
los recursos y controles en materia de tiempo, costo y calidad.

Para asegurar el éxito del proyecto y/o garantizar un buen resultado en la etapa de ejecucion, la ge-
rencia de proyectos debe estar presente monitoreando todos los entregables del proyecto y dar seguimiento
al cumplimiento de hitos con los recursos previamente planificados. Durante esta etapa se tiene que tener
controlado el tiempo, costo y calidad, disenando planes de monitoreo y control.

Caracteristicas de la gerencia de proyectos:

Aportar un valor agregado al proyecto.

Regular las comunicaciones entre las partes involucradas del proyecto

Resolver problemas mediante juicio de expertos.

Disminuir conflictos durante el desarrollo del proyecto.

Armar un equipo técnico capaz de cumplir con los objetivos.

Aportar seguridad al cliente.

Establecer una I6gica en la planificacion del proyecto.

Asignar responsables por area del proyecto para resolver cualquier conflicto o cambio.

Gestionar de manera eficaz los recursos econémicos.
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Fases de la gerencia de proyectos:
Inicio

Planificacion

Ejecucion

Monitoreo y control

Cierre

Las instituciones o regulaciones dedicadas a la gerencia de proyectos establecen las siguientes defi-

niciones:
Proyecto

Un proyecto es un unico, temporal, multidisciplinario y organizado esfuerzo para realizar los entre-
gables acordados con los requerimientos establecidos. Lograr los objetivos del proyecto requiere que los
entregables cumplan con los requerimientos especificos, incluyendo tiempo, costo, recursos, estandares
de calidad, entre otros. (IPMA. (2015) Individual Competence Baseline, Estados Unidos de America, IPMA.
Traducido)

Gerencia de proyectos (project management)

La gerencia de proyectos es la aplicacion de procesos, métodos, conocimiento, habilidades y expe-
riencia para lograr los objetivos del proyecto. (Association for Project Management. (2012). APM Body of
Knowledge. Buckinghamshire: APM, Imprint Digital. Traducido)

Gobernanza

La gobernanza se refiere a ser el arreglo de politicas, regulaciones, funciones, procesos, procedimien-
tos, y responsabilidades para controlar el proyecto, programa o portafolio. (Association for Project Manage-
ment. (2012). APM Body of Knowledge. Buckinghamshire: APM, Imprint Digital. Traducido)

Manejo del conocimiento.

El manejo del conocimiento, es el manejo de la informacioén y del aprendizaje de manera sistematica.
Vuelve informacion personal y la experiencia en conocimiento colectivo que puede ser compartido a tra-
vés de la organizacion o de los profesionales. (Association for Project Management. (2012). APM Body of
Knowledge. Buckinghamshire: APM, Imprint Digital. Traducido)

Ciclo de vida del proyecto.

El ciclo de vida define las fases inter relacionadas de un proyecto, programa o portafolio y provee una
estructura de control para el progreso del proyecto. (Association for Project Management. (2012). APM
Body of Knowledge. Buckinghamshire: APM, Imprint Digital. Traducido)

Contexto.

Las circunstancias y las condiciones en las que cada proyecto, programa o portafolio debe operar.
(Association for Project Management. (2012). APM Body of Knowledge. Buckinghamshire: APM, Imprint
Digital. Traducido)

Liderazgo.
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La habilidad de liderazgo es la que establece una vision y direccion, para influenciar y alinear a otros
a través de un proposito comun, para empoderar e inspirar a las personas para lograr el éxito. (Association
for Project Management. (2012). APM Body of Knowledge. Buckinghamshire: APM, Imprint Digital. Tradu-
cido)

Caso de negocio.

El caso de negocio, provee una justificacion para emprender un proyecto o programa, evaltua el bene-
ficio, costo y riesgo de alternativas u opciones y provee un proposito para la solucion escogida. (Association
for Project Management. (2012). APM Body of Knowledge. Buckinghamshire: APM, Imprint Digital. Tradu-
cido)

6.1.1. Conceptos generales de la gerencia de proyectos.

La gerencia de proyectos se puede observar como un marco de trabajo que permite definir las fases
del proyecto desde el inicio hasta el cierre. Se puede definir entonces que los gerentes de proyectos son
los encargados de disenar los ciclos de vida de los proyectos y elaborar planes y estrategias para que estos
lleguen a sus metas.

Sobre el gerente de proyectos, sera la persona designada por los directivos de la empresa para llevar
el proyecto por rutas establecidas en la planeacion y sera el que establezca las medidas de contencién por
si el proyecto sale de la ruta planeada. Debera de estar entrenado para dar seguimiento a las actividades y
tendra que contar con conocimiento técnico para entender las dificultades por las que atraviesa el proyecto.

El director de proyectos.

“El director del proyecto juega un rol critico en el liderazgo de un equipo de proyecto a fin de alcanzar
los objetivos del proyecto. Este rol es claramente visible a lo largo del proyecto. Muchos directores de pro-
yecto se involucran en un proyecto desde su iniciacion hasta su cierre.” (PMI. (2017) La guia de los funda-
mentos para la direccion de proyectos (Guia del PMBOK) / Project Management Institute. Newtown Square,
Pennsylvania. Project Management Institute, Inc. Version digital.)

“Para lograr el control sobre cualquier cosa, debe haber un plan. Es el director de proyecto quien es
responsable de planificar la secuencia de actividades para construir el proyecto.” (AXELOS & The Stationery
Office. (2017) Managing Successful projects whit PRINCE2, Sexta edicion. United Kingdom. TSO. Version
digital.)

Los planes del proyecto, son los documentos técnicos que serviran de sustento al gerente de proyec-
tos para emprender cualquier accion relacionada al control y seguimiento del proyecto. Permiten esclarecer
algunas etapas o actividades involucradas a la ruta critica, establecer medios de comunicacion entre los
interesados, conocer el calendario del proyecto, entre otros aspectos importantes en las fases posteriores
a la planeacion.

Los interesados del proyecto suelen definirse como aquellas personas involucradas directa o indi-
rectamente en un periodo determinado del proyecto. Suelen tener poder de decision dentro del proyecto o
poder para solucionar cambios que requieran aprobacion. Se realiza un plan de comunicaciones para que
los interesados puedan interactuar entre ellos.

Los interesados del proyecto.

“De acuerdo con PRINCE2, un proyecto tiene 3 partes principales interesadas: patrocinadores “co-
merciales”, usuarios y proveedores.
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Los patrocinadores “comerciales” son aquellos que se aseguran que el proyecto garantice resultados.

Los usuarios utilizaran los productos una vez creados, y por lo tanto son quienes reciben los benefi-
cios.

Los proveedores, proporcionan los recursos y la experiencia al proyecto y producen los productos.
Pueden ser internos y externos.” (AXELOS & The Stationery Office. (2017) Managing Successful projects
whit PRINCE2, Sexta edicion. United Kingdom. TSO. Version digital.)

Supervision de la Gerencia de Proyectos.

Gerencia de
Proyectos.

[ El proyecto. ]

[ El tiempo. ] [ El costo. ] [ El alcance.] [ Lacalidad.]

Los riesgos La Los recursos La eficiencia
IeSEOS. comunicacion. u ) Il 1a.

[ satitaceion
satisfaccion

Diagrama - Supervision de la Gerencia de Proyectos.

Algunos de los interesados aportan capital econémico y otros aportan material intelectual, algunos
son ejecutores y otros son operadores. Todos los interesados seran mapeados por el gerente de proyectos

para que si surge algun inconveniente sean localizados facilmente.
El ciclo de vida del proyecto.

“El ciclo de vida de un proyecto es la serie de fases que atraviesa un proyecto desde su inicio hasta
su conclusion. Proporciona el marco de referencia basico para dirigir el proyecto. Este marco de referencia
basico se aplica independientemente del trabajo especifico del proyecto involucrado. Las fases pueden
ser secuenciales, iterativas o superpuestas.” (PMI. (2017) La guia de los fundamentos para la direccion
de proyectos (Guia del PMBOK) / Project Management Institute. Newtown Square, Pennsylvania. Project
Management Institute, Inc. Version digital.)
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Las fases del proyecto se han mencionado antes en este documento, pero ahora se describiran de
manera mas precisa ya que seran utilizadas y se hara referencia a ellas en los siguientes capitulos:

La fase de inicio: Consiste en todos los procesos involucrados en disenar o concebir el proyecto en una
lluvia de ideas o croquis esquematicos. Los interesados de mayor jerarquia se juntan para establecer las
metas u objetivos que pretenden lograr con el proyecto y se nombran responsabilidades para las empresas
0 cargos involucrados.

La fase de planeacion: Una vez establecidos los objetivos, el gerente de proyectos y los corresponsa-
les técnicos deberan de establecer las estrategias para cumplir con todos los entregables del proyecto. En
esta etapa se elaboran los planes para hacer un seguimiento en las etapas posteriores como por ejemplo
el cronograma del proyecto.

La fase de ejecucion: Durante esta fase, el gerente de proyectos es el encargado de dar entrada a
todas las actividades del proyecto y coordinar que los diferentes involucrados tengan comunicacion para
mitigar los posibles riesgos del proyecto. Ademas, se deben de garantizar los flujos de recurso de manera
constante para garantizar que todo se ejecute de acuerdo a lo estimado.

La fase de control: La fase que hace un monitoreo para las otras fases del proyecto, se realizan los
informes correspondientes para verificar el cumplimiento de los contratos y de las actividades que se van
elaborando conforme a lo planeado en el cronograma. En esta fase se controla el desarrollo del proyecto en
todos sus ambitos.

La fase de cierre: En esta fase se hace una evaluacion global del proyecto, se recopila toda la informa-
cion generada y se compara el desempeno del proyecto contra lo que se ha planificado. Se hara una junta
con todos los interesados para ver las lecciones aprendidas en el proyecto.

La gerencia de proyecto esta presente en cada una de las fases antes mencionadas, ajustara las
estrategias y planes en el proyecto para que se desarrolle de la mejor manera. Se ajustaran todas las ac-
tividades que el gerente crea necesarias, el documento principal del proyecto debe de contemplar la linea
base establecida en la etapa de planeacion.

Las fases de los proyectos.

Gerencia de
Proyectos.

[ El proyecto. J

( El inicio. ] [La planeacién.] [Laejecucién.] [ Elcontrol.] [ El cierre. ]

Diagrama - Las fases de los proyectos.
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6.1.2. Sistemas de administracion de proyectos.

Hay varias maneras de administrar un proyecto, a lo largo de los anos se han desarrollado diferentes
metodologias para administrar proyectos y dirigir todas las etapas que se requieren para desarrollarlo por
completo. Administrar un proyecto incluye establecer los objetivos a cumplir y disenar un plan para conse-
guir que esos objetivos se cumplan.

Muchos de los profesionales en el ramo de la o de administracion de proyectos es que no generan un
marco de trabajo estandarizado y todo el conocimiento de administracion esta alojado en una persona o en
un grupo reducido de personas.

Por otro lado, agrupaciones de personas o profesionales en el ramo han desarrollado metodologicas
tedricas, establecidas y comprobadas para administrar los proyectos desde su inicio hasta finalizar su eje-
cucion, contando en el intermedio con un seguimiento y control. Al grupo de colaboradores y profesionales
que desarrollan estas metodologias de administracion se les conoce como gerentes de proyecto o Project
managers, y son parte de la estructura de la empresa donde colaboran como una célula separada conocida
como gerencia de proyectos.

Entre las actividades de la gerencia de proyectos se incluye el control de las fases del proyecto; inicio,

Prince2 Project Management.

“Un desafio clave para las organizaciones en el mundo actual es lograr equilibrar dos imperativos
paralelos que compiten entre si. Estos son para:

Mantener las operaciones comerciales actuales (es decir, mantener la rentabilidad, la calidad del
servicio, las relaciones con los clientes, la lealtad a la marca, la productividad, la confianza del mercado,
etc.). Esto es lo que llamariamos “negocios como siempre”

Transformar las operaciones comerciales para sobrevivir y competir en el futuro (es decir, mirar hacia
adelante y decidir como se puede introducir el cambio comercial para lograr el mejor efecto para la orga-
nizacion).” (AXELOS & The Stationery Office. (2017) Managing Successful projects whit PRINCE2, Sexta
edicion. United Kingdom. TSO. Version digital.)

La cobertura y administracion del proyecto.

Gerencia de
Proyectos.

[ El control. ]

El seguimiento por fase.

[ El inicio. J [La planeaci()n] [Laejecucién.] [ El cierre. ]

Diagrama - La cobertura y administracion del proyecto.
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planeacion, ejecucion, control y cierre. El gerente de proyectos es el encargado del desempeno y evolucion
del proyecto, realiza el control de los riesgos e inconvenientes que se vayan teniendo durante la ejecucion
y esta presente en las etapas de cierre administrativo vigilando los requerimientos cumplidos del proyecto.

La gerencia de proyectos se encarga de planear el desarrollo del proyecto, hace proyecciones de los
estados en los que se encontrara el proyecto en un punto en el tiempo en especifico y elabora planes que
ayuden a mejorar el desempeno. Los papeles de gerente de proyecto, van orientados a los resultados y a
mejorar los beneficios que los proyectos deban generar a la empresa que los desarrolla.

Algunas de las metodologias tedricas desarrolladas por grupos de expertos son la secuencial, la agil
y la hibrida, aunque existen muchas otras metodologias desarrolladas por instituciones, pero ahora solo se
expondran las dos principales que son la secuencial y la agil.

La metodologia secuencial se basa en identificar y enlistar la serie de actividades necesarias para
desarrollar el proyecto en su conjunto, posteriormente se les asigna una temporalidad y se van enlazando
con las actividades antecesoras y sucesoras. Con esto obtenemos un sistema secuencial conocido como
sistema de cascada, pero también hay métodos como el de ruta critica y cadena critica del proyecto.

La otra metodologia desarrollada por expertos es la denominada como agil, en esta se emplean es-
trategias como la interaccion constante entre trabajadores con los procesos, una documentacion detallada
para elaborar los entregables e involucrar al cliente en cada parte del proyecto. Esta metodologia es pro-
puesta desde la segunda mitad del siglo XX pero ha tomado un impulso importante en el sector informatico
en la primera mitad del siglo XXI.

Agil / Tradicional.

[ Agil. } [ Tradicional. ]

Aloance. QI GEIID GIIND GIIED

Tiempo. Alcance.
Ciclos.
Curvas de desempeno. Curvas de desempeno.

Diagrama - Comparativa metodologias.
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El ejemplo de la metodologia Prince2

“El método Prince2 existe con el contexto de numerosos estandares y cuerpos de conocimiento inclu-
yendo los siguientes.

ISO 21500:2012 Guidance on Project Management (International Organization for Standardization,
2012).

BS 6079-1:2010 Project Management. Principles and Guidelines for the Management of Projects
(British Standards Institution, 2010).

A Guide to the Project Management Body of Knowledge (PMBOK® Guide) (Project Management Ins-
titute, 2013)

APM Body of Knowledge (Association for Project Management, 2012)

The IPMA Individual Competence Baseline for Project, Programme & Portfolio Management (4th ver-
sion, ICB4): an inventory of competences for individuals to use in career development, certification, training,
education, consulting, research and more (International Project Management Association, 2015).” (AXELOS
& The Stationery Office. (2017) Managing Successful projects whit PRINCE2, Sexta edicion. United King-
dom. TSO. Version digital.)

Existen otras metodologias con diferentes enfoques, por ejemplo, la enfocada a la gestion del proceso,
gestion del entorno y gestion del cambio entre muchas otras. No importa la que se utilice en el desarrollo
del proyecto, lo importante es garantizar buenos resultados al cliente y a los principales interesados. Un
gerente de proyecto debe ser capaz de responder a todas las necesidades que el proyecto arroje y puedes
hacer uso de metodologias hibridas para tener éxito en la conclusion de los procesos.

Es necesario dejar constancia que la gerencia de proyectos es una célula dentro de la empresa sepa-
rada de la administracion de la empresa, las decisiones que tomen los directores de la empresa no debe-
rian tener injerencia dentro del desempeno del proyecto, siempre y cuando la gerencia de proyectos esté
dando buenos resultados, altos mandos de la empresa no deberian de tener poder de decision en el rumbo
de cualquier actividad en el proyecto.

Derivado del auge de los sistemas computacionales, los ingenieros y expertos en administracion de
proyectos se han dado a la tarea de desarrollar herramientas informaticas que permiten realizar un segui-
miento de los proyectos que se realizan dentro de la empresa. Dentro de sus funciones se incluye el control
y medicion de tiempo, recurso y seguimiento de actividades, algunos ofrecen un sistema de gestion de cali-
dad y adquirir los materiales necesarios para la elaboracion de las actividades del proyecto.

Se han ideado soluciones empresariales que brindan soporte a la gerencia de proyecto y permite a
los coordinadores de proyecto reportarle en tiempo real a los gerentes de proyecto para que estos sean
capaces de tomar decisiones. Ademas, permite en tiempo real, conocer el estado financiero del proyecto,
conociendo sus egresos e ingresos.
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6.1.3. La sociedad y la gerencia de proyectos.

Desde épocas pasadas el sistema de gestion de proyectos se ha visto modificado por los aconteci-
mientos que ha vivido la humanidad como sequias, fendmenos naturales, guerras, desplazamientos de
poblaciones, etc. Pero el hombre siempre ha encontrado la forma de manera empirica de lograr construir
todos los proyectos que se propone, desde pequenos cultivos hasta puentes que conectan ciudades o ras-
cacielos gigante.

Los gobiernos, empresas y organizaciones, se han dado cuenta de la importancia de contar con una
gerencia de proyectos eficaz, actualizada y capacitada para desarrollar los proyectos que requiera la so-
ciedad y los clientes potenciales. Contar con un bien gerente de proyectos garantiza que los proyectos
cumpliran con las proyecciones estimadas y los objeticos deseados mediante la elaboracion de planes de
planeacion, ejecucion y control que se desarrollen por el equipo de gerencia de proyectos.

La gobernanza segun APM

“En una organizacion menos madura, donde no existe tal gobernanza centralizada, el equipo del pro-
yecto tendra que asumir la responsabilidad de la gobernanza por si mismo. El patrocinador del proyecto es
responsable de garantizar que existan mecanismos de gobernanza adecuados. La verificacion periddica de
la aplicacion de los mecanismos de gobernanza se denomina garantia de proyecto.” (Association for Project
Management. (2012). APM Body of Knowledge. Buckinghamshire: APM, Imprint Digital. Traducido)

En tiempos modernos, en los que va del siglo XXI, se ha visto un cambio de paradigma en la con-
cepcion de proyectos, priorizando el tiempo y el recurso en pro de la calidad especificada en alcances o
contratos previamente establecidos. Antes un proyecto sencillo podria durar cien anos, ahora los proyectos
monumentales que desarrolla el gobierno junto con la iniciativa privada no tardan mas de una década, de
lo contrario se vuelven poco rentables para los interesados en el proyecto.

Los nuevos escenarios que se le presentan a los ingenieros o arquitectos en el ambito social revelan
la necesidad de una gerencia de proyectos especializada y altamente capacitada para reducir al minimo los
riesgos, la incertidumbre, el tiempo y los costos en el proyecto. Los pueblos demandan infraestructura de
manera urgente y de buena calidad para poder progresar y mejorar su calidad de vida.

Los modelos de gestion de la gerencia de proyectos segun APM.

“Existen muchos modelos de gestion estratégica que generalmente tienen tres componentes en co-
mun: analisis estratégico, eleccion estratégica e implementacion estratégica. El analisis estratégico co-
mienza con la definicion de una mision para la organizacion. Esto explica por qué existe la organizacion
y proporciona el contexto en el que se formularan las estrategias.” (Association for Project Management.
(2012). APM Body of Knowledge. Buckinghamshire: APM, Imprint Digital. Traducido)

La sociedad y la gerencia de proyectos.
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A raiz de la necesidad de personal calificado para ejercer el papel de gerentes de proyectos, en la
sociedad actual han surgido varias agrupaciones para formar profesionales preparados para los retos de
desarrollar cualquier proyecto. Algunos de esas agrupaciones son; el Project Management Institute, el In-
ternational Porject Management Association, la Association Project Management Group, el International
Association of Project and Program Management, entre otros. Ademas, se han desarrollado normas, estan-
daresy reglas para elaborar una correcta gerencia de proyectos y garantizar el buen desarrollo del proyecto
como la ISO 10006/2003 para gestion de proyectos, la ISO 21500/2012 para certificacion de gerencia de
proyecto, etc.

Los institutos antes mencionados y las herramientas normativas delimitan el rol del gerente de pro-
yectos dentro de la sociedad, definiéndolo como el profesional que logra planificar y guiar la ejecucion de
los proyectos brindando seguridad y transparencia a la sociedad.

La gerencia de proyectos se ve requerida por la sociedad cuando los proyectos de gobierno e inicia-
tiva privada buscan mejorar su desarrollo, mediante una planeacion previa y una asignacion de recursos
establecida desde el inicio. Para ambos sectores, la gerencia de proyectos esta obligada a informar en todo
momento el estado del proyecto, de sus debilidades y riesgos presentes en la etapa de ejecucion.

Los paises en vias de desarrollo como el estado mexicano presentan la necesidad de mejorar el ren-
dimiento de los recursos, ya que, el dinero no es algo que sea abundante y es requerido en otros sectores
diferentes al de la construccion, por ejemplo, el de la salud y el de la educacion.

Por el contrario, los paises desarrollados han visto una mejora en el rendimiento de sus proyectos apli-
cando metodologias de gerencia de proyectos. Controlar el desarrollo de cada proyecto les permite hacer
proyectos mejor ejecutados, con mejor calidad y mejores estandares. Les permite hacer una planificacion
de futuro y obtener mejores resultados.

Organizaciones y paises aplicando gerencia de proyectos.
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Diagrama - Organizaciones y paises aplicando la gerencia de proyectos.
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6.1.4. Fases de control de la gerencia de proyectos.

Las fases de cualquier proyecto son cinco; inicio, planificacion, ejecucion, control y cierre. Para los
proyectos de construccion se contemplan las mismas fases antes mencionadas, en su conjunto estas fases
deben de ser capaces de desarrollar todo el proyecto en du conjunto y cumplir con los objetivos marcados
al inicio del proyecto. A este grupo de fases se le conoce como el ciclo de vida del proyecto.

Los proyectos se conciben en la fase de inicio con una lluvia de ideas y sembrando requerimientos de
los interesados, después se evolucionan estas ideas a actividades que seran desarrolladas en un tiempo
especifico y son delimitadas en la etapa de planeacion. Posteriormente se procede a ejecutar las tareas con
los requerimientos establecidos en la etapa previa y por ultimo se verifica el cumplimiento de los objetivos
en la etapa de control.

Las fases de un proyecto:

“Una fase del proyecto es un conjunto de actividades del proyecto, relacionadas de manera logica,
que culmina con la finalizacion de uno o mas entregables. Las fases de un ciclo de vida pueden describirse
mediante diversos atributos. Los atributos pueden ser medibles y propios de una fase especifica.” (PMI.
(2017) La guia de los fundamentos para la direccion de proyectos (Guia del PMBOK) / Project Management
Institute. Newtown Square, Pennsylvania. Project Management Institute, Inc. Version digital.)

A continuacién, se describen estas fases:

Inicio: Aqui se indica el alcance del proyecto y las expectativas que tienen todos los interesados, se
identifican los recursos que se tienen para elaborara las actividades del proyecto y se comienza a delegar
responsabilidades a los involucrados del proyecto. En esta etapa se confroma el Project Charter y el acta de
inicio del proyecto.

Planificacion: En esta fase se indican las actividades que son necesarias para realizar el proyecto, pos-
teriormente se pasa a asignarles tiempo dentro de un cronograma general de proyecto y por ultimo se esti-
man los recursos necesarios para elaborar las actividades. En esta etapa se desarrollan la mayoria de los
planes de ejecucion del proyecto para tener controles en la siguiente fase y cuidar los recursos del proyecto.

Ejecucion: En la presente fase se ejecutan todas las actividades que fueron asignadas para la ejecu-
cion, se elaboran las actividades con los recursos econémicos y de tiempo que le han sido asignados en la

Fases del proyecto.

Inicio

y N

Seguimiento

Planeacion

Control

Fases del proyecto

Ejecucion

Diagrama - Fases del proyecto.
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etapa de planeacion. Ahora se debe verificar que las predicciones en la fase anterior hayan sido correctas o
tomar mediadas para corregirlas. Lo mas importante aqui es tener un equilibrio entre tiempo y presupuesto,
esto se logra asignando equipos de trabajo que logren solucionar los problemas de cada una de las activi-
dades planeadas. Los riesgos son un problema constante en esta fase del proyecto yante una eventualidad
es necesario acudir al plan de comunicaciones para establecer contacto con los colaboradores encargados
de tomar decisiones dentro del proyecto.

Definicion de fases:

“Los proyectos pueden separarse en fases diferenciadas o subcomponentes. Estas fases o subcom-
ponentes generalmente reciben nombres que indican el tipo de trabajo realizado en esa fase.” (PMI. (2017)
La guia de los fundamentos para la direccion de proyectos (Guia del PMBOK) / Project Management Insti-
tute. Newtown Square, Pennsylvania. Project Management Institute, Inc. Version digital.)

Asignacion de fases:

“Las fases del proyecto pueden establecerse en base a diversos factores que incluyen, entre otros:
Necesidades de gestion;

Naturaleza del proyecto;

Caracteristicas unicas de la organizacion, industria o tecnologia;

Elementos del proyecto que incluyen, entre otros, tecnologia, ingenieria, negocios, procesos o ele-
mentos legales; y

Puntos de decision (p.ej., financiamiento, continuacion o no del proyecto y revision de hitos)” (PMI.
(2017) La guia de los fundamentos para la direccion de proyectos (Guia del PMBOK) / Project Management
Institute. Newtown Square, Pennsylvania. Project Management Institute, Inc. Version digital.)

Grupos de procesos segtn PMI

“Un Grupo de Procesos de la Direccion de Proyectos es un agrupamiento légico de procesos de la di-
reccion de proyectos para alcanzar objetivos especificos del proyecto. Los Grupos de Procesos son indepen-
dientes de las fases del proyecto. Los procesos de la direccion de proyectos se agrupan en los siguientes
cinco Grupos de Procesos de la Direccion de Proyectos:

Grupo de Procesos de Inicio. Procesos realizados para definir un nuevo proyecto o nueva fase de un
proyecto existente al obtener la autorizacion para iniciar el proyecto o fase.

Grupo de Procesos de Planificacion. Procesos requeridos para establecer el alcance del proyecto, re-
finar los objetivos y definir el curso de accion requerido para alcanzar los objetivos propuestos del proyecto.

Grupo de Procesos de Ejecucion. Procesos realizados para completar el trabajo definido en el plan
para la direccion del proyecto a fin de satisfacer los requisitos del proyecto.

Grupo de Procesos de Monitoreo y Control. Procesos requeridos para hacer seguimiento, analizar y
regular el progreso y el desempeno del proyecto, para identificar areas en las que el plan requiera cambios
y para iniciar los cambios correspondientes.

Grupo de Procesos de Cierre. Procesos llevados a cabo para completar o cerrar formalmente el pro-
yecto, fase o contrato.” (PMI. (2017) La guia de los fundamentos para la direccion de proyectos (Guia del
PMBOK) / Project Management Institute. Newtown Square, Pennsylvania. Project Management Institute,
Inc. Version digital.)
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6.1.5. Comunicacion en el proyecto.

La comunicacion en el proyecto es una herramienta para transmitir toda la informacion que se genere
en la ejecucion del proyecto y deberia de ser planificada para generar un correcto flujo de entre los invo-
lucrados que desarrollen actividades las cuales se solapan o requieren un entendimiento para poder ser
realizadas.

Para hacer una correcta planeacion de la comunicacion dentro de los proyectos, la principal meta
es lograr que las personas sean capaces de transmitir la informacion de manera correcta, que el mensaje
que sale del emisario sea claro y llegue de manera correcta al receptor. Es importante que los medios de
comunicacion que se le asignen al proyecto respondan a la premisa anterior y sean herramientas confiables
durante la etapa de ejecucion.

Elaborar un plan de comunicaciones corre a cargo de la gerencia de proyectos, y €s su responsa-
bilidad planificar formatos, medios y asignar reuniones clave para dar seguimiento al proyecto entre los
involucrados. La metodologia de comunicacion elegida por la gerencia de proyectos tiene que transmitir la
informacion clara para las dos vias y si es necesario, brindar un sistema de apoyo para resolver conflictos o
cuestionamientos de cualquiera de las partes.

La gestion de comunicacion segun el PMI:

“La Gestion de las Comunicaciones del Proyecto incluye los procesos necesarios para asegurar que
las necesidades de informacion del proyecto y de sus interesados se satisfagan a través del desarrollo de
objetos y de la implementacion de actividades disenadas para lograr un intercambio eficaz de informacion.
La Gestion de las Comunicaciones del Proyecto consta de dos partes.

La primera parte consiste en desarrollar una estrategia para asegurar que la comunicacion sea eficaz
para los interesados. La segunda parte consiste en llevar a cabo las actividades necesarias para implemen-
tar la estrategia de comunicacion.” (PMI. (2017) La guia de los fundamentos para la direccion de proyectos
(Guia del PMBOK) / Project Management Institute. Newtown Square, Pennsylvania. Project Management
Institute, Inc. Version digital.)

Gestion de comunicaciones en el proyecto.
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Todos los interesados tienen una manera especifica de comunicarse, por lo tanto, es importante
identificar la via por la que se accedera a cada tipo de interesado y la constancia que se registrara en esa
comunicacion para saber que la informacién fue entregada de manera correcta. Lo mas comdn y utilizado
son los correos electrénicos y llamadas telefonicas, pero en la época que vivimos ya se han quedado un
poco obsoletas y algunas veces invitan a los interesados a no enviar ese correo o realizar esa llamada por
lo largo o tedioso que se vuelven esos canales.

Los canales seleccionados por la gerencia de proyecto deberan contener las siguientes caracteristi-
cas:

-Entregar el mensaje de manera clara para las dos partes.

-Asentar un registro de lo tratado durante el entablamiento de la comunicacion.
-Ser de facil acceso para los interesados.

-Fomentar la participacion por las dos partes interesadas.

-Generar bases solidas para entablar una conversacion; claridad, elocuencia e interés.

El desarrollo de las comunicaciones en el proyecto segtn el PMI:

“La comunicacion desarrolla las relaciones necesarias para que los resultados del proyecto y el pro-
grama sean exitosos. Las actividades de comunicacion y los objetos para apoyar la comunicacion varian
ampliamente, desde correos electronicos y conversaciones informales hasta reuniones formales e informes
periodicos del proyecto. El acto de enviar y recibir informacion ocurre consciente o inconscientemente a tra-
vés de palabras, expresiones faciales, gestos y otras acciones. En el contexto de gestionar exitosamente las
relaciones del proyecto con los interesados, la comunicacion incluye el desarrollo de estrategias y planes
para los objetos y actividades de comunicacion adecuados con la comunidad de interesados y la aplicacion
de habilidades para mejorar la eficacia de las comunicaciones planificadas y otras comunicaciones ad
hoc.” (PMI. (2017) La guia de los fundamentos para la direccion de proyectos (Guia del PMBOK) / Project
Management Institute. Newtown Square, Pennsylvania. Project Management Institute, Inc. Version digital.)

Metodos de comunicacion en el proyecto.
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Mensajes de texto. personales. digitales. de aclaraciones. informes. electrénico

Importancia
Frecuencia
Alcance

Diagrama - Métodos de comunicacion en el proyecto.
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No todos los interesados tienen el mismo rango dentro del proyecto, por lo que es necesario estable-
cer niveles de comunicacion para cada jerarquia dentro del proyecto. Ademas, se debe de asignar el carac-
ter al tipo de comunicacion y por Gltimo establecer la prioridad que requiere ese canal de comunicacion. A
continuacioén, se enlistan algunos parametros a tomar en cuenta por el tipo de comunicacion:

Por jerarquia: Por tipo de comunicacion: Por prioridad:
-Formal -Verbal. -Baja.
-Informal -Escrita. -Media.
-Semiformal. -Presencial. -Alta.

-Virtual.

Para elaborar un correcto plan de comunicacion, es necesario identificar reuniones clave dentro de
todas las fases del proyecto, identificar a los interesados que requieren asistir a esas reuniones para la
toma de decisiones. Las reuniones en el proyecto deberan de estar establecidas en un formato y se deben
identificar a los interesados que asistan a esas reuniones.

Procesos de para lograr una correcta comunicacion en el proyecto segun el PMI:
“Los procesos de Gestion de las Comunicaciones del Proyecto son:

10.1 Planificar la Gestion de las Comunicaciones—Es el proceso de desarrollar un enfoque y un plan
apropiados para las actividades de comunicacion del proyecto basados en las necesidades de informacion
de cada interesado o grupo, en los activos de la organizacion disponibles y en las necesidades del proyecto.

10.2 Gestionar las Comunicaciones—Es el proceso de garantizar que la recopilacion, creacion, distri-
bucion, almacenamiento, recuperacion, gestion, monitoreo y disposicion final de la informacion del proyec-
to sean oportunos y adecuados.

10.3 Monitorear las Comunicaciones—Es el proceso de asegurar que se satisfagan las necesidades
de informacion del proyecto y de sus interesados.” (PMI. (2017) La guia de los fundamentos para la direc-
cion de proyectos (Guia del PMBOK) / Project Management Institute. Newtown Square, Pennsylvania. Pro-
ject Management Institute, Inc. Version digital.)

El desarrollo del plan de comunicacion en el proyecto.

Planificar la Gestion de Monitorear las
las Comunicaciones. Comunicaciones.
La gerencia de Gestionar las
proyectos. Comunicaciones.

Plan de
Comunicaciones

2=t

El tiempo
Diagrama - El desarrollo del plan de comunicacion en el proyecto.
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6.1.6. Control de tiempo en el proyecto.

Durante la planeacion del proyecto, la gerencia de proyectos debera estimar el tiempo total del pro-
yecto, partiendo de la descomposicion de las actividades para cada etapa y asignandoles una duracion. La
duracion total del proyecto va relacionada con la suma de las actividades que representan la ruta critica del
proyecto.

Los beneficios de la herramienta PERT.

Un refinamiento del diagrama de red es la técnica de evaluacion y revision de programas (PERT).
Esto utiliza una estimacion ponderada de tres puntos para la duracion de cada actividad en lugar de una
estimacion de un solo punto. Esto permite aplicar limites de confianza al resultado del analisis de la ruta
critica. (Association for Project Management. (2012). APM Body of Knowledge. Buckinghamshire: APM,
Imprint Digital. Traducido)

Para conocer la ruta critica del proyecto podemos acudir a herramientas como el diagrama de nodos
o el diagrama de PERT, solo por mencionar algunos. Una vez obtenida la ruta critica del proyecto, esta-
bleciendo las actividades que tienen dependencias con unas anteriores, podemos empezar a elaborar el
cronograma basado en la herramienta del diagrama de Gantt. Es necesario dejar una holgura de tiempo
en el proyecto para las actividades criticas e informar a todo el equipo de desarrollo sobre los momentos
cruciales del proyecto.

Lo anterior, permite a la gerencia de proyectos establecer hitos a cumplir en un determinado periodo o
fase. Los hitos por lo general son fechas de entrega o cierres de algln proceso que se lleva dentro del pro-
yecto y estan relacionados con la culminacion de una serie de actividades. Dichos hitos estaran marcados
en el cronograma como fechas puntuales y se debera leer las actividades predecesoras del hito.

La gestion del tiempo segun el APM.

“La gestion de tiempo es el proceso de desarrollar, mantener y comunicar horarios de tiempo y recur-
S0S.

El proceso de gestion de tiempo comienza con el trabajo que se necesita para cumplir con los requi-
sitos de las partes interesadas. Esto incluye el trabajo técnico que genera resultados, el trabajo de gestion
del cambio que genera beneficios y la actividad de gestion que maneja aspectos como la gestion de riesgos
y la gestion de las partes interesadas.” (Association for Project Management. (2012). APM Body of Knowle-
dge. Buckinghamshire: APM, Imprint Digital. Traducido)

El control del tiempo en el proyecto sirve para determinar las mejores opciones para elaborar y dar
cumplimiento a las actividades. La gerencia de proyectos sera la encargada de ver cuales son las mejores
opciones para cumplir con el desarrollo del proyecto y controlar cualquier actividad del proyecto dentro de
un tiempo aprobado.

Todos los hitos deberan estar marcados en el acta de inicio del proyecto o en el Project Charter, lo que
considere mejor la gerencia de proyectos y en su caso, seran compartidos al cliente o a los interesados del
proyecto para que ellos estén enterados cuando se elaboran cada una de las actividades y cuales activida-
des representan un riesgo para el proyecto.

Las herramientas de manejo del cronograma:

“La forma mas comun de programacion grafica es el diagrama de Gantt. En su forma mas simple,
utiliza barras en una escala de tiempo horizontal para mostrar el inicio, la duracion y el final de los paquetes
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de trabajo. Las variantes del diagrama de Gantt pueden transmitir todo tipo de informacion para adaptarse
a las circunstancias.

Se utiliza un plan de gestion de la comunicacion para explicar quién recibira informacion sobre la pro-
gramacion y cuando. La eleccion de la presentacion se adapta a los destinatarios.” (Association for Project
Management. (2012). APM Body of Knowledge. Buckinghamshire: APM, Imprint Digital. Traducido)

Al cronograma aprobado por el gerente de proyectos se le conoce como linea base de proyecto y es la
herramienta que se utiliza para hacer un seguimiento de las actividades propuestas para desarrollar el pro-
yecto. Por otro lado, permite a los colaboradores externos e interesados en el proyecto, saber cuando seran
realizadas actividades especificas. Por lo anterior es un documento que tiene que llevar la aprobacion de
los responsables del proyecto, gerencia, coordinadores y directores de proyecto deberan estar de acuerdo
en los tiempos propuestos.

Para no tener malas estimaciones de tiempos se requiere una holgura en el cronograma y mientras
se asignan los tiempos a las actividades realizadas. La holgura es un pedazo de tiempo que se deja al final
de cada etapa para ayudar a retrasar los dias en el cronograma del proyecto. Es importante tener clara la
holgura del proyecto para no necesitar de ella en cada cierre de etapas pero es mas importante saber como
utilizarla. La holgura es una etapa en que el proyecto puede retrasarse, sin retrasar a las demas actividades.

Interpretar el cronograma y utilizar las herramientas necesarias para desarrollarlo es una actividad
fundamental de la gerencia de proyectos en la etapa de planificacion aunque desde el inicio del proyecto
tendremos que estimar tiempos aproximados y en la ejecucion modificar estos tiempos se haran

Control de cronograma en el proyecto.
Plan de gestion del Control del
tiempo en el proyecto. Cronograma.
La gerencia de Gestion del
proyectos. Cronograma.
Cronograma con ruta critica.

Actividad 01

Actividad 02

Actividad 03

Actividad 04

Actividad 05

Actividad 06
Actividades  actividad 07

Actividad 08

Actividad 09

Actividad 10

Actividad 11

El tiempo

Diagrama - Control del cronograma en el proyecto.
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6.1.7. Factibilidad financiera.

La factibilidad financiera de cualquier proyecto sin importar el sector al que pertenezca, esta dada
por el analisis de todos los conceptos que inciden en el proyecto, tanto ingresos como egresos. Parte de
una evaluacion elaborada por un equipo financiero o por la gerencia de proyectos y se logra cuando todos
los recursos econdémicos se administran a través de la duracion del proyecto y se asignan a cada actividad
necesaria para completar los entregables.

En el analisis del proyecto para determinar la factibilidad financiera, se presentan casos de estudio y
se crea un perfil adecuado para el proyecto, describiendo todos los ingresos y egresos esperados durante
los periodos supuestos o reales. Los ingresos son dictados por la venta o renta de cualquier producto o
servicio. Los egresos por su parte, deben de ser analizados en la ejecucion de cada una de las actividades
establecidas en la estructura de trabajo y el costo directo implicado en la ejecucion.

Definicion segun el APM.

“La gestion financiera es el proceso de estimar y justificar costos para asegurar fondos, controlar los
gastos y evaluar los resultados.” (Association for Project Management. (2012). APM Body of Knowledge.
Buckinghamshire: APM, Imprint Digital. Traducido)

Definicion segun Prince2:

“Los costos de las actividades para desarrollar y verificar 10s productos especializados, y el costo de
las actividades de gestion del proyecto.” (AXELOS & The Stationery Office. (2017) Managing Successful
projects whit PRINCE2, Sexta edicion. United Kingdom. TSO. Version digital.)

Para los proyectos de construccion, es necesario que se evallen los sistemas constructivos propues-
tos y comparar el que mejor se adapte a las necesidades del proyecto dando prioridad a la calidad del
proyecto.

Para poder predecir los ingresos que se obtendran del proyecto un grupo del equipo de desarrollo
debe de medir el comportamiento de los posibles clientes mediante el levantamiento o recoleccion de datos
apoyados de un estudio de mercado. El mencionado estudio tendra que recolectar datos relevantes que
permitan determinary proponer una linea base para el proyecto y hacer atractivos los espacios ofertados a
los posibles compradores. Dentro de los datos minimos que deben de ser recopilados seran los siguientes:
Nombre del desarrollador, direccion del proyecto, tipo del proyecto, area del espacio ofertado y precio del
espacio ofertado. Ademas, se debera hacer un estudio de las amenidades con las que esta participado la
competencia en el mercado.

El manejo del presupuesto segun Prince2

“El proyecto tiene que ser asequible y, aunque podemos comenzar con un presupuesto particular en
mente, habra muchos factores que pueden conducir a un gasto excesivo y, quizas, algunas oportunidades
para reducir costos.” (AXELOS & The Stationery Office. (2017) Managing Successful projects whit PRINCE2,
Sexta edicion. United Kingdom. TSO. Version digital.)

Armar la estructura financiera del proyecto:

“La estructura financiera de proyectos, programas y portafolios adopta muchas formas diferentes,
pero el proceso de gestion financiera es comun a todos. El primer paso es estimar lo que puede costar el
trabajo y el valor de los beneficios esperados. Estas estimaciones se realizan y perfeccionan en paralelo
con otros procesos de planificacion para establecer el alcance del trabajo y estimar el cronograma, los re-
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cursos y el riesgo.” (Association for Project Management. (2012). APM Body of Knowledge. Buckinghamshi-
re: APM, Imprint Digital. Traducido)

Haciendo un analisis de los datos obtenidos en los puntos anteriores se obtiene una primera imagen
del modelo de negocio que tomara el proyecto, en este, se separan los ingresos de los egresos y se predice
el tiempo que tomara obtener ingresos positivos. El punto de equilibrio es uno de los indicadores que se
puede tomar como base para saber si el negocio es rentable.

Tener claro los espacios que seran generados en el desarrollo tanto en cantidad, dimensiones y precio
ayuda a poder elaborar estrategias de venta y establecer la direccion global del proyecto. La planificacion
funciona para poder elaborar predicciones futuras de lo que va a pasar, elaborar escenarios para mitigar
los posibles riesgos a los que se va a enfrentar el proyecto.

Tener una estructura legal dentro del proyecto es importante para medir la normativa que puede inci-
dir en cada una de las fases planeadas por parte de la gerencia de proyectos. La elaboracion de esquemas
donde se enlisten todos los tramites, normatividad y regulaciones que rigen al predio o que tienen presencia
en el contexto inmediato ayuda a medir el tiempo que tomara la gestoria de tramites y permisos, ayudando
también a establecer parametros de tiempo para realizar las actividades de trabajo o edificacion en las que
se nos limita por parte de la normatividad.

Elaborar proyecciones financieras para establecer cuando sera aportado el capital para dar cumpli-
miento al avance del cronograma es parte de analizar la factibilidad financiera del proyecto para emitir
evaluaciones y recomendaciones sobre los ingresos de capital que iran teniendo los proyectos.

Para terminar de evaluar la factibilidad financiera del proyecto se elaboran reportes donde se indican
los diferentes escenarios elaborados en la planeacion previa, se elige el mas probable y el mas rentable.
En el informe o resimenes se presentan datos de evaluacion financiera como la Tasa interna de retorno, el
valor presente y la recuperacion estimada de la inversion. Los indicadores antes mencionados se explicaran
en capitulos posteriores.

Por altimo, la planificacion de un proyecto consiste analizar todas las variables presentadas anterior-
mente y las posibles no evaluadas para ayudarnos en la toma de decisiones y mejorar el rendimiento o
factibilidad en todos los aspectos del proyecto. Prever para poder anticipar decisiones e impedir riesgos no
deseados.

Factibilidad financiera del proyecto.

Ventas . Utilidades
Otros Costo fijo
Indicadores Costg Var.
TIR
\?AORI Costo Fijo
VAN
Utilidades

Unidades

Diagrama - Factibilidad financiera del proyecto.
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6.1.8. Control de riesgos en el proyecto.

Dentro de la etapa de planeacion, es necesario que la gerencia de proyectos identifique y analice los
riesgos potenciales en el proyecto para preparar escenarios donde sean resueltos a favor del progreso del
proyecto. Cada actividad planeada en la estructura de trabajo elaborada al inicio de la etapa de planeacion
tiene un riesgo que debe de ser analizado para poder elaborar un plan de contingencia.

Identificar los riesgos es parte de las actividades del gerente de proyectos, el proceso que debe se-
guir es enlistar las actividades que requiere el proyecto e identificar todos los riesgos que pueden conectar
dichas actividades. Determinar todos los riesgos, positivos 0 negativos establecer planes para mitigarlos o
sacar provecho de ellos.

Los riesgos segun el PMI:

“La Gestion de los Riesgos del Proyecto incluye los procesos para llevar a cabo la planificacion de la
gestion, identificacion, analisis, planificacion de respuesta, implementacion de respuesta y monitoreo de los
riesgos de un proyecto. Los objetivos de la gestion de los riesgos del proyecto son aumentar la probabilidad
y/0 el impacto de los riesgos positivos y disminuir la probabilidad y/o el impacto de los riesgos negativos,
a fin de optimizar las posibilidades de éxito del proyecto.” (PMI. (2017) La guia de los fundamentos para la
direccion de proyectos (Guia del PMBOK) / Project Management Institute. Newtown Square, Pennsylvania.
Project Management Institute, Inc. Version digital.)

Los riesgos segun el APM:

“La gestion de riesgos es un proceso que permite que los eventos de riesgo individuales y el riesgo
general se comprendan y gestionen de forma proactiva, optimizando el éxito minimizando las amenazas y
maximizando las oportunidades.” (Association for Project Management. (2012). APM Body of Knowledge.
Buckinghamshire: APM, Imprint Digital. Traducido)

Toda la informacion que sea recabada acerca de los riesgos potenciales es importante para poder me-
dir el impacto que pueden tener durante el desarrollo del proyecto. Los formatos para identificar los riesgos
pueden incluir los siguientes datos; nombre del riesgo, analisis cuantitativo del riesgo, analisis cualitativo,
impacto del riesgo, probabilidad del riesgo.

Para tener los datos anteriores se pueden consultar fuentes de informacion como paginas de noti-
cias, blogs especializados y periddicos dedicados al sector de los negocios. La informacion obtenida en las
fuentes consultadas debe de ser analizada y abstraida para elaborar predicciones de comportamiento y
vaciar los datos analizados en la matriz de riesgos, generando apartados de posibles soluciones y planes
de mitigacion.

Definicion de los riesgos (APM):

“Los riesgos se definen en dos niveles para los proyectos. En el nivel detallado, un riesgo individual se
define como “un evento incierto o un conjunto de circunstancias que, en caso de ocurrir, tendran un efecto
en el logro de uno o mas objetivos”. Ademas, en el nivel superior del proyecto, el riesgo general se define
como la “exposicion de las partes interesadas a las consecuencias de la variacion en los resultados” que
surgen de una acumulacion de riesgos individuales junto con otras fuentes de incertidumbre.” (Association
for Project Management. (2012). APM Body of Knowledge. Buckinghamshire: APM, Imprint Digital. Tradu-
cido)
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Es recomendable elaborar graficas para tener la informacion cuantitativa representada de una ma-
nera que cualquier interesado en el proyecto o participante se capaz de entenderla. Aporta la informacion
de manera rapida y eficaz, incentiva a que los otros integrantes del proyecto sean capaces de acceder a la
informacion cuando esta sea generada.

Manejo de riesgo en los proyectos (APM):

“La gestion de riesgos a nivel de proyecto suele centrarse en los riesgos individuales que, en caso de
que ocurran, afectaran los objetivos del proyecto. Sin embargo, también es importante que el director del
proyecto comprenda la exposicion general al riesgo del proyecto, de modo que se pueda informar al patro-
cinador del proyecto y a otras partes interesadas.

La gestion de riesgos debe estar estrechamente alineada con la gestion del cronograma. Las estima-
ciones de costos, tiempo y recursos siempre deben tener en cuenta los riesgos.” (Association for Project
Management. (2012). APM Body of Knowledge. Buckinghamshire: APM, Imprint Digital. Traducido)

En la fase de planeacion, la matriz de riesgos brinda un panorama del proyecto y los puntos criticos
en donde cada riesgo va a tener un repercusion econémica y temporal, esto permite asignar los recursos
en etapas que requieren mayor atencion. El analisis cuantitativo permite establecer un escenario donde los
recursos estén dispersados de manera racional y se logre enfrentar posibles adversidades a lo largo del
desarrollo del proyecto.

Plan de gestion de riesgos.

gl

Identificar el riesgo o
estado de vulnerabilidad

.

Gerencia de
proyectos

Prioridad en los riesgos.

- Poco probable Poco probable

Probable Probable
Alta probabilidad Alta probabilidad
Bajo riesgo Medio riesgo Alto riesgo

Diagrama - Plan de gestion de riesgos.
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La planificacion debe contemplar una respuesta adecuada para afrontar cualquier posible riesgo y
reducir el impacto en el proyecto. Es factible buscar una solucion légica o multiples soluciones para y medir
el beneficio para reducir el impacto del riesgo.

Una buena planeacion en la actividad de identificar riesgos, permite tener un mejor control en el
desarrollo del proyecto. El control de los riesgos es definido como la implementacion de las acciones de
mitigacion de los riesgos y es necesario hacer un seguimiento mientras es posible que aparezca el riesgo a
lo largo de todo el proyecto. Monitoreando la informacion obtenida en la ejecucion del proyecto es posible
anticiparse a situaciones adversas que atravesara el proyecto.

El proceso de la gestion de riesgos del PMI:

“Los procesos de Gestion de los Riesgos del Proyecto son:

11.1 Planificar la Gestion de los Riesgos—El proceso de definir como realizar las actividades de ges-
tion de riesgos de un proyecto.

11.2 Identificar los Riesgos—El proceso de identificar los riesgos individuales del proyecto, asi como
las fuentes de riesgo general del proyecto y documentar sus caracteristicas.

11.3 Realizar el Analisis Cualitativo de Riesgos—El proceso de priorizar los riesgos individuales del
proyecto para analisis 0 accion posterior, evaluando la probabilidad de ocurrencia e impacto de dichos ries-
g0s, asi como otras caracteristicas.

11.4 Realizar el Analisis Cuantitativo de Riesgos—EIl proceso de analizar numéricamente el efecto
combinado de los riesgos individuales del proyecto identificados y otras fuentes de incertidumbre sobre los
objetivos generales del proyecto.

11.5 Planificar la Respuesta a los Riesgos—El proceso de desarrollar opciones, seleccionar estrate-
gias y acordar acciones para abordar la exposicion al riesgo del proyecto en general, asi como para tratar

los riesgos individuales del proyecto.

11.6 Implementar la Respuesta a los Riesgos—El proceso de implementar planes acordados de res-
puesta a los riesgos.

11.7 Monitorear los Riesgos—EI proceso de monitorear la implementacion de los planes acordados
de respuesta a los riesgos, hacer seguimiento a los riesgos identificados, identificar y analizar nuevos ries-
gos y evaluar la efectividad del proceso de gestion de los riesgos a lo largo del proyecto.” (PMI. (2017) La
guia de los fundamentos para la direccion de proyectos (Guia del PMBOK) / Project Management Institute.
Newtown Square, Pennsylvania. Project Management Institute, Inc. Version digital.)

Monitoreo de riesgos.
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Diagrama - Monitoreo de riesgos.
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6.1.9. Estudio de mercado. Contexto inmediato.

Desde la fase de inicio y en especial en la fase de planeacion, la gerencia de proyectos debera co-
nocer el ambiente donde se desarrolla el proyecto y esto implica recolectar toda la informacion necesaria
para generar datos que permitan tomar decisiones para la planeacion del proyecto y elaborar planes para
la ejecucion en su etapa de comercializacion. Los estudios de mercado nos permitiran recolectar todos los
datos relevantes que necesitamos para tomar decisiones y elaborar los planes necesarios, nos dan datos
veridicos y contemporaneos ya que son tomados en un lapso no mayor a 365 dias.

La investigacion de mercado:

“Proceso sistematico de diseno, recoleccion, analisis y presentacion de informacion relativa a una
situacion concreta de marketing que una organizacion enfrenta.

La investigacion comercial es el proceso sistematico de diseno, recoleccion, analisis y presentacion
de informacion relativa a una situacion concreta de marketing que una organizacion enfrenta. Las empre-
sas utilizan la investigacion comercial para una amplia variedad de situaciones.” (PHILIP KOTLER, GARY
ARMSTRONG. (2008). Principles of Marketing, 12th Edition. Madrid, Espana.: Pearson Educacion S.A.)

Los estudios de mercado para la industria de la construccion van orientados a recolectar datos eco-
noémicos y de oferta de producto en la zona donde pensamos desarrollar el proyecto, aunque también po-
demos obtener informacion sobre la sociedad y cultura de la poblacion que radica en una zona aledana al
proyecto.

El contexto inmediato es la zona urbana donde nuestro proyecto tendra impacto, es el espacio que los
habitantes de la zona compartiran con el proyecto que estamos desarrollando, por lo general el contexto
inmediato se asocia a lo publico o semipublico de la vida urbana. Se le puede asociar con el nivel de calidad
de vida que hay en la zona, la infraestructura, la estructura de la sociedad, la traza urbana inmediata y el
lenguaje de los edificios, entre otros datos.

En términos generales el estudio de mercado se encarga de recopilar cualquier posible dato necesario
para el gerente del proyecto sobre el contexto inmediato. Los datos que se obtienen del estudio de merca-
do, nos permite observar al mercado potencial en la zona, entender los precios que nuestra competencia
maneja a sus clientes y los posibles espacios que a los usuarios les interesarian.

Los tipos de estudio de mercado:
“Investigacion exploratoria:

Investigacion comercial para recopilar informacion preliminar que ayudara a definir problemas y su-
gerir hipotesis.

Investigacion descriptiva:

Investigacion comercial para describir mejor los problemas de marketing, las situaciones o los mer-

cados, como el potencial de mercado de un producto o las caracteristicas demograficas y actitudes de los
consumidores.

Investigacion causal:

Investigacion comercial para contrastar hipotesis sobre relaciones de causa y efecto.” (PHILIP KOT-
LER, GARY ARMSTRONG. (2008). Principles of Marketing, 12th Edition. Madrid, Espana.: Pearson Educa-
cion S.A.)
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Otros datos e informacién que podemos obtener son; el interés que tiene el consumidor final por el
proyecto, recibir la retroalimentacion de los clientes a la hora de presentar los espacios que contendra el
proyecto, critica de las amenidades que contiene el edificio y elaborando un buen cuestionario se puede dar
a conocer el proyecto de manera indirecta.

Existen muchos tipos de estudios de mercado, todos ellos sirven para propositos diferentes. Algunos
miden la calidad, otros la cantidad y algunos se enfocan en las sensaciones o aspectos no tangibles del
proyecto. Lo que se busca a la hora de elaborarlos es medir las expectativas de los consumidores finales
y con esas medidas establecer estrategias y facilitar la toma de decisiones en la fase de planificacion del
proyecto. Los tres tipos de estudios de mercado son los siguientes:

- Estudio para elaboracion de estrategia: Su objetivo es entender el comportamiento que tendra el
proyecto, saber la manera en que sera presentado, elegir los espacios publicitarios, determinar el precio del
producto y saber a quién ofrecer el producto.

- Estudio para conocer las necesidades del consumidor: Recopilan las necesidades del mercado, lo
que buscan los potenciales clientes, miden comportamientos de los usuarios, el interés que genera el pro-
yecto en las personas, ayuda a desarrollar los planes y estrategias para el proyecto, establece una relacion
con el posible comprador.

- Estudio de medicion: Se obtienen datos como el numero de habitantes de la zona, el numero de
potenciales compradores, la tasa de absorcion con base en los datos de la competencia, el perfil de los
clientes, el tamano de los proyectos y espacios ofertados por la competencia.

Estudio de mercado.

Planteamiento del Investigacion
problema prelimiar

6-

Formulacion de una Recopilacion de
hipotesis datos por muestreo
[/ 100]

7 |25
7 |50

Seleccion, ingreso y Presentacion de

analisis de datos

informe de mercado

v
v
v

Diagrama - Estudio de mercado, pasos base.
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Para realizar los estudios de mercado, es necesario establecer una metodologia inicial antes de em-
pezar a recolectar informacion, saber como seran tratados los datos y como se analizaran una vez obte-
nidos. Las practicas mas comunes para levantar la informacion son: encuestas presenciales, encuestas
telefonicas, grupos de medicion, entrevistas y observacion.

Los tipos de datos obtenidos:

“Para satisfacer las necesidades de informacion del directivo, el plan de la investigacion puede re-
querir que se recopilen datos secundarios, datos primarios, 0 ambos tipos de datos. Los datos secundarios
consisten en informacion que ya existe en alguna parte y que ha sido recopilada con otro fin. Los datos pri-
marios consisten en informacion recopilada para el fin concreto de la investigacion” (PHILIP KOTLER, GARY

ARMSTRONG. (2008). Principles of Marketing, 12th Edition. Madrid, Espana.: Pearson Educacion S.A.)
Las consideraciones para establecer una metodologia estan definidas por los datos que se necesitan

obtener, pero por lo general siempre se resumen a los siguientes pasos; definir el objetivo, disenar los cues-
tionarios, ejecutar el cuestionario o la recopilacion de informacion, almacena los datos obtenidos y descarta
imprecisiones, analiza los datos y por Gltimo establece una estrategia para utilizar esos datos aplicandola
a la planeacion del proyecto.

Por dltimo, para realizar el analisis de la informacion se emplean diferentes metodologias, algunas
de ellas son: el analisis estadistico, el analisis de filtro de informacion, analisis FODA, analisis de frecuen-
cia, analisis de conjunto, analisis de tendencia y analisis de informacion cruzada. El gerente de proyectos
debera elegir uno de estos métodos para filtrar la informacion y aplicarla en el proyecto o descartarla por
incompatibilidad, toda la informacion recolectada le ayudara al equipo de gerencia a elaborar planes en la
fase de planeacion del proyecto.

Analisis del estudio de mercado.

Obtener los datos del estudio de mercado y
sembrar en herramientas graficas los datos
numeéricos

Analisis de datos globales

Analisis de datos parciales

Analisis desde un global total

Analisis de datos combinados

Diagrama - Analisis del estudio de mercado.
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6.1.10. Analisis financiero del proyecto.

Realizar el analisis financiero del proyecto es esencial en la etapa de planeacion para saber donde
se encontrd, donde se encuentra y donde se encontrara el proyecto en materia econémico-financiera, lo
que permite tener certeza de que el proyecto se llevara a cabo. En el analisis se tienen en cuenta todos los
factores que afectan econdmicamente al proyecto, tanto ingresos, egresos e intereses.

El planteamiento del analisis financiero segun APM:

“Al clasificar los costos de acuerdo con la WBS, CBS y la estructura de desglose organizacional (OBS),
se pueden informar en cualquier combinacion de tipo de costo, tipo de recurso y parte del proyecto. Las
estimaciones se pueden extraer de los costos internos (como los salarios) o los costos externos (como las
cotizaciones de los proveedores); pueden provenir de experiencias previas de proyectos similares o ser mas
especulativas cuando el trabajo es innovador. Cuando las estimaciones de costos son dificiles de precisar,
las estimaciones de tres puntos de costos optimistas, pesimistas y mas probables permiten un analisis
estadistico del costo general del proyecto. El costo de linea de base se puede utilizar como base para la
gestion del valor ganado (EVM). Esto supone que el costo de realizar el trabajo constituye su valor. El valor
del trabajo realizado en cualquier momento se puede comparar con el costo real de realizarlo y el valor del
trabajo que se planea realizar en ese momento.” (Association for Project Management. (2012). APM Body
of Knowledge. Buckinghamshire: APM, Imprint Digital. Traducido)

Teniendo el analisis financiero indicara si el proyecto es viable o generara perdidas a la empresa. La
gerencia de proyectos debera realizar dicho analisis para generar estrategias que le permitan a la empresa
involucrarse en proyectos rentables o viables, generandole utilidades superiores a las que tendrian con
otros instrumentos de inversion.

Con la informacién que se obtenga, el gerente de proyectos podra generar planes para destinar los
recursos econémicos en momentos criticos del proyecto. Posteriormente se genera una evaluacion de ries-
gos, donde se nos dara un panorama de los momentos mas criticos del proyecto y se podra generar un plan
de contingencia junto con el posicionamiento de recursos.

La viabilidad del proyecto esta determinada por un buen flujo de dinero dentro del proyecto, garantizar
gue nunca se estara en nimeros negativos es una prioridad de la gerencia de proyectos, priorizando las
actividades criticas o las que representan un mayor riesgo. La inversion inicial debe cubrir los montos reque-
ridos para poner en marcha todos los alcances iniciales y cubrir los primeros costos de ejecucion.

Analisis financiero del proyecto.

1 Egresos

2 Ingresos

3 Utilidades antes de Imp.
4 Impuestos

5 Utilidades netas

Diagrama - Analisis financiero del proyecto.
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Otro punto a tener en cuenta, es ir midiendo los hitos que se tienen y establecer un plan o una vision
para llegar a ellos. Los momentos criticos son los que tienen un mayor consumo de recurso econémico y
humano, es necesario tener bien mapeados estos momentos desde la etapa de planeacion.

Para hacer o elaborar un buen analisis financiero se deben de tomar en cuenta diferentes factores
que inciden en el proyecto de manera directa o indirecta. Los elementos basicos a tener en cuenta son
los siguientes: Ingresos, Egresos, Indirectos, Costos generales (gestoria, diseno, construccion, marketing,
gerencia de proyectos, entre otros), Gastos financieros, impuestos, inflacion, punto de equilibrio y montos

acumulados.
Los datos de un analisis financiero segin APM:

“Hay muchos factores que pueden formar parte de una valoracion. Entre ellos se encuentran:
Financiero: es el factor que mas se evalua;

Legal: el valor de una inversion puede residir en que permite a una organizacion cumplir la legislacion
actual o futura;

Medioambiental: el impacto del trabajo en el medio ambiente es un factor cada vez mas importante
a la hora de considerar una inversion;

Social: en el caso de las organizaciones benéficas, el rendimiento de la inversion puede medirse en
términos de “calidad de vida” o incluso de “vidas salvadas”;

Operacionales: los beneficios pueden expresarse en términos de “mayor satisfaccion del cliente”,
“mayor moral del personal” o “ventaja competitiva’;

Riesgo: todas las organizaciones estan sujetas a riesgos empresariales y operativos. Una decision de
inversion puede estar justificada porque reduce el riesgo.” (Association for Project Management. (2012).
APM Body of Knowledge. Buckinghamshire: APM, Imprint Digital. Traducido)

Algunas herramientas para medir el desempeno del proyecto y asentar los valores antes mencionados
se puede emplear un flujo de caja, el cual nos permite conocer el movimiento que tendréa el dinero a lo lar-
go de todo el proyecto. La segunda herramienta que se puede utilizar es el flujo neto de efectivo, este nos
muestra la manera en que el dinero se va a desplazar por el proyecto de manera real. La tercera herramien-
tay una de las mas importantes es el balance general del proyecto, que se realiza cada periodo establecido
para medir el avance del proyecto y en qué situacion se encuentra.

Por otro lado, la gerencia de proyectos debe evaluar algunos indicadores financieros base que se utili-
zan en el ambito financiero como la tasa interna de retorno, el valor presente, el valor actual neto, el retorno
de inversion o el indice de inversion.

Los documentos técnicos que se desarrollan para hacer el analisis, serviran para evaluar las condicio-
nes en las que el proyecto se vaya a desarrollar. Cada recurso sera representado por un monto generando
incidencias dentro del proyecto. El objetivo es garantizar la ejecucion y el desarrollo optimo del proyecto.

Parte de realizar este analisis es proponer otras estrategias o ver otras rutas en las que el proyecto
tendria la posibilidad de caer o dirigirse hacia ellas, estas otras variantes podrian mejorar el desempeno
del proyecto. Es parte del trabajo del gerente de proyectos tener la habilidad de decidir el costo beneficio
de dirigirse a otros escenarios y las oportunidades o debilidades que representarian para el proyecto. Por
consiguiente se debe de elegir el camino que aproveche mejor el recurso econémico y humano.
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6.1.11. El modelo CANVAS para definir el modelo de negocio

Durante la fase de planificacion, las pequenas y medianas empresas suelen dejar de lado elegir el
modelo de negocio adecuado para su proyecto, existen numerosas herramientas que te permiten elaborar
las rutas posibles que pueden tomar los proyectos y darte pautas para planificar como la empresa creara
un negocio de esos proyectos. En los siguientes parrafos se describira una herramienta bastante sencilla de
utilizar denominado como el modelo CANVAS, es ideal para las pequenas empresas que necesiten sembrar
sus ideas en un documento para tener presente las oportunidades y riesgos que implica hacer el proyecto.

El modelo Canvas en una herramienta de gestion que se elabora en la etapa de planeacion y permite
resumir varios de los conceptos que inciden en el proyecto y asentar todos los flujos de efectivo que se pue-
den tener. Establece la posicion actual de la empresa en temas de capacidad de recurso humano, recurso
economico, interesados, problemas, canales de comunicacion, etc.

Analiza el rendimiento del proyecto y presenta datos resumidos obtenidos de una iteracion previa
de un analisis de datos recopilados por una investigacion. Sus creadores llevan por nombre Alexander
Asterwalder y Yves Pigneur, lo desarrollaron para lograr identificar elementos esenciales en el proyecto du-
rante la etapa de planeacion.

El modelo Canvas empleado en la etapa de planeacion te permite establecer un concentrado de datos
obtenidos de las estimaciones de ingresos, estudios de mercado y otras bases de datos que la gerencia de
proyectos debid de consultar al inicio del proyecto. En el modelo CANVAS podremos identificar los montos
de inversion requeridos y los egresos que tendra el proyecto para realizar las actividades.

Ademas, permite identificar las actividades que son necesarias o requieren una mayor atencion por
parte de los gerentes de proyecto y de grupos de interesados especificos. Esto permite que la gerencia de
proyectos tenga presente en todo momento cuales son las mejores estrategias para atacar algunas situa-
ciones que podrian significar riesgo para el proyecto.

Otro de los datos que esta presente en el modelo Canvas es el de fechas importantes que el proyecto
va a atravesar a lo largo de su ciclo de vida, permitiendo tener un panorama de los involucrados en el pro-
yecto por etapa y los recursos que se destinaran en una fecha especifica.

Una de los planes esenciales que el gerente de proyectos debe de tener es el de comunicaciones con
los interesados del proyecto. Definir como los disenadores se comunicaran con los constructores o como
el equipo de ventas se comunicara con los clientes debe de estar plasmado en este documento llamado
modelo Canvas. Es importante separar a los involucrados en el proyecto y a los clientes finales que tiene
como objetivo el proyecto.

Es importante resaltar que, dentro de la etapa de planificacion, cualquier idea creativa es importante
plasmarla en documentos que permitan su facil acceso y la facil lectura de estas ideas para ser aplicada
en un futuro durante la ejecucion. Cualquier persona deberia de ser capaz de entender un modelo Canvas
de cualquier proyecto y por esto es importante que la informacion sea presentada de manera clara y estruc-
turada.

El formato del modelo Canvas permite transmitir la informacién de manera estructurada para que
cualquier interesado con acceso a este documento sea capaz de interpretarlo y sacar la informacion rele-
vante para ser transmitida a quien necesite datos que se han plasmado en el modelo. Derivado de esta
estructura, Canvas nos permite sentar bases en la etapa de planificacion sobre la direccion y desempeno
esperado para el proyecto.
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La informacion requerida para armar un modelo Canvas es la siguiente segln su creador Alexander
Osterwalder:

Segmentos de mercado:

“Los grupos de clientes pertenecen a segmentos diferentes si:

e Sus necesidades requieren y justifican una oferta diferente;

* Son necesarios diferentes canales de distribucion para llegar a ellos;
* Requieren un tipo de relacion diferente;

* Su indice de rentabilidad es muy diferente;

» Estan dispuestos a pagar por diferentes aspectos de la oferta” (Alexander Osterwalder y Yves Pig-
neur. (2010). Generacion de modelos de negocio. Barcelona, Espana: Centro Libros PAPF, S.L.U.)

La propuesta de Valor

“La propuesta de valor es el factor que hace que un cliente se decante por una u otra empresa; su
finalidad es solucionar un problema o satisfacer una necesidad del cliente. Las propuestas de valor son
un conjunto de productos o servicios que satisfacen los requisitos de un segmento de mercado determina-
do. En este sentido, la propuesta de valor constituye una serie de ventajas que una empresa ofrece a los
clientes.” (Alexander Osterwalder y Yves Pigneur. (2010). Generacion de modelos de negocio. Barcelona,
Espana: Centro Libros PAPF, S.L.U.)

Canales:

“Los canales de comunicacion, distribucion y venta establecen el contacto entre la empresa y los
clientes. Son puntos de contacto con el cliente que desempenan un papel primordial en su experiencia.”
(Alexander Osterwalder y Yves Pigneur. (2010). Generacion de modelos de negocio. Barcelona, Espana:
Centro Libros PAPF, S.L.U.)

Relaciones con los clientes:

“Las empresas deben definir el tipo de relacion que desean establecer con cada segmento de merca-
do. La relacion puede ser personal o automatizada. Las relaciones con los clientes pueden estar basadas
en los fundamentos siguientes:

» Captacion de clientes.
* Fidelizacion de clientes.

* Estimulacion de las ventas (venta sugestiva).” (Alexander Osterwalder y Yves Pigneur. (2010). Gene-
racion de modelos de negocio. Barcelona, Espana: Centro Libros PAPF, S.L.U.)

Fuentes de ingreso:
“Un modelo de negocio puede implicar dos tipos diferentes de fuentes de ingresos:
1. Ingresos por transacciones derivados de pagos puntuales de clientes.

2. Ingresos recurrentes derivados de pagos periodicos realizados a cambio del suministro de una
propuesta de valor o del servicio posventa de atencion al cliente.” (Alexander Osterwalder y Yves Pigneur.
(2010). Generacion de modelos de negocio. Barcelona, Espana: Centro Libros PAPF, S.L.U.)
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Recursos clave:

“Los recursos clave pueden ser fisicos, econémicos, intelectuales o humanos. Ademas, la empresa
puede tenerlos en propiedad, alquilarlos u obtenerlos de sus socios clave.” (Alexander Osterwalder y Yves
Pigneur. (2010). Generacion de modelos de negocio. Barcelona, Espana: Centro Libros PAPF, S.L.U.)

Actividades clave:

“Todos los modelos de negocio requieren una serie de actividades clave. Estas actividades son las
acciones mas importantes que debe emprender una empresa para tener éxito, y al igual que los recursos
clave, son necesarias para crear y ofrecer una propuesta de valor, llegar a los mercados, establecer rela-
ciones con clientes y percibir ingresos. Ademas, las actividades también varian en funcion del modelo de
negocio.” (Alexander Osterwalder y Yves Pigneur. (2010). Generacion de modelos de negocio. Barcelona,
Espana: Centro Libros PAPF, S.L.U.)

Asociaciones clave:

“Las empresas crean alianzas para optimizar sus modelos de negocio, reducir riesgos o adquirir re-
cursos. Podemos hablar de cuatro tipos de asociaciones:

1. Alianzas estratégicas entre empresas no competidoras.
2. Coopeticion: asociaciones estratégicas entre empresas competidoras.
3. Joint ventures: (empresas conjuntas) para crear nuevos negocios

4. Relaciones cliente-proveedor para garantizar la fiabilidad de los suministros” (Alexander Osterwal-
der y Yves Pigneur. (2010). Generacion de modelos de negocio. Barcelona, Espana: Centro Libros PAPF,
S.L.U.)

Estructura de costes:

“En este modulo se describen los principales costes en los que se incurre al trabajar con un modelo
de negocio determinado. Tanto la creacion y la entrega de valor como el mantenimiento de las relacio-
nes con los clientes o la generacion de ingresos tienen un coste.” (Alexander Osterwalder y Yves Pigneur.
(2010). Generacion de modelos de negocio. Barcelona, Espana: Centro Libros PAPF, S.L.U.)

Para elaborar un modelo Canvas bien estructurado y con datos claros, es necesario mirar a la com-
petencia y observar lo que ellos utilizan como modelo de negocio en sus proyectos. Para tener un estimado
general de como se va a desempenar el proyecto, los datos de ventas de proyectos similares plasmados en
el modelo, permitiran generar mejores predicciones en la etapa de planificacion.

Una vez llenado nuestro formato de modelo, es importante que se analicen los datos recolectados y
sean interpretados por la gerencia de proyectos. Lo esencial es tener los conceptos o mas claro posibles
para poder generar propuestas y dirigir el proyecto a nichos de mercado especificos para que se tenga ma-
yor éxito.
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7. Identificacion del objeto de estudio.
7.1. Descripcion del proyecto.

Descripcion del proyecto

Se ubica en la Ciudad de México, concretamente en la alcaldia Benito Juarez, sobre avenida division
del Norte con el numero 2325. Colinda al sur con las instalaciones deportivas de la Alberca Olimpica Fran-
cisco Marquez y con el circuito Bicentenario, al norte tiene como delimitante la Avenida Popocatépetl.

El proyecto se plantea para resolver una problematica social, pero a su vez incluye el perfil de negocio
inmobiliario para hacer viable su implementacion. Pretende ayudar con la falta de estacionamiento en la
zona que provocan las instalaciones deportivas aledanas con sus eventos, los cuales crean congestiona-
miento en las calles secundarias de la zona. Ademas, se busca dirigir algin porcentaje del proyecto al mer-
cado de pymes que buscan un espacio para oficina o comercio a un precio asequible. Por ultimo, colocar
espacios de vivienda en la zona, con la misma filosofia de precios asequibles para familias que busquen
mejorar su vivienda actual.

7.2. Antecedentes.

El proyecto de Division 2325 surge de la necesidad de proveer espacios de estacionamiento en la
zona a los habitantes de la colonia donde se ubica el predio y a los usuarios de las instalaciones deporti-
vas. Durante los fines de semana y eventos deportivos, las calles aledanas al predio se saturan por la alta
demanda por espacios de estacionamiento, esto provoca que surjan vecinos y comerciantes que aparten
espacios, congestionamiento vehicular por falta de bahias de ascenso y descenso.

Dentro de la ciudad de México, los espacios de comercio y oficinas han incrementado su demanda por
parte de las empresas que buscan un lugar para desarrollar sus actividades econémicas. Una alta deman-
da por este tipo de espacios hace que los precios se incrementen debido a la falta de regulacion que existe
en el sector por parte del gobierno, lo que provoca de manera paralela un mercado de especuladores que
inflan los precios comprando y vendiendo este tipo de propiedades.

La vivienda por su parte, tiene una demanda constante dentro de la ciudad por un punto de interés
y estar nombrada como la capital del pais. Movimientos migratorios y de centralizaciéon dentro de México
han llevado a que la ciudad de México sea el estado con una de las mayores demandas de vivienda. Dicha
demanda incrementa los precios, en especifico de zonas centrales como la alcaldia Benito Juarez donde
esta ubicada el predio del proyecto.

De los tres parrafos anteriores, se deriva la propuesta de crear un proyecto integral, que aporte a la
zonay al contexto inmediato, espacios para mitigar la falta de oferta en la zona y generar un posible negocio
rentable para cualquier desarrollador, arquitecto o persona en el medio interesado en realizar este proyecto.

Por lo tanto, la planificacion es el eje principal que se propone en el documento, este edificio es con-
cebido para poner en practica un entrenamiento de gerencia de proyectos. Tener claro desde el primer
escenario, las actividades necesarias para desarrollar con congruencia todos los pasos, etapas y fases que
el proyecto requiera.
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La parte normativa que hay en la zona es, por una parte, potenciadora en aspectos como un aumento
en los niveles aprovechables que tiene el proyecto y restrictiva por temas de iluminacion, ventilacion de
espacios, alturas permitidas etc. A las normas del proyecto arquitectonico, se tomo la decisién de anadir
normas de eficiencia climatica, energética y de aprovechamiento de recursos vigentes en el pais para hacer
un proyecto aun mas atractivo para posibles clientes interesados en adquirir un espacio y ofrecer un valor
agregado.

7.3. Situacion Actual.

El terreno de Av. Divisidon 2325 se encuentra con una construccion menor a 60 m?y es utilizado como
estacionamiento para aproximadamente cincuenta automéviles. Opera de lunes a viernes con una ocupa-
cion promedio de ochenta por ciento a lo largo de todo el dia.

El predio cuenta con una zonificacion de HO/3/20/Z pero cuenta con un potenciador por estar en ave-
nida principal que lo convierte en HO/6/20/Z lo que nos permite construir hasta seis niveles con comercio
en planta baja y otros usos en los niveles superiores.

La demanda vehicular de la zona seria aproximadamente de unos trescientos automoviles durante
los eventos deportivos celebrados en las instalaciones aledanas. Por parte del comercio y de las oficinas
se calcula una absorcion aproximada de dos unidades al mes para la vivienda se espera una absorcion de
tres unidades al mes.

Los proyectos desarrollados en las cercanias al predio son en su mayoria vivienda de interés medio
de entre sesenta y ochenta metros cuadrados, en modalidad de departamentos. Destinados a familias con
cuatro integrante. Entre dos y tres habitaciones, sala, comedor, cocina integral, entre otras amenidades.

Actualmente se encuentran desarrollandose proyectos similares al planteado en este documento. Lo
que indica que el proyecto a ejecutar es viable, tiene sustento tanto en la parte social y en la parte técnica.
De primera vista al contexto y sin tener un estudio de mercado, podemos rescatar que la propuesta de de-
sarrollo es acertada y va en congruencia con lo que el usuario final esta solicitando.

En cuanto a la parte de comercio y oficinas es dificil percibir la demanda actual sin un estudio de
mercado, pero recorriendo la avenida principal en la que nuestro proyecto se encuentra se hace notar que
no hay espacios actividades profesionales vacios, lo que indica una demanda real de estos espacios por
parte de la sociedad y la necesidad e apoyar a los empresarios de menor envergadura o con una posibilidad
limitada de pago.

Iméagen - Situacion actual del proyecto - Fuente: Archivo local.
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7.4. Enunciado del proyecto.

¢Qué es el proyecto?

El proyecto es una intervencion arquitectdonica sobre Av. Division del Norte 2325, que pretende hacer
tres niveles de estacionamiento, un nivel de comercio, tres niveles de oficinas y dos niveles de vivienda. El
proyecto es traido al escenario actual como un proyecto de inversion para mas de dos inversionistas, con un
aporte de capital superior a los cuatrocientos millones de pesos mexicanos. Sera desarrollado en un tiempo
aproximado de cuatro anos y es controlado por una gerencia de proyectos en todas sus etapas.

¢Para que es el proyecto?

Este proyecto servira para traer un producto de inversion a tres grupos de inversores especializados
en el sector inmobiliario. Ademas, busca aportar a la solucion de problematicas que existen en el contexto
inmediato como la falta de espacios comerciales, de vivienda y de estacionamiento. Otro punto que el pro-
yecto tiene, es aportar a la oferta de oficinas para pequenas y medianas empresas que busquen un nuevo
sistema de espacios compartidos como el que maneja este proyecto.

¢Qué lograra el proyecto?

El proyecto tiene tres etapas para definir logros dentro de su ciclo de vida. En el corto plazo se preten-
de crear empleos en la zona para los interesados comerciales y sus colaboradores. En el mediano plazoy
una vez terminado el edificio, se espera descongestionar las vialidades ocupadas por los automoéviles que
asisten a los eventos deportivos. A largo plazo se busca crear una oferta en el mercado de espacios de
vivienda y oficinas, contrarrestando la subida artificial de otros desarrollos inmobiliarios y sacando beneficio
con las absorciones que los precios bajos nos generen en la preventa y venta de los espacios.

¢Quién lo aprueba?

El proyecto es controlado por la empresa de gerencia de proyectos denominada MAG México, que se
encarga de monitorear el proyecto en temas de recursos, alcance y tiempo de ejecucion. Los otros interesa-
dos en el proyecto son los grupos de inversores que controlan y aportan el recurso econémico. A la par, se
nombran representantes de los otros socios comerciales del proyecto que tengan injerencia en la toma de
decisiones dentro del desarrollo de los entregables, como un representante de la empresa de construccion,
un representante de la empresa de marketing, etc.

¢Como se completara el proyecto? Enfoque+Fases+Tareas

El ciclo de vida del edificio, esta orientado a completar todas las fases que hagan posible su edifica-
cion y entrega al cliente, estas estan separadas por fases de desarrollo como en cualquier otro proyecto de
construccion y son las siguientes:

Adquisicion del terreno.
Estudios y disenos.
Gestoria de tramites.
Construccion.
Comercializacion.
Administracion del edificio.

Para completar estas fases se deberan de realizar una serie de tareas que permitan alcanzar los obje-
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tivos deseados. Casa fase se puede descomponer de en un numero indefinido de tareas pero dichas tares
deberan de contener la informacion necesaria para dar por completado el entregable que esta representa-
do en la fase. Las tareas mas importantes por etapa se enlistan a continuacion:

Adquisicion del terreno.

Compra del predio.

Pago de tramites notariales.

Escrituracion.
Estudios y disenos.

Desarrollo del anterpoyecto

Desarrollo del proyecto ejecutivo.

Desarrollo de informacion técnica complementaria.
Gestoria de tramites.

Tramite de la manifestacion de construccion.

Tramite ante la Delegacion.

Pago de impuestos adquiridos.

Tramite de la Manifestacion de impacto urbano ambiental.
Construccion.

Construccion de la cimentacion.

Construccion de la estructura.

Ejecucion de las albanilerias.

Ejecucion de los trabajos de instalaciones.
Comercializacion.

Elaboracion del plan de marketing.

Publicacion de espacios en medios publicitarios.

Venta de espacios de comercio.

Venta de espacios de oficinas.

Venta de espacios de vivienda.
Administracion del edificio.

Recepcion del edificio por parte de la administracion

Renovacion de seguros y garantias.

Tramites de individualizacion de cuantas

Mantenimiento de areas

Cobro de mantenimiento a inquilinos.
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¢ Qué producira el proyecto?

El proyecto tiene como meta producir trece mil metros cuadrados de espacios a la venta y cinco mil
metros cuadrados de estacionamiento. El area de los espacios sera dividida de la siguiente manera; dos
mil metros cuadrados para los espacios de comercio en planta baja, seis mil metros cuadrados para los
espacios de oficinas en los niveles uno al tres y cinco mil metros cuadrados de vivienda en los niveles cuatro
y cinco del edificio.

¢Cuanto costara? Estimacion de gastos

Se tiene un estimado global del proyecto por conceptos. El presupuesto es extraido de un analisis de
prefactibilidad y se espera que los montos cambien en las siguientes paginas del documento:

Terreno: $174,000,000.00

Estudios y disefnos: $29,000,000.00
Gestoria: $19,000,000.00
Construccion: $260,000,000.00
Comercializacion: $26,000,000.00
Gerencia de proyecto: $33,000,000.00
Costos financieros: $12,000,000.00
Administracion: $16,000,000.00

JEl alcance del proyecto?

Con los montos anteriores, se pretende desarrollar un proyecto completo de edificacion que cumpla
con los estandares de la industria. Se contempla la construccion de todos los espacios propuestos dentro
del proyecto ejecutivo y la administracion del edificio durante un ano, todo controlado por la gerencia de
proyectos.

7.5. Datos del terreno.

El terreno esta ubicado en la Ciudad de México, entre las calles de circuito interior y eje ocho sur.
Concretamente se ubica en la Avenida Division del Norte con el nGmero 2325. La alcaldia que le corres-
ponde es la Benito Juarez. En un radio de quinientos metros, encontramos dos complejos deportivos, una
universidad, una iglesia, varias casas de materiales y comercios pequenos. Se encuentra cerca de avenidas
importantes de la ciudad y conecta con centros culturales y zonas de museos.

Cuenta con todos los servicios de infraestructura que ofrece la ciudad, como escuelas, hospitales, pa-
radas de transporte publico. Los servicios que tiene el predio son de agua, electricidad, suministro de gas,
drenaje y suministro de proveedores de voz y datos.

La zonificacion que le corresponde al predio es Habitacional de mixto de tres niveles con un potencia-
dor de quedar sobre avenida principal que lo convierte en habitacional-oficinas, de seis niveles, veinte por
ciento de area libre. En total son dos mil ochocientos sesenta y tres metros cuadrados de superficie en total.
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Cedula de identificacion de Terrenos potenciales

— Ubicacion del Predio Ubicacion
£ oy o ! Calle, No.: Av. Division del Norte 2325
3 @ I 2 :
W) e .:wl & = Colonia General Anaya
' POPOCareper, Delegacion/municipio: Benito Juarez
: sr Superficie total de venta: (m2) 2863.00
_ ) i - Frente y/o frentes: (ml) ‘ S
e Y| Q; ] Costo
. ] 2 $/m2 $ 55,885.43
_D‘E"U ' NEXALE el 5 T $ 160,000,000.00 % de piso 40%
£ il & 7o financiero | $  400,000,000.00
Z% f Equipamiento cercano
s  p
Escuela: Comercio
X menor X
Primer Anilisis Hospital/clinica ) Oficinas: )
Vialidades Circuito Vialidades Tripoli y Templos
principales:  Interior y Eje 8 |secundarias:  Vista hermosa| religiosos Estacionamiento
Sur X -
infraestructura| Agua P. Drenaje Electricidad Area protegida Centro
principal X comercial X
Gas otros Hotel . Gasolinera .
Farmacia Banco
X X
Deportivo Cine
X X
Museo Sistema de
Transporte
X Colectivo X
Aplicacion de la Normatividad
Informacion Adicional Seduvi o normatividad regional
No. Oficial: Divisién del Norte 2325 Norma de Ordenacion sobre vialidades ‘
Uso de suelo Habitacional Mixto Zonificacion y norma de ordenacién A= Densidad alta. 1 vivienda por
Niveles de construccion 6.00 cada 50 m2 de terreno
Altura: *
% de drea libre/ m2 20% 57260
Cuenta Catastral
superficie maxima de construccion (aplicando restricciones) 041 090 03
HO/6/20/Z
COoS
Sup. Total Area libre Sup. Desplante, m2 (%e ‘const. Potencial de Disefio
maxima
2863.00 572.60 2290.40 13742.40 Habitacional/Oficinas/Estacionamiento

Cedula de identificacion de Terrenos potenciales
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7.6. Normatividad aplicable.

Para este proyecto se han tomado consideraciones de las restricciones que aplica el gobierno, las
secretarias, las instituciones y organizaciones en el proyecto o en la zona de intervencion, revisando cada
una de las delimitaciones que pudiesen influir en la concepcion y la ejecucion del proyecto. Se identifican
las normativas, leyes, reglamentos y autoridades con capacidad de intervenir en el desarrollo del proyecto.

El gerente del proyecto debe designar una etapa dentro del proyecto para abordar temas legales y
gubernamentales para que las actividades del proyecto no se vean detenidas o caigan en algun incum-
plimiento de la ley o los estandares de elaboracion. El equipo de gerencia de proyectos debera de tener
monitoreadas las actividades que se van teniendo un correcto desarrollo y los recursos estan fluyendo ade-
cuadamente sin afectar a otras etapas.

Para este proyecto se han identificado los procesos burocraticos que se necesitan seguir o elaborar
para seguir empezar el proyecto y darle viabilidad al proyecto. Se enlistan los procesos identificados a con-
tinuacion:

La normatividad aplicable a este predio, se tom6 con respecto a las Normas Generales de ordenacion
de la Ciudad de México, Reglamento de Construccion, Normas técnicas Complementarias etc.

1. Normas generales de ordenacion de la Ciudad de México que aplican al proyecto:
Coeficiente de Ocupacion del Suelo (COS) y Coeficiente de Utilizacion del Suelo (CUS):
Aplicacion en el proyecto:

Uso de suelo: HO/6/20

Superficie: 2,863m2

COS: 0.8 - 2,290m2 area de desplante.

Area Libre: 0.2 - 572.60m2

CUS: 4.8 (veces el area de terreno) - 13,742.40m2 superficie maxima de construccion.
Area libre de ocupacion y recarga de aguas pluviales al subsuelo

Aplicacién en el proyecto:

El area libre corresponde al 20% del area total de terreno 2,863m x 0.20= 572.60m2 esta area se
tiene como area ajardinada o puede ser cubierta con materiales permeables, en areas correspondiente a
estacionamiento de vehiculo y andadores.

Alturas de edificacion y restricciones en la colindancia posterior del predio

Aplicacion en el proyecto: El ancho es de 35m de alineamiento del terreno, a alineamiento opuesto de
la avenida division del Norte.

Se esta tomando 1.8m del nivel medio de banqueta para el acceso vehicular, mas 6 niveles de 3m
de entrepiso, dando una altura del inmueble de 19.80m y 1.5m de pretil en azotea, obteniendo una altura
total del inmueble de 21.30m.

Instalaciones permitidas por encima del nimero de niveles

Aplicacion en el proyecto: Sobrepaso del elevador, antenas y tanques.
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Via publica y estacionamientos subterraneos.
Aplicacion en el proyecto:

La vialidad tendra como minimo 8 metros de paramento a paramento, los andadores peatonales
tendran un minimo de 4 m, sin excepcion y seran reconocidos en los planos oficiales como vialidad publica
previo visto bueno de la Delegacion correspondiente, los cuales deberan permitir el libre paso de vehiculos
de emergencia y no podran ser obstaculizadas por elemento alguno.

Estudio de impacto urbano.
Aplicacion en el proyecto:

Previo al registro de cualquier Manifestacion, Licencia, permiso o autorizacion, quienes pretendan lle-
var a cabo alguno de los siguientes proyectos, requeriran el dictamen de la Secretaria en materia de Impac-
to Urbano o Urbano-Ambiental: Proyectos de usos mixtos (habitacional, comercio, servicios o0 equipamiento
con mas de 5,000 m2).

El Registro de manifestacion de construccion tipo "C”~ es para construccion de uso mixto de mas de
10,000 m2 construcciones que requieran de dictamen de impacto urbano o impacto urbano-ambiental.

Norma 27. Requerimientos para la captacion de aguas pluviales y descarga de aguas residuales
Aplicacion en el proyecto:

El Registro de Manifestaciones de Construccion B 6 C, asi como la Licencia Especial correspondiente
estaran condicionados a que el proyecto de construccion incluya pozos de absorcion para aguas pluviales.

2.Estacionamientos de la Norma Técnica Complementaria para el Proyecto Arquitectonico.
Aplicacion en el proyecto:

Uso de suelo: HO/6/20

Superficie: 2,863m2

CUS: 4.8 - 13,742.40m2

1 cajon de estacionamiento por cada 20m2 de construccion.

13742.4m2/20m=687 Cajones de estacionamiento

687x1.2=824 cajones-(Norma 01_B)).

824x0.5=412 Cajones-Norma de estacionamientos, Del 11 de julio de 2017 aparece en la Gaceta
Oficial de la Ciudad de México

Obtengo un total de 412 Cajones sin que genere una aportacion.

3. Proceso de consulta vecinal

Este proceso se aplicara solo a Grandes Construcciones, que tengan las siguientes caracteristicas:
a) Poligono de actuacion y fusion de predios a partir de 5 mil m2
b) Superficie de terreno a partir de 5 mil m2

c¢) Construccion total a partir de 100 mil m2

d) Centros comerciales, de espectaculos o similares e) Donde se presente algun conflicto vecinal.
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No Aplicacion en el proyecto:

Uso de suelo: HO/6/20

Superficie: 2,863m2

COS: 0.8 - 2,290m2 area de desplante.

CUS: 4.8 (veces el area de terreno) - 13,742.40m2 superficie maxima de construccion.

4.Gaceta oficial de la ciudad de méxico-22 de septiembre de 2016 (Instituto para la Seguridad de las
Construcciones en el Distrito Federal).

Que conforme a lo establecido en el articulo 5, fracciones VIII, IX, Xy XI, de la Ley del Instituto para la
Seguridad de las Construcciones del Distrito Federal, esta Entidad tiene la atribucion de revisar el diseno
y seguridad estructural de las obras del Grupo A, del Subgrupo Bl y aleatoriamente las del Subgrupo B2,
que refiere el articulo 139 del Reglamento de Construcciones para el Distrito Federal; asi como atender las
solicitudes de evaluacion de la seguridad estructural de inmuebles considerados como de alto riesgo o edifi-
caciones que por su tipo pueden causar graves danos o pérdida de vidas humanas en caso de contingencia.

Aplicacion en el proyecto: El proyecto pertenecen al Subgrupo B1, por tener mas de 6000m2 de cons-
truccion.

Este proyecto esta sujeto a dictamenes y revisiones en seguridad estructural competencia del instituto
para la seguridad de las construcciones en el distrito federal

Uso de suelo: HO/6/20

Superficie: 2,863m2

COS: 0.8 - 2,290m2 area de desplante.

Area Libre: 0.2 - 572.60m2

CUS: 4.8 (veces el area de terreno) - 13,742.40m2 superficie maxima de construccion.
5.Norma ambiental para el Distrito federal NADFOO6-RNAT-2016 NO APLICA.

Aplicacion en el proyecto: Mantenimiento de las areas verdes de la banqueta, aplicaria el ANEXO B.
ESPECIES PREFERENTES, ANEXO D. PLANTACION.

6.Reglamento de Construcciones para el Distrito Federal.

Aplicacion en el proyecto: Art. 51. Manifestacion de construccion tipo C al ser uso mixto de mas de
10,000m2, y que requiere Dictamen de Impacto Urbano.

Art. 54 Vigencia de manifestacion C de 3 anos
Art. 139 Clasificacion de la construccion B1
7.Normas Técnicas Complementarias

3.4.2.2 Patios de lluminacioén y ventilacion natural
Normatividad Especifica:

No. Clave Nombre y descripcion

101_BJ Coeficiente de ocupacion del suelo (COS) y Coeficiente de utilizacion del suelo (CUS).
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En la zonificacion se determinan el nimero de niveles permitidos y el porcentaje del area libre en re-
lacion con la superficie del terreno. El coeficiente de ocupacion del suelo (COS), se establece para obtener
la superficie de desplante en planta baja, restando del total de la superficie del predio el porcentaje de area
libre que establece la zonificacion. Se calcula con la expresion siguiente: COS= 1 - % de area libre (expre-
sado en decimales) /superficie total del predio La superficie de desplante es el resultado de multiplicar el
COS, por la superficie total del predio.

El coeficiente de utilizacion del suelo (CUS), es la relacion aritmética existente entre la superficie total
construida en todos los niveles de la edificacion y la superficie total del terreno. Se calcula con la expresion
siguiente: CUS= (superficie de desplante x nimero de niveles permitidos) /superficie total del predio. La
superficie maxima de construccion es el resultado de multiplicar el CUS por la superficie total del predio. La
construccion bajo el nivel de banqueta no cuantifica dentro de la superficie maxima de construccion permi-
tida y debera cumplir con lo senalado en las normas no. 2 y 4. Para los casos de la norma no. 2, tratandose
de predios con pendiente descendente, este criterio se aplica a los espacios construidos para estaciona-
mientos y locales no habitables. En predios menores a 200 metros, en donde el area libre establecida en
la zonificacion sea del 40% o mayor, se podra optar por un area libre de hasta un 30%, siempre y cuando
no se rebase la superficie maxima de construccion permitida. Para los arboles localizados dentro del area a
construir, el propietario o poseedor debera sujetarse a lo dispuesto en la Ley Ambiental del Distrito Federal.
En los casos donde exista necesidad de incrementar el area libre por la presencia de arboles a conservar,
se podra ajustar el proyecto, respetando el CUS (coeficiente de utilizacion del suelo). Lo anterior, previo dic-
tamen de la SEDUVI, en el que se especifiquen claramente las alturas y areas libres autorizadas.

204_BJ Area libre de construccion y recarga de aguas pluviales al subsuelo.

El area libre de construccion cuyo porcentaje se establece en la zonificacion, podra pavimentarse en
un 30% con materiales permeables, cuando estas areas se utilicen como andadores o huellas para el tran-
sito y/o estacionamiento de vehiculos. El resto debera utilizarse como area ajardinada o pavimentada con
materiales permeables.

En los casos de promocién de vivienda de interés social y popular, podra pavimentarse hasta el 50%
del area libre con materiales permeables.

Cuando por las caracteristicas del subsuelo en que se encuentre ubicado el predio, se dificulte la in-
filtracion del agua, o ésta resulte inconveniente por razones de seguridad por la infiltracion de substancias
contaminantes, o cuando por razones de procedimiento constructivo no sea factible proporcionar el area
ajardinada que establece la zonificacion, se podra utilizar hasta la totalidad del area libre bajo el nivel medio
de banqueta, considerando lo siguiente:

1. El area libre que establece la zonificacidon debera mantenerse a partir de la planta baja en todo tipo
de terreno.

2. Debera implementarse un sistema alternativo de captacion y aprovechamiento de aguas pluviales,
tanto de la superficie construida, como del area libre requerida por la zonificacion, mecanismo que el Siste-
ma de Aguas de la Ciudad de México evaluara y aprobara, Dicho sistema debera estar indicado en los pla-
nos de instalaciones hidrosanitarias o de instalaciones especiales y formaran parte del proyecto arquitecto-
nico, previo al tramite del Registro de Manifestacion de Construccion o Licencia de Construccion Especial.

3. Todos los proyectos sujetos al Estudio de Impacto Urbano o Urbano-Ambiental, deberan implemen-
tar este sistema alternativo de captacion y aprovechamiento de aguas pluviales y residuales. La autoridad
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correspondiente revisara que dicho sistema esté integrado a la obra. En caso de no acreditarlo, al momento
del aviso de terminacion de obra correspondiente, la autoridad competente no otorgara la autorizacion de
uso y ocupacion.

307_BJ Alturas de edificacion y restricciones en la colindancia posterior del predio.

La altura total de la edificacion sera de acuerdo a la establecida en la zonificacion, asi como en las nor-
mas de ordenacion para las areas de actuacion y las normas de ordenacion particulares de cada delegacion
para colonias y vialidades, y se debera considerar a partir del nivel medio de banqueta.

A) Ningln punto de las edificaciones podra estar a mayor altura que dos veces su distancia minima
a un plano virtual vertical que se localice sobre el alineamiento opuesto de la calle. Para los predios que
tengan frente a plazas o jardines, el alineamiento opuesto para los fines de esta norma se localizara a 5.00
m. hacia adentro del alineamiento de |la acera opuesta.

En el caso de que la altura obtenida del niUmero de niveles permitidos por la zonificacion, sea mayor
a dos veces el ancho de la calle medida entre alineamientos opuestos, la edificacion debera remeterse la
distancia necesaria para que la altura cumpla con la siguiente relacion:

Altura = 2 x (separacion entre alineamientos opuestos + remetimiento + 1.50 m)

B) La altura maxima de entrepiso para uso habitacional sera de 3.60 m. de piso terminado a piso ter-
minado y hasta de 4.50 m. para otros usos. La altura minima de entrepiso se determina de acuerdo a lo es-
tablecido en el Reglamento de Construcciones para el Distrito Federal y sus Normas Técnicas Complemen-
tarias. Para el caso de techos inclinados, la altura de estos forma parte de la altura total de la edificacion.

C) En el caso de que por razones de procedimiento constructivo se opte por construir el estaciona-
miento conforme a la Norma no. 1, es decir, medio nivel por abajo del nivel de banqueta, el nUmero de nive-
les permitidos se contara a partir del nivel resultante arriba del nivel medio de banqueta. Este ultimo podra
tener una altura maxima de 1.80 m. sobre el nivel medio de banqueta.

Todas las edificaciones de mas de 6 niveles, deberan observar una restriccion minima en la colin-
dancia posterior de un 15% de su altura y una separacion que no podra ser menor a 4 metros, debiendo
cumplir con lo establecido en el Reglamento de Construcciones para el Distrito Federal y sus Normas Téc-
nicas Complemantarias, con respecto a patios de iluminacion y ventilacion. Se exceptian de lo anterior, las
edificaciones que colinden con edificaciones existentes y cuya altura sea similar y hasta dos niveles menos.

E) Alturas cuando los predios tienen mas de un frente:
Con dos frentes a diferentes calles sin ser esquina

Uno de ellos da a una calle de menor seccion; la altura resultante debera mantenerse hasta una
distancia de un 1/3 del largo del predio hacia la calle de menor seccion o remeterse para lograr la altura.

Con dos frentes en esquina

La altura sera aquella que resulte del promedio de las secciones de las dos calles o remeterse para
lograr la altura.

Con tres frentes

La altura sera aquella que resulte del promedio de las secciones de las tres calles o remeterse para
lograr la altura.
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Con cuatro frentes.

La altura sera aquella que resulte del promedio de las secciones de 4 calles o remeterse para lograr
la altura.

De acuerdo al proyecto, se podra aplicar el instrumento de desarrollo urbano denominado Poligono de
Actuacion, que permite, al tratarse de mas de dos predios, la relocalizacion de usos y la modificacion de la
altura, siempre y cuando no se rebase la superficie maxima de construccion permitida. En el caso de que el
predio se ubique en Area de Conservacién Patrimonial (ACP), sea un inmueble catalogado o colinde con un
inmueble catalogado, para la determinacion de la altura se requerira opinion, dictamen o autorizacion del
INAH, INBA o Seduvi, segun sea el caso.

408_BJ Instalaciones permitidas por encima del nimero de niveles.

Las instalaciones permitidas por encima de los niveles especificados por la zonificacion podran ser
proyectos de naturacion de azoteas, celdas de acumulacion de energia solar, antenas, tanques, astas ban-
deras, casetas de maquinaria, lavaderos y tendederos, siempre y cuando sean compatibles con el uso del
suelo permitido, y en el caso de las areas de conservacion patrimonial e inmuebles catalogados, éstos se
sujetaran a las opiniones, dictamenes y permisos del Instituto Nacional de Antropologia e Historia (INAH),
del Instituto Nacional de Bellas Artes (INBA) y Seduvi, y de las Normas de Ordenacion que establece el Pro-
grama Delegacional para Areas de Conservacion Patrimonial. La instalacion de estaciones repetidoras de
telefonia celular o inalambrica, requeriran de dictamen de la Seduvi. Los pretiles en las azoteas no deberan
ser mayores a 1.5 metros de altura y no cuantifican como nivel adicional en la zonificaciéon permitida.

513_BJ Locales con uso distinto al habitacional en zonificacion Habitacional (H).

Los locales con uso distinto al habitacional establecidos con anterioridad a la normatividad vigente
a los programas delegacionales, previa obtencion del certificado de acreditacion de uso del suelo por De-
rechos Adquiridos, podran cambiar de giro de acuerdo con los permitidos en la zonificacion Habitacional
con comercio en planta baja (HC), siempre y cuando, el uso cumpla con la normatividad aplicable por el
Reglamento de Construcciones para el Distrito Federal y dicho cambio, sea autorizado por la Delegacion
correspondiente de conformidad con la normatividad relativa a los establecimientos mercantiles.

617_BJ Via publica y estacionamientos subterraneos.

Toda vialidad tendra como minimo 8 metros de paramento a paramento. Los callejones y vialidades
de tipo cerradas que no sobrepasen los 150 m de longitud, asi como los andadores peatonales tendran un
minimo de 4.00 m. sin excepcion y seran reconocidos en los planos oficiales como via publica, previo visto
bueno de la Delegacion correspondiente, los cuales deberan permitir el libre paso de vehiculos de emer-
gencia y no podran ser obstaculizadas por elemento alguno. En el caso de las ciclopistas, la seccion minima
sera de 1.50 m. Para el reconocimiento de la servidumbre legal de paso en planos oficiales se sujetara a lo
establecido en el Codigo Civil, si lo estan, en régimen de condominio y deberan ser mantenidas. Las vialida-
des ubicadas en proyectos habitacionales o comerciales en régimen condominal, deberan ser mantenidas
por los propios condéminos.

En las zonas patrimoniales e historicas, las vias publicas no podran ser modificadas ni en su trazo ni
en su seccion, sin contar con la autorizacion de las areas competentes federales y locales.

Para las edificaciones de salud, educacion, abasto, almacenamiento, entretenimiento, recreacion y
deportes sera necesario proveer areas de ascenso y descenso en el interior del predio cuando su superficie
sea superior a 750 m2 o tengan un frente mayor de 15 m.
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Adicional a lo establecido en los programas delegacionales y para mejorar la capacidad instalada de
los usos existentes, se permite el establecimiento de estacionamientos publicos y privados en cualquier
zonificacion, excepto en area verde (AV), espacios abiertos (EA) y en las correspondientes a suelo de con-
servacion.

Estos estacionamientos se apegaran al nUmero de niveles que rija en la zona, considerando para ello
la aplicacion de otras normas generales, pudiendo ocupar el 85 % de la superficie del terreno. La Delega-
cion podra regular el cobro al usuario considerando el tipo de uso al que el estacionamiento esté dando
servicio.

Los estacionamientos publicos subterraneos permitidos por los programas delegacionales observaran
en su proyecto, construccion y operacion, lo establecido en el Reglamento de Construcciones para el Distrito
Federal y sus Normas Técnicas Complementarias, asi como las Normas de Construccion y Funcionamiento
de Estacionamientos establecidas por la Setravi. No se podran construir en zonas de riesgo ni patrimoniales
e histoéricas, a excepcion de las que obtengan la autorizacion correspondiente de las areas competentes.

En el caso de eje de rios entubados; lineas y estaciones del metro; tren y metros ligeros; tanques y/o
almacenamientos de productos quimicos y/o gasolineras; derechos de via de ductos subterraneos de con-
duccion de gas, gasolinas, petrdleo y sus derivados y cualquier liquido o gas conducido a alta presion; depo-
sitos de agua potable, subterraneos o elevados propiedad del Gobierno Del Distrito Federal; dependencias
gubernamentales de la administracion publica federal; empresas paraestatales y organismos descentrali-
zados de participacion estatal; instalaciones de las secretarias de:

Seguridad Publica; Defensa Nacional; Marina y Fuerza Aérea Mexicana, se estara a lo establecido en
la normatividad de la materia.

719_BJ Estudio de impacto urbano.

Previo al registro de cualquier Manifestacion, Licencia, permiso o autorizacion, quienes pretendan
llevar a cabo alguno de los siguientes proyectos, requeriran el dictamen de la Secretaria en materia de Im-
pacto Urbano o Urbano-Ambiental:

l. Proyectos de vivienda con mas de 10,000 m2 de construccion.

Il. Proyectos de oficinas, comercios, servicios, industria o equipamiento con mas de 5,000 m2 de
construccion.

[ll. Proyectos de usos mixtos (habitacional, comercio, servicios o equipamiento con mas de 5,000 m2).

IV. Estaciones y mini estaciones de servicio de combustibles para carburacion (gasolina, diesel, gas Ip
y gas natural comprimido), para servicio al publico y/o autoconsumo.

V. Proyectos de ampliacion de vivienda, cuando la suma de lo existente y el incremento rebase 10,000
m2 de construccion o cuando ya se tenga estudio de impacto urbano y se incrementen mas de 5,000 m2
de construccion.

VI. Proyectos de ampliacion de usos no habitacionales, cuando la suma de lo existente y el incremento
rebase 5,000 m2 de construccion o cuando ya se tenga estudio de impacto urbano y se incrementen mas
de 2,500 m2 de construccion.

VII. Crematorios

VIII. Proyectos donde aplique la horma no. 10
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En los analisis de los estudios de impacto urbano o urbano-ambiental, se debera considerar la utiliza-
cion de la infraestructura, asi como del entorno urbano en el momento de maxima demanda. Los temas y
contenidos del estudio deberan apegarse, en lo que proceda, a los Lineamientos Técnicos

Complementarios que emita la Secretaria. Las zonas clasificadas de riesgo por los ordenamientos
aplicables, no seran factibles del otorgamiento de autorizaciones o permisos, a excepcion de aquel riesgo
que, a través del dictamen correspondiente, se determine como mitigable. Se permite el establecimiento
de estaciones de servicio de combustibles carburantes en las zonificaciones HO, HM, E, |, siempre y cuando
sean compatibles con los usos colindantes y cumplan con lo establecido en la Ley de Desarrollo Urbano
Vigente y su Reglamento y el Reglamento de Construcciones para el Distrito Federal y sus Normas Técnicas
Complementarias.

PARTICULARES
801_BJ Estacionamientos

Con el fin de reducir el problema de estacionamientos en la Delegacion, los estacionamientos -publi-
cos y privados- para oficinas y servicios se podran construir de acuerdo a lo senalado en el Reglamento de
Construcciones para el Distrito Federal, respetando el nimero de niveles que senale la zonificacién donde
se localice el predio. Para fomentar la construccion de estacionamientos publicos y privados en toda la De-
legacion, se implementaran las siguientes medidas de incentivo:

- Para las obras nuevas o ampliaciones de construccion de estacionamientos publicos o privados en
predios con frente a corredores urbanos con zonificaciones HO, HM y E, no se requerira de la presentacion
del Estudio de Impacto Urbano.

- Para las obras nuevas o ampliaciones de construccion de estacionamientos publicos o privados, en
el caso de Manifestaciones de Construccion, los cajones de estacionamiento se deberan acreditar dentro
del mismo predio donde se ejecute la obra.

- Los vehiculos de visitantes y del personal que ocupe o labore en inmuebles con uso comercial y/o
de servicios, deberan utilizar los cajones de estacionamiento acreditados en la manifestacion. Una vez
cubierta esta demanda, si existieran espacios de estacionamiento excedentes, podran ser de uso publico
en los términos de la Ley para el Funcionamiento de Establecimientos Mercantiles del Distrito Federal y el
Reglamento de Estacionamientos Publicos.

- En caso de los Avisos de Declaracion de Apertura y solicitudes de Licencia de Funcionamiento, el in-
teresado podra acreditar los cajones de estacionamiento en un predio distinto al del uso, siempre y cuando

se ubique a mas de 300 metros de distancia del establecimiento, debiendo proporcionar el servicio
de acomodador de vehiculos cuando se atraviesen vialidades primarias o de acceso controlado para su
acceso.

10 02_BJ Mejoramiento de areas verdes. En el marco del ejercicio de sus atribuciones, la De-
legacion implementara acciones de mejoramiento del paisaje urbano para la creacion y rehabilitacion de
parques, jardines, plazas, glorietas y arriates con la aplicacion de nuevas tecnologias de sembrado y poda,
utilizando especies adecuadas a la altura, clima y vegetacion de la Delegacion. El particular responsable
de alguna obra nueva o de cualquier modificacion debera sembrar en la banqueta, arboles de diametro
no menor a 10 cmy 2 m de altura a razdén de al menos 1 arbol por cada 8 m de fachada, o en un volumen
minimo al de la masa vegetal afectada.
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11 08_BJ Danos a terceros en predios colindantes a obras por ejecutar con Manifestacion de
Construccion Tipo de By C, Licencias de Construccion Especial y conforme al Art. 237 del Reglamento de
Construcciones para el Distrito Federal. A efecto de garantizar el pago de danos que pudieran ocasionarse
en predios colindantes a obras por ejecutarse con las autorizaciones enunciadas, en el tramite de las mis-
mas debera presentarse una fianza por danos a terceros y exhibirla en un lugar visible de la obra durante el
tiempo de su ejecucion.

A continuacioén, enlistamos los tramites de las siguientes dependencias de gobierno:
-Secretaria de desarrollo urbano y vivienda

-Secretaria de movilidad.

-Sistemas de agua de la ciudad de México.

-Secretaria de medio ambiente.

-Comision federal de electricidad.

-Secretaria de finanzas de la Ciudad de México.

-Registro publico de la propiedad.

-Participacion vecinal.

-Delegacion Benito Juarez.
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7.7. Contexto actual.

Las avenidas colindantes.

El predio se encuentra rodeado por tres de las avenidas principales que tiene la Ciudad de México.
La que se encuentra al frente del predio es Avenida Divisidon del Norte, al sur delimita con Circuito Interior
donde se encuentra la mayor afluencia vehicular y al norte con Eje Ocho Sur la que cuenta con la mayor
afluencia peatonal. El sentido vehicular de Av. Division del Norte conecta las otras dos avenidas de forma
perpendicular y se dirige en direccion norte-sur.

Los edificios relevantes.

En el contexto inmediato localizamos el complejo deportivo mas representativo de la Ciudad de Mé-
xico, la Alberca Olimpica Francisco Marquez y Gimnasio Olimpico Juan de la Barrera, en él se desarrollan
eventos deportivos de gran audiencia. Atravesando el Circuito Interior nos encontramos con el deportivo
YMCA que organiza eventos de menor audiencia pero que de igual manera significan un impacto para la
afluencia vehicular.

Al lado contrario de Av. Divisidon se encuentra una universidad privada que recibe estudiantes desde
las primeras horas de la manana y en la parte trasera del predio se ubica una pequefna parroquia con su
casa de servicio al personal de oficio. Existen en la zona otros edificios culturales y edificios de uso comer-
cial que brindan servicio a los habitantes de las colonias aledanas.

La competencia actual.

Dentro de la zona de intervencion se estan desarrollando y promoviendo diferentes edificios con uso
para vivienda y comercio en planta baja. Dentro del poligono de intervencion se encuentran desarrollos de
entre 6 a 10 niveles, la vivienda de nivel medio y nivel alto es la principal oferta de los desarrolladores. Los
precios rondan entre los cuarenta y siete mil pesos por metro cuadrado y los setenta mil pesos el metro
cuadrado.

La absorcion por espacio que muestran los competidores es de entre dos unidades a cuatro unidades
por mes en preventa y de una unidad a tres unidades al mes en la etapa de ventas con los precios antes
mencionados. Algunos de las empresas competidoras muestran una absorcion mayor a lo antes menciona-
do, pero usan metodologias estructuradas en la etapa de ventas.

Las limitaciones del proyecto.

Los principales delimitantes del proyecto estan centradas en el area normativa, en el proyecto se
hacen presentes el programa de desarrollo urbano, el programa parcial de desarrollo urbano y las normas
particulares de desarrollo que implementa la Secretaria de Desarrollo Urbano y la Alcaldia Benito Juarez.

La parte de construccion se ve influenciada por el reglamento de construccion de la Ciudad de México
y las normas técnicas complementarias, estos documentos tienen injerencia en la propuesta arquitectonica
y constructiva del proyecto. Existen otras areas como sustentabilidad y medio ambiente que ponen delimi-
tantes dentro de la propuesta.

Contexto historico.

El area de intervencion ha tenido importantes acontecimientos, uno de los ejemplos de dichos even-
tos sucedié en mil novecientos sesenta y ocho cuando se celebraron los juegos olimpicos dentro de los com-
plejos deportivos de la alberca olimpica y gimnasio olimpico. De ahi se han celebrado eventos nacionales y
estatales de las diferentes disciplinas que se albergan en los recintos.

53



Desarrollo de metodologia para la gerencia de proyectos. Universidad Nacional Autbnoma de México.

Contexto social.

La sociedad esta formada por diversos grupos de personas con diferentes edades, pero predomina
el grupo de profesionistas y comerciantes con una edad de entre los cuarenta y cinco a los sesenta y cinco
anos. El ingreso promedio de los habitantes de la zona ronda entre los cuatrocientos mil pesos anuales al
millon doscientos mil pesos anuales por familia u hogar.

La escolaridad que predomina en la zona es la licenciatura y los habitantes se sienten mas identifica-
dos con los partidos de derecha o conservadores. El genero femenino es predominante en la zona desde
las edades tempranas hasta personas de la tercera edad. Existen programas sociales de apoyo al desarrollo
urbano.

Contexto cultural.

La alcaldia Benito Juarez y la alcaldia Coyoacan concentran varias unidades de museos, parques y
espacios culturales, donde se presentan exposiciones de arte y eventos teatrales. El gobierno implementa
programas de integracion vecinal y promocion de eventos culturales. Algunos de los edificios aledanos ofre-
cen eventos socio-culturales para los vecinos de la zona.
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7.8. Estudio de mercado - Proyectos analogos.

7.8.1. Estudio de mercado - Radio de muestreo

Radio de accion primario.
Radio de accion secundario.

Radio de accion terciario.

Mapa - Radio de muestreo - Fuente: Google Earth, con edicion.
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7.8.2. Estudio de mercado - Comercio

Radio de accion.

' Punto de ubicacion toma de muestreo.

Mapa - Ubicacion de comercio - Fuente: Google Earth, con edicion.
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Comercio Venta

P

&g

ID | Empresa Ubicacion Superfi- Venta Precio Venta Precio | Est. | Unidades | Tiem- | Absor-
cie (m2) m2 Disp. po cion
Oferta
(Me-
ses)
1 | Investe Av. Division del Nte. 45 $2,500,000.00 $55,555.56| O 3 2 2
Del Valle, B.J.
2 | Grupo Del Valle, Benito 59 $4,600,000.00 $77,966.10( 2 1 4 2
Urbana Juarez.
3 | RECS Narvarte, Benito 565 $28,000,000.00 $49,557.52 | O 2 5 0
Juarez.
4 | VDP Del Valle, Benito 247 $13,338,000.00 | $54,000.00( O 2 2 3
Juarez.
5 | Vita Narvarte, Benito 566 $28,000,000.00 $49,469.96 | 20 1 2 1
Juarez.
6 [Tecnocasa [ Portales, Benito 50 $2,900,000.00 | $58,000.00| O 3 2 3
Juarez.
7 | Vera Narvarte, Benito 22 $1,650,000.00 $75,000.00| 1 4 5 2
Juarez.
8 | Remax Portales, Benito 153 $7,000,000.00 $45,751.63| 1 4 3 2
Juérez.
9 | Particular Del Valle Sur, Benito 20 $3,030,000.00 | $151,500.00| 2 5 4 1.25
Juarez.
10 | Particular Del Valle Sur, Benito 590 $27,000,000.00 $45,762.71 O 1 1 0
Juérez.
11 | Casa Carre- | Del Valle, Benito 123 $7,034,000.00 $57,186.99| O 5 3 2
to, BR. Juérez.
12 | Neximo Santa Cruz Atoyac, 107 $3,580,000.00 $33,45794| O 4 4 1.25
Benito Juarez.
13 | Particular Av. Division del Nte. 60 $2,500,000.00 $41,666.67| O 3 3 1
Del Valle, B.J.
14 | Particular | Coyoacan Centro, 36 $2,768,000.00 | $76,888.89| 1 4 2 2
Coyoacan.
15 | Particular | La Concepcién, Co- 65 $4,420,000.00 | $68,000.00( 2 2 2 1.5
yoacan.
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Grafica - Comparativa precio por metro cuadrado comercio - Fuente: Estudio de mercado.
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7.8.3. Estudio de mercado - Oficinas

Radio de accion.

v Punto de ubicacion toma de muestreo.

Mapa - Ubicacion de Oficinas - Fuente: Google Earth, con edicion.
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Oficinas Venta

ID Empresa Ubicacion Superfi- Venta Precio Venta Precio Esta- Uni- Tiempo | Ab-
Promotora cie (m2) m2 ciona- dades | Oferta | sor-
miento | Disponi- | (Me- [ cién
bles ses)
1 |lcazamex |Santa Cruz Atoyac, 54 $4,023,000.00 | $74,500.00 | Opcio- 12 6 1.5
Benito Juéarez. nal
2 | Habitat Narvarte, Benito 509 $27,500,000.00 $54,027.50 2 1 2 1
Juarez.
3 | Sellspot Santa Cruz Atoyac, 40 $2,716,000.00 [ $67,900.00 1 10 2 4
Benito Juéarez.
4 | Habitat Del Valle, Benito 400 $23,990,000.00 $59,975.00 0 1 1 1
Juarez.
5 | PAEZ Del Valle, Benito 42 $2,680,000.00 | $63,809.52 1 7 2 4
Juarez.
6 |CBR Del Valle Sur, Benito 120 $7,650,000.00 | $63,750.00 0 4 1 2
Juarez.
7 | BiCOFi Santa Cruz Atoyac, 66 $4,900,000.00 $74,242.42 1 6 4 3
Benito Juarez.
8 | BiCOFi Santa Cruz Atoyac, 68 $5,100,000.00 [ $75,000.00 1 8 4 3
Benito Juarez.
9 | BiCOFi Santa Cruz Atoyac, 52 $3,850,000.00 $74,038.46 1 9 4 3
Benito Juarez.
10 | Serca La Concepcion, Co- 390 $25,000,000.00 $64,102.56 6 2 6 2
yoacan.
11 | Particular Santa Catarina, 480 $27,500,000.00 $57,291.67 0 3 5 1
Coyoacan.
12 | OfiBroker San Andrés, Coyoa- 1023 $85,000,000.00 | $83,088.95 6 2 5 2
can.
13 | Habitat San Andrés, Coyoa- 1300 $80,000,000.00 $61,538.46 14 3 7 1
can.
14 | Particular | San Andrés, Coyoa- 358 $21,000,000.00 | $58,659.22 4 2 7 2
can.
15 | Particular | Del Valle, Benito 54 $2,800,000.00 $51,851.85 0 5 6 0.67
Juarez.
Oficina Venta - §/m2
$90,000.00
$80,000.00
$70,000.00
$60,000.00
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Grafica - Comparativa precio por metro cuadrado, oficinas - Fuente: Estudio de mercado.
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7.8.4. Estudio de mercado - Vivienda

Radio de accion.

Punto de ubicacion toma de muestreo.

Mapa - Ubicacion de vivienda - Fuente: Google Earth, con edicion.
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Vivienda Venta

ID Empresa Ubicacion Superfi- Venta Precio Venta Precio Esta- Uni- Tiempo | Ab-
Promotora cie (m2) m2 ciona- dades Oferta | sor-
miento | Disponi- | (Me- cion
bles ses)
1 | True Home |Alamos, Benito 73 $5,350,000.00 $73,287.67 2 9 1 2
Juérez, Ciudad de
México
2 | quierocasa | Miery Pesado 210 60 $3,700,000.00 $61,666.67 1 18 6 1
col. del valle centro
del. benito juarez
3 | TOWER Santa Cruz Atoyac, 197 $14,000,000.00 | $71,065.99 4 6 1 1.5
GREEN&- Benito Juarez, Ciu-
BLACK dad de México
4 | MM REA- Del Valle Sur, Benito 141 $8,500,000.00 | $60,283.69 2 9 1 1
LITY Juérez, Ciudad de
México
5 | metros Desarrollo Mitikah 115 $12,552,639.00 | $109,153.38 1 12 12 2
cubicos
6 | Particular Del Valle - Garden 90 $6,590,000.00 $73,222.22 2 14 6 1.25
house en venta /
Garden Apartment
for sale
7 | MI&G CO- Col. Napoles, Resi- 94 $6,900,000.00 | $73,404.26 2 18 1 1.5
LLEG dencial Wtc, Chicago,
Cdmx
8 | Quierocasa | Miery Pesado, 75 $5,375,214.00 $71,669.52 1 5 6 3
No.210. Col. Del Va-
lle Norte, Del. Benito
Juarez
9 | showroom | Mural Napoles 118 $7,100,000.00 | $60,169.49 2 2 8 2
10 | vivanuncios | Revolucion 757 89 $5,300,000.00 $59,550.56 2 3 1 2
11 | vivanuncios | Amores 922, Del 96 $7,050,000.00 $73,437.50 2 4 3 4
Valle
12 |icasas Adolfo Prieto 805 105 $7,371,165.00 $70,201.57 2 9 6 2
13 |icasas Goya, Insurgentes 104 $7,950,000.00 $76,442.31 2 3 2 3
Mixcoac, Benito
Juarez
14 | urbanopark | Mexico Coyoacan 65 $3,900,000.00 $60,000.00 1 4 6 4
281 Col. Xoco.
15 | segunda Poussin. Mixcoac, 90 $5,841,900.00 | $64,910.00 2 1 1 2
mano Benito Juarez, Ciu-
dad de México
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Grafica - Comparativa precio por metro cuadrado y precio por espa0|o vivienda - Fuente: Estudio de mercado.

62




Especializacion en Gerencia de Proyectos. Facultad de Arquitectura.

7.8.5. Estudio de mercado - Estacionamiento

Radio de accion.

' Punto de ubicacion toma de muestreo.

Mapa - Ubicacion de vivienda - Fuente: Google Earth, con edicion.
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Ocupacion Estacionamiento
Cajones dispon. Precio Ext. Precio por hora Pension al mes
210 $25.00 $7.00 $1,000.00
Precios de Renta
Renta Extendida | Renta Hora Pension
# de cajones 53 105 53
Renta
% Cajones Renta | 25% 50% 25%
Ingreso Diario $1,312.50 $10,358.25 $1,726.03
Ingreso Mensual | $39,921.88 $315,063.44 $52,500.00
Ingreso Anual $479,062.50 $3,780,761.25 $630,000.00
Analisis de Mercado Estacionamiento Lunes-Viernes
Hora % Ocupacion Sem Cajones Ocupados Precio Hora Ganancia
12:00:00 AM 10% 11 $7.00 $73.50
1:00:00 AM 5% 5 $7.00 $36.75
2:00:00 AM 5% 5 $7.00 $36.75
3:00:00 AM 5% 5 $7.00 $36.75
4:00:00 AM 5% 5 $7.00 $36.75
5:00:00 AM 10% 11 $7.00 $73.50
6:00:00 AM 30% 32 $7.00 $220.50
7:00:00 AM 60% 63 $7.00 $441.00
8:00:00 AM 80% 84 $7.00 $588.00
9:00:00 AM 95% 100 $7.00 $698.25
10:00:00 AM 100% 105 $7.00 $735.00
11:00:00 AM 100% 105 $7.00 $735.00
12:00:00 PM 100% 105 $7.00 $735.00
01:00:00 PM 100% 105 $7.00 $735.00
02:00:00 PM 100% 105 $7.00 $735.00
03:00:00 PM 90% 95 $7.00 $661.50
04:00:00 PM 90% 95 $7.00 $661.50
05:00:00 PM 100% 105 $7.00 $735.00
06:00:00 PM 100% 105 $7.00 $735.00
07:00:00 PM 90% 95 $7.00 $661.50
08:00:00 PM 60% 63 $7.00 $441.00
09:00:00 PM 40% 42 $7.00 $294.00
010:00:00 PM 30% 32 $7.00 $220.50
011:00:00 PM 20% 21 $7.00 $147.00
Ingreso diario $10,473.75
# de dias 5
Ingreso $52,368.75
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Analisis de Mercado Estacionamiento Sabado-Domingo
Hora % Ocup. Fin Sem Cajones Ocupado Precio Hora Ganancia
12:00:00 AM 10% 10.50 $7.00 $73.50
1:00:00 AM 5% 5.25 $7.00 $36.75
2:00:00 AM 5% 5.25 $7.00 $36.75
3:00:00 AM 5% 5.25 $7.00 $36.75
4:00:00 AM 5% 5.25 $7.00 $36.75
5:00:00 AM 30% 31.50 $7.00 $220.50
6:00:00 AM 60% 63.00 $7.00 $441.00
7:00:00 AM 80% 84.00 $7.00 $588.00
8:00:00 AM 80% 84.00 $7.00 $588.00
9:00:00 AM 90% 94.50 $7.00 $661.50
10:00:00 AM 95% 99.75 $7.00 $698.25
11:00:00 AM 100% 105.00 $7.00 $735.00
12:00:00 PM 100% 105.00 $7.00 $735.00
01:00:00 PM 100% 105.00 $7.00 $735.00
02:00:00 PM 100% 105.00 $7.00 $735.00
03:00:00 PM 95% 99.75 $7.00 $698.25
04:00:00 PM 90% 94.50 $7.00 $661.50
05:00:00 PM 80% 84.00 $7.00 $588.00
06:00:00 PM 70% 73.50 $7.00 $514.50
07:00:00 PM 60% 63.00 $7.00 $441.00
08:00:00 PM 50% 52.50 $7.00 $367.50
09:00:00 PM 30% 31.50 $7.00 $220.50
010:00:00 PM 20% 21.00 $7.00 $147.00
011:00:00 PM 10% 10.50 $7.00 $73.50
Ingreso diario $10,069.50
# de dias 2
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7.9. Estructura de la sociedad en el area de estudio.

Es necesario delimitar el campo de interés de este estudio, para lo cual se tomaran tres factores po-
blacionales de la alcaldia Benito Juarez, objeto principal de estudio del proyecto:

Dichos datos son tomados del Censo de Poblacion, estudio mas actual (Censo de Poblacion INEGI
2015)

Tipo de Poblacion por Edad y Género.

@ Porcentaje de hombres @ Porcentaje de mujeres

1930
1940
1950
1960
1970
1980
1990
1995
2000
2005

1910
92

2010

2015
0z

Gréfica - Poblacion por genero y edad - Fuente: https://www.inegi.org.mx/

No especificada: 0.2 % 5in escolaridad: 4.9 %

Superior: 21.6% - .

Basica 49.3 %

Media superior: 24.0% —

® Sin escolaridad @ Basica @ Media superior @ Superior @ No especificada
Gréfica - Sectores de la poblacién por nivel de estudios - Fuente: https://www.inegi.org.mx/
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Tipo de Poblacion por Nivel de Estudios.

Es de suma importancia la poblacion flotante para este estudio de factibilidad, puesto dicha pobla-
cion, representa un potencial usuario para los servicios que el Proyecto quiere brindar, tanta poblacion que
solamente visita la zona ya sea por trabajo, visitas particulares o simplemente para usuarios locales que
prefieren transportarse por sus propios medios.

La poblacion local de la delegacion suma alrededor de 417 416 habitantes, de los cuales el 62% son
trabajadores activos, por lo que se desplazan constantemente dentro y fuera de la delegacion, mientras
que tres factores son los mas comunes de la movilidad: viaje a la escuela, viaje de regreso al hogar y viajes
para ir al trabajo.

La poblacion flotante que interactla en la delegacion asciende a 2,000,000 usuarios aproximada-
mente, de los cuales la mayoria son de paso, sin embargo, alrededor de 15% se quedan a interactuar en la
delegacion.

La principal movilidad es en transporte publico (camién), mientras que la segunda opcion es en au-
tomovil particular, por lo que la demanda de estacionamientos, en la mayor parte de las delegaciones, es
fundamental, ya que, de cada 100 usuarios, 53 cuentan con por lo menos un automoévil, para desplazarse.

La consulta de los datos estadisticos anteriores tiene la finalidad de delimitar la poblacion a la que
principalmente se dirige el producto en sus diferentes modalidades, ya sea alquiler de estacionamiento,
renta de consultorio o espacio de oficinas o bien compra de espacio.

Para conocer la factibilidad social es necesario, realizar un analisis de los beneficios y consecuencias
que el proyecto pueda generar y delimitar mediante una “matriz de involucrados” los posibles riesgos, con
respecto de la poblacion que interviene en la zona, asi como plantear la posible solucion.

Matriz de involucrados, con respecto del proyecto en cuestion

Grupo

Intereses

Problemas percibidos

Recursos

Poblacién estudiantil
Poblacion flotante
Poblacion no activa
Poblacién activa

Eficacia en el acceso
a clases deportivas
privadas

Falta de
estacionamiento
cercano a zonas
deportivas

El proyecto contempla
estacionamiento publico
concesionado

Poblacién flotante
Poblacidn no activa
Poblacion activa

Centros cercanos de
trabajo

Poblacion flotante y
poblacidon habitante
requieren de mejores
ofertas laborales

Se plantea gue se generaran
empleos directos e indirectos,
temporales y estables

Poblacion activa con
estudio de nivel
superior

Oportunidad de
negocio, despacho
propio, consultorias

Dificil acceso a
créditos de inicio

Preventas, ventas y rentas del
espacio

Poblacion en general
de la zona.

Conforme a
normativa aplicable
rescate de areas
verdes mediante
espacios publicos

La zona no cuenta con
parques publicos
cercanos

Se sugiere la creacion de una
plaza privada vivencial para el
usuario
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En acuerdo con la matriz de involucrados, el proyecto cuenta con un beneficio social para la poblacion,
por lo que se determina que es socialmente viable.

De acuerdo con la ubicacion del predio en cuestion y a la poblacion circundante de la zona, se de-
termina que la viabilidad del conjunto propuesto puede llegar a satisfacer las principales demandas de la
zona, siendo el mas importante la generacion de estacionamiento publico cercano a las zonas deportivas
que se encuentran en el area en cuestion, asi como centros de trabajo, ya sea en compra o en alquiler,
cercanos a la poblacion habitante y a la poblacion flotante.

Por otro lado, el analisis con el apoyo de los datos del Censo General de Poblacion del 2015 (estudio
mas actual), del INEGI, arroja el tipo de poblacion a quienes se dirige el conjunto, como posibles comprado-
res, alquiladores y usuarios cotidianos.

5 y mds el 85 y mas
80-84 e 80-54
75-79 s 75-7%
70-74 N 70-74
65-69 I 65-69
60-64 Y 60-64
55-59 ] ] 55-59
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10-14 e J ] 10-14
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® Hombres @ Mujeres

Grafica - Poblacion por edad en sectores especificos - Fuente: https://www.inegi.org.mx/
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Grafica - Poblacion mayor a 15 anos econdmicamente activa - Fuente: https://www.inegi.org.mx/
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Panorama nacional. Datos de la poblacion mexicana.
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Grafica - PIB Nacional. Crecimiento histérico - Fuente: https://www.inegi.org.mx/
Distribucion por género.
Poblacion activamente econémica.
PIB Nacional. Crecimiento histérico
Programas sociales.
Familia BJ:

Respecto a este punto y lo que conlleva, se puede decir que el proyecto generara varios empleos en
la zona, siendo importante para la alcaldia que sus habitantes preserven el indice de desarrollo humano
(idh), el cual es un esquema dimensional a nivel internacional, sobre la calidad de vida de los habitantes de
una region y que se mide dependiendo de tres caracteristicas; la calidad de vida saludable y prolongada, la
calidad de educacion y preparacion de sus habitantes y la calidad de ingresos para una vida digna, si bien
la delegacion ha impulsado estos tres puntos durante sus gestiones, contribuir a la generacion de empleos
y el impulso promovente de la salud, apoyaran el plan de trabajo de la alcaldia.

Otros:
Buen Gobierno y Seguridad.

Estos dos puntos son plenamente indirectos al proyecto, sin embargo, tienen una participacion que de
manera indistinta a otros proyectos colabora con los propositos delegacionales; en cuanto al Buen Gobier-
no, es esencial que mediante las gestiones y tramites del proyecto se proceda correctamente, ademas de
realizarse las acciones solicitadas por la alcaldia, mediante el uso de las tecnologias implementadas en la
delegacion para agilizar los tramites y solicitudes. Mientras que, en materia de seguridad, el proyecto debe-
ra tomar en cuenta desde el diseno, la generacion de espacios iluminados y de facil acceso, para contribuir
a la seguridad de la zona.
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Programa Adopcion de areas verdes

Adopcion de areas verdes

¢Por qué adoptar un area verde?

Una Alcaldia con arboles sanos y areas verdes conservadas es un lugar agradable para vivir.
Los beneficios ambientales que nos otorgan las areas verdes son, entre otros:

Regulan el clima.

Mejoran la calidad del aire.

Reduce el ruido.

Contribuyen a mejorar la hidrologia urbana.

Las areas verdes tienen impactos positivos en la vida cotidiana de los ciudadanos.

Ya que éstas son fundamentales para elevar la calidad de vida entre la poblacion de nuestra Alcaldia.

Por lo tanto, su estado de conservacion es reflejo no soélo del nivel de bienestar de la gente, sino tam-
bién del grado del desarrollo cultural, social, econémico y ambiental de la comunidad.

Cuida tus Parques

La alcaldia Benito Juarez cuenta con un total de 1,497,492 m2 de areas verdes

¢Qué podemos hacer para cuidar nuestros parques?

Mantener y conservarlos limpios (separa y deposita la basura en los lugares indicados).

Si paseas a tu mascota, levanta sus heces fecales con una pala o recogedor, o en su defecto con bolsa
de papel y depositala en el contenedor de residuos organicos.

Respeta y cuida los arboles, las areas verdes y el mobiliario urbano (bancas, fuentes, contenedores,
luminarias, cercas).

La Alcaldia Benito Juarez cuenta con 24 parques, los cuales representan un gran tesoro que debemos
preservary acrecentar.

En ellos encontramos una gran variedad de flora y fauna que contribuyen al equilibrio ecolégico urba-

Q570

o Blindar BJ

no.

PAOT
SOMOS
todos

PROGRAMA

EcoBJ

Imagen - Programas sociales de la alcaldia Benito Juarez - Fuente: https://alcaldiabenitojuarez.gob.mx/.
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8. Propuesta de merodologia por la gerencia de proyectos para
la planificacion del proyecto

8.1. El proyecto.

8.1.1. Memoria descriptiva del proyecto.

MAG México
Division 2325 Proyecto de inversion

Ciudad de México, México.

Proyecto Arquitectonico
Memoria descriptiva.

Documentacion complementaria.

Ubicacion: Avenida division del Norte, #2325, Colonia General Anaya,
Benito Juarez, Ciudad de México, México.
Arqg. Carlos Motolinia.

Representante de los interesados.

Miriam Gonzalez Angeles

Representante de la gerencia de proyectos.

Nombre del documento:
Division 2325
Memoria descriptiva arquitectonica.
Calve:
Documentacion.
Memoria descriptiva.

Division 2325 INF. 202005

Firma de aprobacion.

Nombre:

Firma:

Fecha:
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1.0 Antecedentes

La empresa MAG México, con objeto de continuar con proyectos de inversion y expansion de su por-
tafolio de bienes raices en el pais, pone interés en la zona de la delegacion Benito Juarez para aprovechar
la creciente oferta de espacios en el desarrollo de negocios. Una de las vertientes del proyecto pretende
ayudar a mitigar el problema de estacionamiento que se genera por la alta demanda de servicios deportivos
que hay en la zona.

El proyecto de oficinas, vivienda, comercio y estacionamiento se desarrolla en el terreno que hoy tiene
un uso exclusivo de estacionamiento, es un lote baldio con una barda perimetral y presenta entrada vehi-
cular en el punto medio. El terreno propuesto cuenta con un potencial de uso de suelo HO6/20/Z lo que
da pie una prefactibilidad normativa, y tiene un anadido de estar en una zonificacion prioritaria para poder
desarrollar estacionamiento impulsado por el programa de desarrollo urbano de la delegacion.

Se pretende que el estacionamiento del conjunto aproveche la alta demanda que genera la Alberca
Olimpica Francisco Marquez y al Gimnasio Olimpico Juan de la Barrera, el deportivo YMCA y la Universidad
abierta ubicada en la esquina de Division del Norte y Eje Central.

El proyecto busca atender tres problemas principales:

Falta de estacionamiento en la zona, que a su vez provoca congestionamiento vehicular en las aveni-
das principales y calles secundarias de la zona.

La demanda de vivienda en la Ciudad de México esta rebasada por la oferta que actualmente existe y
los pocos espacios en el mercado que existen estan con precios sobrevalorados.

La poca oferta de espacios destinados a oficina en la zona para pequenas y medianas empresas con
precios atractivos que permitan el desarrollo econémico en la zona aprovechando la infraestructura de
transporte y otros servicios con los que cuenta el area de intervencion.

Imagen - Zonificacion inical del proyecto - Archivo local
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2.0 Ubicacién del predio.

El terreno del proyecto Division 2325 se encuentra en la Av. Division del Norte, Alcaldia Benito Juarez,
Ciudad de México.

Alcaldia Benito Juarez

Ciudad de México.

Mapa - Ubicacion del proyecto - Fuente: Archivo local
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3.0 Objetivo.

Para el proyecto de Division 2325 se contempla como objetivo, desarrollar un producto que ofrezca
al cliente final calidad y confort. El diseno debera responder a las exigencias del entorno y colocarse como
un punto de referencia junto a edificios tan iconicos de la Ciudad de México. En segundo plano se dejara la
seguridad estructural, lo que permitira garantizar a los usuarios del edificio resguardo ante cualquier feno-
meno natural propio de la ubicacion geografica.

Los espacios dentro del inmueble tendran la premisa de ser modernos, basados en el confort, la tran-
quilidad, efectividad y la funcionalidad para obtener dptimos resultados durante la estancia en el edificio.
En la parte de comercio, se pretende lograr una flexibilidad de los espacios adaptandose a las necesidades
de los propietarios del comercio.

Los niveles de oficinas se conceptualizaran utilizando circulaciones reducidas lograr tener cortos des-
plazamientos y se priorizara la vista a exteriores o patios internos de los oficinistas para que el mismo
diseno de los espacios mejoré el rendimiento de los usuarios mientras realizan sus actividades laborales.

La parte de vivienda tiene como prioridad un nuevo esquema de organizacion en las familias, donde
los integrantes de las mismas tengan un espacio para desarrollar su trabajo desde casa, se lograra el con-
fort del usuario a través de la disposicion de los espacios comunes. El proyecto generara varias opciones
de departamentos para que el cliente final elija la que mas le convenga o la que mejor se adapte a su estilo
de vida.

Por dltimo, una huella de desplante que permita generar patios interiores para que todos los espacios
tengan la facilidad de tener un escape visual. El diseno partira de la premisa de reducir los costes de edifica-
cion para poder obtener precios por debajo de la oferta del mercado y ser un proyecto de inversion rentable.

En resumen, la propuesta de diseno lograra una organizacion funcional en torno al usuario, con todos
los espacios principales contando con iluminacion y ventilacion natural directa. El proyecto debera consi-
derar los procesos de un cambio constante en la poblacion, demograficos, sociales y politicos, o cualquier
posible influencia al cambio de la sociedad.

4.0 Propuesta de diseno general.
4.1 Criterios generales de diseno.

Los ejes rectores del proyecto se centran en la creacion espacios de uso mixto (oficina, vivienda y
comercio) en un mismo edificio y sin interferir los unos con los otros. Los diagramas de flujo son analizados
para lograr relaciones que no se interpongan entre si.

La planta baja estara pensada para ser un gran vestibulo de convivencia persona-persona y perso-
na-vegetacion donde el comercio sea protagonista con grandes escaparates y mostradores que permitan la
transparencia hacia los espacios destinados a venta de productos o adquisicion de servicios.

La creacion de espacios para comercio tiene la premisa de ser facilmente modulables y ajustados a
las necesidades de cada usuario, con una propuesta de acabados de primer nivel, que da certeza a los fu-
turos compradores sobre la satisfaccion de esperar que su dinero se invierte de la mejor manera al comprar
uno de los locales comerciales del proyecto.

Las unidades destinadas a las oficinas deben estar enfocadas a la facilidad de uso y de mantenimien-
to, pero siempre poniendo como protagonista a los trabajadores que haran uso de las instalaciones. La
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visual de vegetacion en primer plano desde las oficinas tiene el enfoque a lo largo del diseno del proyecto.

Para lograr generar los tres usos del edificio separados por niveles se separaran las circulaciones,
dejando al usuario la libertad de saber a que lugar dirigirse. Los nlcleos de acceso estaran separados, pero
no desligados en la parte frontal del edificio, se busca generar un elemento monolitico con dos nudcleos de
comunicacion vertical para reducir tiempos de construccion y costes del proyecto.

Los espacios de vivienda tendran ventilacion e iluminacion natural en espacios principales y se apro-
vecharan las vistas que se tienen a la Av. Division del Norte. Los espacios de convivencia familiar tendran
que fomentar el desarrollo de las personas de manera armoénica, esto logrado mediante los acabados y el
acomodo de espacios fluidos.

La fachada que se ubica sobre la Av. Division del Norte, se denomina la principal, tendra una compo-
sicion de elementos verticales a manera de secuencia numérica no repetitiva y estara rodeado por vigas
para dar soporte a la estructura.

Tomando como metas los anteriores puntos enunciados, podemos desglosar la propuesta de diseno
en conceptos clave dentro del proyecto. A continuacion, se explica lo que el proyecto propone y su manera
de lograrlo:

Organizacion funcional que dé la prioridad a los usuarios que laboran en el edificio, quienes se consti-
tuyen como la referencia para el diseno de los espacios, considerando los cambios que la tecnologia genera
y acoplandose a los nuevos disenos de oficinas privadas.

Los conceptos de modularidad y flexibilidad se manifiestan mediante la propuesta de un sembrado de
comercio sin muros rigidos, que permitan el futuro crecimiento o areas de expansion para adaptarse a las
necesidades de los usuarios e ir creciendo conforme sus negocios prosperan.

La calidad ambiental y sensorial para el usuario, se lograra generando espacios que les permitan
tener contacto con su entorno, con los micro espacios verdes o microclimas dentro del proyecto, dejando
una vista generosa a puntos de vegetacion en todos los espacios y tomando los beneficios del clima en la
ubicacion del predio.

En su conjunto, los puntos anteriores incidiran a reducir problemas de salud laboral, brindaran flexibi-
lidad al edificio y contribuiran a formar un nuevo hito junto a uno de los deportivos mas representativos de
la Ciudad de México. Sin dejar de lado el bienestar para los usuarios de la vivienda y trayendo las nuevas
tendencias a los conceptos de comercio.

4.2 Normatividad

El proyecto cumple con las leyes, reglamentos y normativas vigentes en la ciudad de México, a conti-
nuacion, se enlistan las aplicaciones que tuvieron en el proyecto.

Reglamento de construccion de la ciudad de México
Normas técnicas complementarias.

Plan de desarrollo urbano

Normas de ordenamiento territorial.

Dando seguimiento a los criterios, se logra:

Una arquitectura con servicios accesibles para todos los usuarios
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Eliminacién de cualquier tipo de barrera arquitectonica.
Apoyo en la mitigacion de los nuevos padecimientos del siglo XXI, derivado de la carga de trabajo.

Sanitarios accesibles para cualquier tipo de usuario.

4.3 Estrategias de diseno arquitectonico.

La propuesta de diseno arquitectonico de este proyecto se basa en un arreglo de los siguientes facto-
res y su funcionalidad entrelazada:

Se usaron las normativas nacionales en materia de diseno, materiales de construccion, requerimien-
tos sobre espacios de trabajo y temas ambientales. El proyecto aprovecha en segundo término, la norma-
tividad estatal en materia de construccion, disefo arquitectonico e impacto urbano tomando como base el
reglamento de construcciones de la Ciudad de México y las normas técnicas complementarias.

El diseno responde a componer espacios amenos, haciendo que los espacios se vuelvan conforta-
bles y practicos al momento que los usuarios habitan el edificio. Espacios ambientalmente amigables que
permitan realizar todas las actividades con armonia. Las técnicas de diseno se enfocaran en los usuarios
que hagan uso de tiempo completo de los espacios, mitigando las afectaciones que pudiesen tener en su
entorno como la contaminacion por ruido y la iluminacion natural de las areas principales.

Se proyect6 un edificio flexible, que permite un crecimiento a mediano o largo plazo y adaptandose a
las necesidades que los clientes requieren. La modularidad en el sistema estructural permite generar una
eficiencia en la construccion, ahorrando tiempo y dinero al largo de dicha etapa, pero sin perder calidad den
materiales, ni mano de obra.

El proyecto presenta una volumetria del conjunto simple, con cuatro huecos centrales, tres cuerpos
rectangulares respondiendo a las limitantes del terreno. En la parte subterranea del proyecto se encuentra
el estacionamiento conectado al exterior con una rampa en el lado norte del predio.

Se separan claramente las actividades por nivel. El area de la azotea se destinara a los cuartos de
maquinas y otros servicios que necesita el edificio para operar en 6ptimas condiciones. También se realiza
una subdivision en para que la vivienda y las oficinas tengan un area de esparcimiento.

Por Gltimo, las circulaciones se reducen al maximo y logran una comunicacion directa saliendo siem-
pre a un vestibulo por nivel que comunica con los diferentes espacios de oficinas y vivienda. Para no con-
fundir accesos principales, el acceso a oficinas esta a un costado de la plaza principal y remetido unos 3
metros de la vialidad. El acceso a vivienda tiene una relacion directa con Av. Division del Norte para no tener
que pasar a los usuarios por otros servicios,

Con este emplazamiento volumétrico y funcional se pretende favorecer el desempeno auténomo por
nivel y de las diferentes actividades que se contemplan para el proyecto. Evitando interferencias y cruce de
usuarios. Al mismo tiempo se ordenan las conexiones en los niveles intermedio y se deja un paso exclusivo
a niveles superiores.

4.4 Planteamiento de conjunto.

El conjunto busca aprovechar dos factores principales. El primero es la vista que se tiene a la avenida
principal Division del Norte y el segundo, beneficiar a todos los espacios con vistas a un patio interno que
contiene vegetacion y brinda iluminacion natural.
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Lo planteado en el proyecto establece cumplir con una huella de desplante que alcance el porcentaje
de area libre establecido en la normatividad (veinte por ciento). Las rampas de acceso al estacionamiento
de entrada y salida se colocan del lado norte del predio para lograr un mejor aprovechamiento de area de
construccion.

4.5 Funcionamiento general.

En planta baja se encuentra un nivel de comercio que comprende de seis tipos de locales comercia-
les. Uno de los tipos de local esta planteado como restaurante o cafeteria, los otros cinco tipos seran para
venta de productos o de servicios. En este nivel encontramos los dos nucleos de circulaciones verticales
que comunican con el resto del edificio.

Del nivel uno al tres, contienen el sembrado general de oficinas. Los espacios estan concentrados
en el perimetro del terreno, dejando en el centro las amenidades y circulaciones. El disefio propone siete
tipos de oficina, tres tipos de sala de juntas y un area de comedor. La ventilacion a la terraza del nivel uno
en la zona sur del edificio. Se conservan los dos nucleos de circulacion vertical y una conexion para los dos
extremos del edificio.

Para los niveles cuatro y cinco, se realiza una propuesta de vivienda que asemeja a la zonificacion
de la propuesta de oficinas. Cubos de iluminacion, las amenidades al centro y los espacios para vivienda
en el perimetro del edificio. La diferencia es que se logran espacios mas adecuados para la habitabilidad y
propone amenidades para el desarrollo comunitario. Los departamentos que quedan con vista a la vialidad
aprovechan un espacio de terraza.

La azotea se divide en tres, la primera zona se utiliza para colocar los equipos mecanicos como aire
acondicionado, hidroneumaticos y otros, necesarios para las instalaciones del edificio. La segunda zona en
para la convivencia de los usuarios en oficinas y la tercer zona es para las terrazas privadas de vivienda.

4.6 Zonificacion

Se hace un planteamiento de zonificacion dividiendo por niveles los diferentes usos que se desarro-
llan en el edificio. Iniciando con los dos nucleos de circulacion vertical, que son colocados para distribuir
toda la demanda de personal y a los inquilinos de los departamentos en niveles superiores.

Se busca quitar los espacios residuales del planteamiento para lograr un elemento unificado con un
namero reducido de metros cuadrados en circulacion. Las areas dedicadas a la iluminacion y ventilacion se
dejan en pequenos cubos de iluminacion y llevando las rampas que conectan al nivel de estacionamiento
al lado norte del predio con conexion directa a la avenida sin pasar por bahias de ascenso para no perder
area de comercio vendible.

La zonificacion considera los niveles publicos (planta baja), semi-publicos (niveles 1 al 3) y privados
(niveles 4 y B), en resumen, comercio-oficinas-vivienda, limitando el flujo de usuarios que ingresan a cada
nivel. Los servicios generales se mantienen en la parte central del cuerpo para no reducir los metros cua-
drados vendibles.

4.7 Ubicacion de elevadores, rampas y escaleras interiores.

Contamos con un par de rampas ubicadas en el extremo norte para generar un flujo continuo de entra-
da y salida al complejo. Los nlcleos de circulaciones verticales estan ubicados casi al centro del proyecto,
consideran la unificacion de elevadores y escaleras que inician desde sétano hasta el nivel de azotea.

4.8 Propuesta de eficiencia energética.
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Corriendo una simulacion virtual, se logra entender que la fachada principal del edificio permite logara
el aislamiento térmico al restante del proyecto, por lo que espacios que se encuentran al fondo no tienen
acumulacion del calor. Los patios de iluminacion y ventilacion hacen la labor de disipado de calor, generado
en el interior y disminuyendo la activacion del aire acondicionado, reduciendo costes de electricidad y man-
tenimiento por uso de los equipos.

La iluminacién es otro de los aspectos que saca ventaja del planteamiento conceptual del edificio, ha-
ciendo que los espacios cuenten con iluminacion natural el ochenta por ciento del tiempo en que se utilizan
las oficinas y el comercio.

5.0 Vista Exterior.

|

Imagen - Vista Exterior desde Av. Division del Norte. Fachada Principal. - Fuente: Archivo local

6.0 Plantas arquitctonicas del proyecto.
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Desarrollo de metodologia para la gerencia de proyectos. Universidad Nacional Autbnoma de México.
8.2. Aplicacion de la gerencia de proyectos.

La propuesta para este documento y en lo que se centrara la aplicacion de la gerencia de proyectos
para el proyecto de Division 2325 consiste en desarrollar los formatos requeridos o necesarios por la enti-
dad de control del proyecto (la gerencia de proyectos) dentro de las fases que conforman el ciclo de vida del
proyecto. Todo lo anterior permitira controlar sus etapas de desarrollo, recursos y tiempo que se propone
en la fase de planeacion. Los formatos propuestos en este documento los podra desarrollar un equipo de
gerencia de proyectos liderado por una cabeza o gerente de proyecto que controle y responda a los intere-
sados del proyecto por si algo se sale de lo planeado, no sale del todo bien o se ejecuta con retraso.

Lo anterior y hacia donde pretende encaminar este documento o el proposito real de este documento
es generar una herramienta para que equipos de desarrollo pequenos o medianos sean capaces de hacer
0 generar una gerencia de proyectos eficiente y sin tanta burocracia o procesos innecesarios. Para el equipo
que lleve la gerencia de proyectos que asuma el papel del control del proyecto esta metodologia o marco
de trabajo desarrollado debe de darse de manera rapida y facil, que el proyecto fluya con un esquema de
trabajo en cascada, donde las actividades estaran ligadas entre siy tendran dependencias unas con otras.

El marco de trabajo se centra en generar los formatos de control durante las cinco fases del proyecto.
De manera que se produzcan la menor cantidad de riesgos posibles, facilitando la etapa de ejecucion y
teniendo un control en la fase de seguimiento. El esquema propuesto concluiria con la comprobacion que
realizan los formatos en la fase de cierre del proyecto.

De esta manera, los interesados comerciales podrian ser controlados por el equipo de gerencia de
proyectos, la cual debe delimitar el tiempo, costo y alcance. Dicho esto, es importante recalcar que los for-
matos desarrollados en esta propuesta responden al control de estos tres puntos antes mencionados.

Este documento también pretende dar las herramientas para que cualquier profesional de la industria
de la construccion sea capaz de asumir el rol de gerente de proyectos dentro de cualquier proyecto que se
esté desarrollando. En este documento se supondra que el despacho de arquitectura, fungira como geren-
te de proyectos, esto debido a que son los que tienen el panorama general del proyecto y en la realidad el
desarrollo del proyecto arquitectonico es una especie de planeacion del edificio, lo que beneficiaria a los
interesados y haria mas fluidas las relaciones con los socios comerciales ya que el despacho de arquitectu-
ra contaria con la informacion fidedigna del proyecto y esto permitiria ahorrar tercerizaciones en el traslado
de la informacion.

Por otro lado, cualquier empresa o profesional podra ejercer como gerente de proyectos, siguiendo las
recomendaciones que se hacen en este documento y asi mantener al despacho de arquitectura desligado
de esta responsabilidad. Lo anterior permitiria controlar los recursos humanos que el gerente de proyectos
requiere para su equipo y hacer en un futuro su propia consultoria en gerencia de proyectos lo que permiti-
ria abrir oportunidades en el campo laboral solamente haciendo buen uso de estas herramientas.

Para este proyecto se ha determinado que el equipo de gerencia de proyectos esté presente desde
el inicio del proyecto y se le designe en una junta con los interesados como persona o grupo que tendria
el control del seguimiento, para pasar a las siguientes etapas. En especial, el gerente de proyectos debe
de estar involucrado durante la planeacion del proyecto y el control del mismo para dar certeza de que se
ha desarrollado adecuadamente. Las herramientas o formatos que se desarrollan en este documento iran
encaminados a que el equipo de gerencia debe de obtener y plasmar informacién certera por etapa, para
que las mismas herramientas reflejen predicciones por si mismas. Recomendable hacer mediciones de
desempeno cada periodo determinado por la gerencia.
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En este documento se deja claro que el gerente de proyectos tiene poder de toma de decisiones
y la jerarquia para autorizar los cambios o dar seguimiento a los mismos es de las mas altas dentro del
proyecto, pero siempre contando con validacion de un grupo de expertos. El equipo de gerencia al mismo
tiempo, debe de estar presente o contar con representacion en las juntas de seguimiento que se le hagan
al proyecto.

Los formatos que se desarrollan a continuacion, constituyen el marco de trabajo basico para que una
gerencia de proyectos funcione adecuadamente, sin caer en redundancias o duplicidad de informacion.
Por el contrario, si se busca hacer eficiente el proceso, es necesario que el gerente de proyectos depure la
siguiente metodologia apropiandose de ella.

8.2.1. Sobre el proyecto y las etapas en su concepcion.

En este capitulo se definen las metas del proyecto y la ruta para llegar a esas metas estableciendo
las etapas para cumplir con todas las actividades de ejecucion. Estableceremos un inicio desde la etapa de
concepcion del proyecto y concluye proyecto hasta el termino de la garantia que se le dan a los clientes en
a compra de sus espacios. La gerencia de proyectos estara como una empresa externa y se considera una
etapa aparte que supervise los procesos de los otros involucrados durante todo el proyecto. A continuacion,
describimos el alcance de todas las etapas del proyecto:

Adquisicion del terreno: Esta etapa es la que inaugura del proyecto y su principal objetivo es adquirir
el terreno en donde se desarrollara el proyecto, se pondra al corriente en términos burocraticos y tramites
externos para que el proyecto pueda ser construido sin inconvenientes. En un inicio se evaluaran y se pre-
sentaran posibles propuestas para terrenos donde sea posible ejecutar el proyecto.

Estudios y disenos: Para esta etapa se empieza a desarrollar el proyecto en su etapa de planeacion, la
gerencia de proyectos conseguira un despacho capaz de disenar el proyecto y cumplir con los entregables
de esta etapa. Los entregables en esencia es el proyecto ejecutivo que cumpla con la normativa de la zona
donde sera ejecutado, se debe de incluir todos los disenos de ingenierias basicas y hacer el analisis de las
ingenierias especiales que debe contemplar el proyecto.

Gestoria: A la par, se iran consiguiendo todos los tramites y permisos necesarios para edificar el pro-
yecto. De eso se encarga la etapa de gestoria y la empresa encargada de elaborarla, debera de mirar la ley
que el gobierno tiene vigente para cumplir con todos los requerimientos minimos. La gerencia de proyectos
debera de tener monitoreada a la empresa que elabore las gestiones y verificar que se cumplan con los
tiempos asignados.

Construccion: Sin duda la etapa mas importante de cualquier proyecto inmobiliario, aqui se ejecutara
todo lo planeado en las etapas anteriores y es donde se empieza a edificar el proyecto desde la excavacion
hasta la colocacion de los acabados y carpinterias de todos los espacios dejando la vivienda, las oficinas y
el comercio listo para habitarse por los usuarios. La gerencia de proyecto debe de monitorear la etapa con
mas riesgos que tiene el proyecto, se deben de establecer los tiempos y los recursos del proyecto.

Comercializacion: En esta etapa se va concluyendo el proyecto y consiste en la venta y renta de los
espacios edificados, se contempla la contratacion de un corredor inmobiliario que tenga la capacidad de
cumplir con la absorcion planteada en la fase de planeacion por la gerencia de proyectos. Del mismo modo
que las etapas anteriores, la gerencia del proyecto tiene que estar actualizando las absorciones que le vaya
proporcionando el corredor inmobiliario para verificar que la linea base del proyecto se vaya cumpliendo.

Gerencia de proyecto: Se ha mencionado en las anteriores etapas que la gerencia de proyecto debera
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estar realizando un monitoreo de los entregables o de las actividades realizadas. Esta etapa responde a la
fase de control del proyecto, pero también esta presente en las fases anteriores. Lo mas importante en esta
etapa es que los entregables estén bien revisados y monitoreados para dar certeza a los interesados de que
el proyecto se va cumpliendo correctamente.

Administracion: Por ultimo se tiene a la etapa de administracion, que consiste en la contratacion de
una empresa para que se encargue de los contratos con los inquilinos, del mantenimiento del inmueble,
de cubrir las garantias y los seguros que hieran falta. Esta etapa esta presente para cumplir con la fase de
cierre del proyecto y respetar la calidad que se ha logrado dentro del inmueble en la etapa de construccion.

Estas siete etapas comprenden el marco basico de trabajo en el que el gerente de proyectos debera
de estar involucrado con su equipo de trabajo. Estas etapas tienen como meta cumplir con los objetivos
asignados dentro de la etapa de planeacion que la gerencia de proyectos y los interesados especificaron
dentro de los alcances del proyecto. Quedan fuera procesos de financiamiento y obtencion del recurso,
porque es variable para cada proyecto y no es definido hasta que se evalGan las opciones que hay en el
mercado y que pueden ser implementadas en el proyecto.

Las etapas estan pensadas para dar cumplimiento a las fases que cualquier proyecto tiene que cum-
plir; inicio, planeacion, ejecucion, control y cierre. Dichas etapas deben cumplir con las actividades que se
han asentado en la WBS/EDT del proyecto y es responsabilidad del gerente del proyecto asegurarse que los
entregables cumplan con los objetivos.

8.2.2. Fases del proyecto.

Se han mencionado las etapas del proyecto para cumplir con las actividades del proyecto y los obje-
tivos a desarrollar, pero solo se han mencionado las fases que comprenden al proyecto. Los interesados
del proyecto definen los alcances por cada fase del proyecto permitiendo establecer los entregables que
se tendran en cada etapa, esto permite tener una estructura de trabajo dentro del proyecto haciendo una
secuencia de etapas y actividades que la gerencia de proyectos debe de monitorear. A continuacion, se
nombran las fases que se han elegido para este proyecto y sus correspondientes restricciones.

Inicio del proyecto: En esta fase se debe de plantear una idea de negocio en una lluvia de ideas que
se tenga por parte de los lideres del proyecto y los grupos de interesados. En esta etapa se desarrolla un
esquema del caso de negocio y del plan que se pretende seguir para atacar ese posible negocio. En los
documentos que se generen en esta fase se definiran las intenciones del negocio y se dara una justificacion
al proyecto que se pretende desarrollar.

Para el proyecto de Division 2325 se ha desarrollado un documento denominado como enunciado del
proyecto para dar una justificacion al proyecto y en los capitulos siguientes se desarrolla un acta de inicio
del proyecto y un Project Charter para establecer la viabilidad del modelo de negocio que se ha desarrollado.

Planeacion del proyecto: En esta fase la gerencia de proyectos desarrolla todas las actividades nece-
sarias para que el proyecto se lleve a cabo, y se fijan los objetivos que tienen cada una de las etapas por
cumplir dentro del proyecto. En esta fase, se genera una documentacion que establece la linea base del
proyecto. Esta fase funciona como guia para que el proyecto pueda ejecutarse en tiempo y forma.

Aplicando al proyecto la anterior descripcion, en esta etapa la gerencia de proyectos genera la docu-
mentacion de cronograma, asignacion de recursos, elaboracion de planes complementarios y revisa los
riesgos del proyecto, es funcion del gerente de proyectos elaborar los documentos satélite de la informacion
antes mencionada como la Work Breakdown Structure o Estructura De Trabajo, gestionar las comunicacio-
nes y analizar cada unos de los riesgos.
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Ejecucion del proyecto: La fase con mas importancia en el proyecto es la de ejecucion, en ella intervie-
nen la mayoria de socios comerciales del proyecto, en ella se realizan la mayoria de las actividades que se
planean para el proyecto. Los entregables asociados a los recursos del proyecto deben de fluir adecuada-
mente durante esta etapa para evitar riesgos de ejecucion.

Para este proyecto, la gerencia de proyectos estara supervisando a cada uno de los socios comercia-
les del proyecto para asegurase de que el proyecto se realiza conforme a lo planeado. La construccion del
edificio se lleva a cabo en esta fase y como objetivo se tiene la edificacion completa del proyecto. Los espa-
cios se entregaran con acabados por parte de la constructora a la empresa que comercializara el proyecto
para su venta y renta. Al terminar su entrega por parte de la constructora, el equipo de ventas tendra que
completar la ejecucion del proyecto vendiendo todos los espacios a los clientes interesados.

Control del proyecto: En esta etapa se controlan los recursos y el tiempo que se le han asignado a las
actividades, los documentos para cumplir con esta etapa se generan desde la fase de planeacion del pro-
yecto y se debe de medir o corroborar que lo planeado siga su curso adecuadamente.

Para este proyecto se contempla que la gerencia de proyectos desarrolle documentos para hacer el se-
guimiento oportuno a todas las fases y etapas del proyecto, revisar los entregables y asegurarse que el pro-
yecto esté cumpliendo con lo acordado en la fase de inicio y de planeacion. Aunque la gerencia de proyectos
debe de tener conocimiento técnico en cada uno de los entregables, la realidad es que se apoya de otras
areas mas especializadas para dar soporte técnico y de revision de los entregables. Lo que es materia de
la gerencia de proyectos es controlar los recursos, el tiempo del proyecto y los riesgos potenciales principal-
mente y en segundo plano es gestionar las comunicaciones, la calidad y el cumplimiento de las actividades.

Cierre del proyecto: En el cierre del proyecto se revisa que los entregables se hayan elaborado confor-
me a lo planeado, que se hayan cumplido las metas y se evalUa el desempeno del proyecto en lo general.
Los interesados deben de participar en una serie eventos para evaluar las lecciones aprendidas del proyec-
to.

El proyecto de Division 2325 utiliza una etapa de administracion para dar cumplimiento a la fase de
cierre. En dicha etapa se entrega a la empresa administradora el edificio y esta se hace cargo de los trami-
tes postventa como verificar que se haya entregado bien a los clientes, cumplir con el mantenimiento que
necesita el edificio y asegurar los espacios mientras la empresa constructora y la gerencia de proyectos
tengan vigentes las garantias.

8.2.3. El ciclo de vida del proyecto.

Se han definido las etapas y fases del proyecto, lo que sigue es definir el ciclo de vida del proyecto
para poder controlar en el tiempo el desarrollo del proyecto, el ciclo de vida en resumen es una herramienta
para controlar el comportamiento del proyecto de construccion y definir donde se haran las entradas de los
interesados. En el ciclo de vida se ven reflejados los grupos de procesos que estan presentes en el proyecto,
se contempla desde la concepcion o integracion del proyecto, hasta la entrega o cierre del mismo.

El ciclo de vida para proyectos de construccion trata de separar todos los entregables del proyecto
para dar paso al cronograma del proyecto y a la linea base. Dentro del ciclo de vida se debe de monitorizar
cual sera el momento de mayor desempeno por fase y representar esas fases a lo largo de una grafica
temporal.

Para los gerentes de proyecto es necesario tener como prioridad elaborar un buen ciclo de vida del
proyecto ya que este permitira que los interesados y socios principales tengan presente las zonas de mayor
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riesgo o donde se necesitara mas recurso econémico y humano que lleve a cumplir con los entregables con
una buena calidad dentro del proyecto.

En este proyecto, la gerencia o el equipo de gerencia aplicara dos ciclos de vida del proyecto, la prime-
ra contiene la informacion de las fases a lo largo del tiempo o duracion del proyecto desde su inicio hasta su
cierre marcando los puntos de mayor esfuerzo en cada fase que contiene el proyecto. El segundo se centra
en realizar el ciclo de vida por etapa, de la misma manera que el primer ciclo de vida, es necesario repre-
sentar graficamente los esfuerzos que tendra cada etapa a lo largo del tiempo para identificar los puntos de
mayor riesgo 0 mayor necesidad de recursos.

A continuacion, se muestra el ciclo de vida del proyecto por fases:

Ciclo de Vida

Desempefio

100

80

. /N
DY VA
e N\

2020 2021 2022 2023 Tiempo

— Inicio — Planeacién Ejecucién — Control — Cierre
Imagen - Ciclo de vidad del proyecto por fases. - Fuente: Archivo local

Segundo, es el ciclo de vida por etapas:

Ciclo de Vida
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60

//\\ /
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——Adquisicion Terreno —— Estudios y disefios —— Gestoria Construccion —— Comercializacion —— Gerencia del proyecto —— Financiamiento Administracion

Imagen - Ciclo de vidad del proyecto por etapas. - Fuente: Archivo local
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8.3. La gestion del proyecto por parte de la gerencia de proyectos.

8.3.1. Fase de inicio.
8.3.1.1. Project Charter.
Project Charter Division 2325

Datos del proyecto.

Nombre del proyecto: Edificio de uso mixto Av. Divisién del Norte 2325.
Nombre corto del proyecto: Division 2325.

Clave del proyecto: EDN2325

Duracion:

Inicio: Mayo del 2020.

Fin: Mayo del 2024.

Descripcion del proyecto.

El proyecto es una intervencion arquitectonica sobre Av. Division del Norte 2325, que pretende hacer
tres niveles de estacionamiento, un nivel de comercio, tres niveles de oficinas y dos niveles de vivienda. El
proyecto es traido al escenario actual como un proyecto de inversion para mas de dos inversionistas, con un
aporte de capital superior a los cuatrocientos millones de pesos mexicanos. Sera desarrollado en un tiempo
aproximado de cuatro anos y es controlado por una gerencia de proyectos en todas sus etapas.

Alcance del proyecto y entregables.

Edificacion de un proyecto de seis niveles comprendidos de tres niveles de estacionamiento, un nivel
de comercio, tres niveles de oficinas y dos niveles de vivienda. El proyecto cuenta con patios interiores para
la iluminacion de los espacios habitables y areas de uso comun como salas de juntas, gimnasios y salones
de usos multiples. Dirigido a pequenas y medianas empresas, que vendan productos al menudeo o que
ofrezcan servicios profesionales y necesiten un lugar asequible para realizar sus actividades. El proyecto
pretende dar un alcance a la poblacion que requiere de espacios de estacionamiento para realizar sus ac-
tividades en las instalaciones educativas y deportivas de las areas inmediatas.

El edificio contempla un desarrollo de actividades desde el inicio hasta el cierre del proyecto. A conti-
nuacion, se describen los entregables por parte de la gerencia de proyectos:

Despacho de arquitectura:

El despacho sera el encargado de elaborar los estudios necesarios para iniciar el diseno del proyecto.
Su funcidn también es ser el integrador de la informacion para el desarrollo del anteproyecto y el proyecto
ejecutivo con las ingenierias resueltas. Ademas, debera llevar una supervision y coordinacion en obra para
verificar el cumplimiento de lo que se ha propuesto en el desarrollo de la informacion.

Empresa de Gestoria:

Sera la empresa de gestoria la que ejecute ante las autoridades los permisos de construccion o per-
misos relacionados que permitan iniciar con la construccion del proyecto. Debera recabar la informacion
generada por el despacho de arquitectura y las autoridades directas en el proyecto para elaborar una inte-
gracion de los documentos del proyecto.
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Empresa de Construccion:

Es la encargada de ejecutar el proyecto una vez obtenidos los tramites aprobados por la institucion
correspondiente. Debera también, regirse por los planos generados y aprobados por el despacho de arqui-
tectura. Para elaborar la construccion del proyecto, se considera como inicio la demolicion y trabajos pre-
liminares en el predio y para la conclusion de esta etapa es necesario contar con los espacios propuestos
listos para habitar.

Empresa Comercializadora:

De ella depende la promocidn y venta de los espacios que se generen o propongan por el despacho
de arquitectos. Es su responsabilidad atraer nuevos clientes y potenciales compradores médiate espacios
publicitarios o canales de comunicacion diversos para garantizar que el edificio en su totalidad sea vendido.

Empresa de Fideicomiso:

Se contempla emplear a una sociedad financiera para controlar los ingresos y egresos del proyecto.
Ademas, garantizara seguridad a los socios del proyecto en cuanto a la dispersion de las utilidades y paga-
ra a los proveedores una vez que la gerencia de proyectos lo autorice. Al mismo tiempo recolectara de los
inversionistas el recurso necesario para ejecutar el proyecto en su totalidad.

Empresa de Gerencia de proyecto:

La empresa de proyecto es la encargada de dar forma al proyecto, desde su inicio hasta el cierre del
proyecto. Es encargada de controlar las etapas del proyecto y establecer planes de desarrollo para monito-
rear el proyecto en todas sus fases de vida. Es la encargada de controlar los flujos de dinero del proyecto,
controlar el tiempo de ejecucion y controlar el alcance de las actividades.

Puntos para la medicion de desempeno:

Adquisicion del terreno.

Entrega del anteproyecto.

Entrega del proyecto ejecutivo.

Entrega de tramites para construccion.

Entrega de avance de construccion al 25 % completado.
Entrega de avance de construccion al 50 % completado.
Entrega de avance de construccion al 75 % completado.
Entrega de avance de construccion al 100 % completado.
Entrega de ventas a clientes al 25 % de ocupacion.
Entrega de ventas a clientes al 50 % de ocupacion.
Entrega de ventas a clientes al 75 % de ocupacion.
Entrega de ventas a clientes al 100 % de ocupacion.
1.3.1.5 Hitos.

1.3.1.6 Justificacion del proyecto.

El proyecto se plantea para resolver una problematica social, pero a su vez incluye el perfil de negocio
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inmobiliario para hacer viable su implementacion. Pretende ayudar con la falta de estacionamiento en la
Zona que provocan las instalaciones deportivas aledanas con sus eventos, los cuales crean congestiona-
miento en las calles secundarias de la zona. Ademas, se busca dirigir algin porcentaje del proyecto al mer-
cado de pymes que buscan un espacio para oficina o comercio a un precio asequible. Por ultimo, colocar
espacios de vivienda en la zona, con la misma filosofia de precios asequibles para familias que busquen
mejorar su vivienda actual.

1. Problemas potenciales.

1.3.2 Equipo y recursos.

1.3.2.1 Interesados.

MAG México (gerencia de proyecto)

Inversores GP - Representante: Carlos Motolinia (grupo de inversores 1)
Inversores AC - Representante: Israel Ramirez (grupo de inversores 2)
Inversores SE - Gerardo Sigg (grupo de inversores 3)

1.3.2.2 Miembros del equipo.

Directora de Proyectos - Miriam Gonzalez Angeles.

Gerente de Proyectos - Eduardo Abad Rodriguez.

Gerente de Promocion - Alejandra Sanchez (Supuesto)
Gerente de Post-Venta - Alejandro Sanchez (Supuesto)

1.3.2.3 Recursos Adicionales.

$161,500,000.00 (Inversores GP)

$161,500,000.00 (Inversores AC)

$161,500,000.00 (Inversores SE)

1.3.2.4 Firmas de aprobacion.

Directora de Proyectos - Arg. Miriam Gonzalez

Representante de grupo de inversores 1 - Arg. Carlos Motolinia
Representante de grupo de inversores 2 - Mtro. Israel Ramirez
Representante de grupo de inversores 3 - Mtro. Gerardo Sigg

Representante del fideicomiso - John Doe (Supuesto)
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8.3.1.2. Acta constitutiva del proyecto.
Nombre largo del proyecto: Edificio de uso mixto Av. Division del Norte 2325.
Nombre corto del proyecto: Division 2325
Cliente del proyecto: Grupos de inversores (3)
Fecha de inicio: Mayo del 2020
Fin del proyecto: Mayo del 2024
Interesados principales:
Inversores GP - Representante: Carlos Motolinia (grupo de inversores 1)
Inversores AC - Representante: Israel Ramirez (grupo de inversores 2)
Inversores SE - Gerardo Sigg (grupo de inversores 3)
Descripcion del proyecto:

El proyecto es una intervencion arquitectonica sobre Av. Division del Norte 2325, que pretende hacer
tres niveles de estacionamiento, un nivel de comercio, tres niveles de oficinas y dos niveles de vivienda. El
proyecto es traido al escenario actual como un proyecto de inversion para mas de dos inversionistas, con un
aporte de capital superior a los cuatrocientos millones de pesos mexicanos. Sera desarrollado en un tiempo
aproximado de cuatro anos y es controlado por una gerencia de proyectos en todas sus etapas.

Objetivos generales:

En principio el proyecto de Division 2325 tiene como uno de sus objetivos mas importantes ser un
proyecto de inversion rentable en el que los inversores obtengan ganancias durante la temporalidad que
tengan almacenado su dinero en el edificio.

En segundo plano se pretende generar un proyecto amigable para la sociedad y que obtenga una aco-
gida por parte de los habitantes aledanos ya que ayudara a solucionar problematicas en las inmediaciones
0 zonas colindantes.

Por ultimo, es uno de los objetivos principales, proveer a los pequenos y medianos empresarios de es-
pacios asequibles para apoyar el desarrollo de los comercios y negocios en la zona. Los espacios generados
en el proyecto deberan de estar un porcentaje significativo por debajo de la competencia.

Los objetivos secundarios del proyecto seran enfocados a el ambito de desarrollo y estaran delimita-
dos por la eficiencia energética y la administracion de recursos que se pueden lograr dentro de la construc-
cion. Incluye también eliminar temas burocraticos dentro de la fase de ejecucion.

Justificacion:

El proyecto se plantea para resolver una problematica social, pero a su vez incluye el perfil de negocio
inmobiliario para hacer viable su implementacion. Pretende ayudar con la falta de estacionamiento en la
Zona que provocan las instalaciones deportivas aledanas con sus eventos, los cuales crean congestiona-
miento en las calles secundarias de la zona. Ademas, se busca dirigir algin porcentaje del proyecto al mer-
cado de pymes que buscan un espacio para oficina o comercio a un precio asequible. Por ultimo, colocar
espacios de vivienda en la zona, con la misma filosofia de precios asequibles para familias que busquen
mejorar su vivienda actual.
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Beneficios esperados (aproximados):

Venta de activos:

Comercio: $116,069,000.00

Oficinas: $377,448,000.00

Vivienda: $236,505,000.00

Estacionamiento: $147,507,000.00

Renta de activos:

Comercio: $4,712,000.00

Oficinas: $10,842,400.00

Vivienda: $5,540,000.00

Estacionamiento: $6,520,000.00

Objetivos del proyecto. (Generalidades):

Desarrollo del proyecto ejecutivo para el edificio de usos mixtos Division 2325.
Obtencion de permisos gubernamentales e institucionales del proyecto.
Edificacion de las areas privadas y areas publicas del edificio.
Comercializacion de los espacios generados para el proyecto.

Cierre de ventas de unidades habitacionales, comerciales y de oficinas.
Seguimiento administrativo de fianzas, seguros y garantias del edificio.
Fases - Etapas:

Inicio - Adquisicion de activos iniciales (terreno, escrituracion y recurso humano)
Planeacion - Diseno y gestoria del proyecto.

Ejecucion - Construccion.

Seguimiento y control - Gerencia de proyecto.

Cierre - Administracion

Alcance del proyecto:

Cada etapa del proyecto cuenta con una serie de alcances a cubrir o que son esperados en la etapa
de planeacion para ser cumplidos. Se enlistan a continuacion:

Inicio - El alcance esperado es reunir los recursos necesarios para la planeacion y ejecucion del pro-
yecto cumpliendo con la normativa vigente.

Planeacion - Se espera tener el plan de accion para ejecutar todo el proyecto, esto incluye el desarro-
llo del proyecto ejecutivo y el desarrollo de los planes a ejecutar por la gerencia de proyecto.

Ejecucion - Para esta fase, el alcance esperado va desde la limpieza del terreno hasta la entrega de
los espacios disponibles para la venta en el proyecto.

Seguimiento y control - Este alcance esta marcado por el cumplimiento del plan de accion para el
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proyecto por parte de la gerencia de proyecto y ver que cada etapa desarrolle sus entregables de acuerdo
a lo planeado.

Cierre - El alcance de esta fase es la entrega del proyecto a la administraciéon o empresa administra-
dora que se hara cargo del edificio una vez que la gerencia del proyecto de por completadas cada una de
las etapas de las fases anteriores.

Entregables:

El proyecto cuenta con cuatro grandes paquetes de entregables en las etapas de inicio, planeacion y
ejecucion, sin ellos, el proyecto puede ver comprometido su éxito. Se enlistan a continuacion:

Inicio - Entrega del terreno a la constructora.

Planeacion - Se desarrolla el proyecto ejecutivo.

Planeacion - Se entregan los permisos emitidos por instancias gubernamentales.

Ejecucion - Se entregan los espacios a colocar en el mercado y las amenidades del proyecto.
Exclusiones.

El alcance del proyecto no contempla zonas de la urbanizacion a intervenir requeridas por cualquier
unidad o institucion gubernamental.

Los permisos estan estimados para ser los necesarios y requeridos a la fecha de planeacion del pro-
yecto, cualquier tramite extra no contemplado dentro del alcance del proyecto podra aumentar el tiempo
requerido para la ejecucion del proyecto.

Para la construccion del proyecto se estan considerando materiales y tecnologias que se localizan
dentro del territorio mexicano, por cualquier cambio en especificaciones o implementaciones para su de-
sarrollo es necesario contar con un tiempo de suministro y entrega al predio donde se encuentra el edificio
en construccion.

Restricciones.

Normativas: Existen una serie de normativas que el proyecto debera de cumplir desde su etapa de
diseno hasta su etapa de construccion. A continuacion, se enlistan las principales leyes y reglamentos a
cumplir en el proyecto:

Plan nacional de desarrollo urbano.

Plan estatal de desarrollo urbano.

Plan municipal de desarrollo urbano.

Reglamento de construcciones de la Ciudad de México.
Ley federal del trabajo.

Normas Mexicanas (NMXy NOM)

Normas internacionales (ISO, IEC, etc)

Normas de dependencias nacionales (CFE)

Tecnologicas: Para la construccion del proyecto, las limitaciones tecnoldgicas estaran consideradas
por los ingenieros y estructuristas que desarrollen el proyecto ejecutivo. Se hara un monitoreo o seguimien-
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to con la implementacion de la metodologia BIM para revisar interferencias entre la estructuray el recorrido
de las ingenierias.

8.3.2. Fase de planeacion.

8.3.2.1. Crear la WBS/EDT.

Sobre la etapa de planeacion se puede empezar con la creacion de la estructura de trabajo, enlis-
tando las actividades del proyecto para cumplir con lo establecido por lo interesados en el project charter.
Posteriormente para tener la estructura de trabajo ordenada por jerarquias se puede poner en forma de una
estructura organizada donde se indique a que dependencia corresponde cada actividad. De esta manera
podemos empezar a planear el proyecto y tener en el mapa global, todas las actividades a desarrollar.

Division 2325
Gerencia de Proyecto
Analisis de negocio
Busqueda de terreno
Pre factibilidad
Factibilidad

Econdmica

Comercial

Juridica

Normativa

Ambiental

Plan de negocio
Estudio de inversion
Financiamiento
Aprobacion del proyecto
Desarrollo del Proyecto
Project Charter

Acta de inicio

Legales

Notariales
Financiamiento
Fideicomiso

Crédito

Cierre de conformacion del proyecto
Procesos de Gerencia

Plan de gestion de los interesados

Plan de integracion del proyecto
Plan de gestion del cronograma

Plan de gestion del costo

Plan de gestion de la calidad

Plan de gestion de los recursos

Plan de gestion de las comunicaciones
Plan de gestion de los riesgos

Plan de gestion de adquisiciones
Cierre de procesos del PMI

Gerencia de etapas

Gerencia de gestoria

Inicio de gerencia de gestoria
Proceso de gerencia de gestoria
Cierre de gerencia de gestoria
Gerencia de Diseno

Inicio de gerencia de diseno

Proceso de gerencia de diseno
Cierre de gerencia de diseno
Gerencia de Construccion

Inicio de gerencia de construccion
Proceso de gerencias de construcccion
Cierre de gerencia de construccion
Gerencia de Ventas

Inicio de gerencia de ventas

Proceso de gerencia de construccion

Cierre de gerencia de ventas
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Gerencia de control y cierre
Inicio de gerencia de control
Proceso de gerencia de control
Cierre de generncia del control
Cierre del proyecto

Gestoria

Desarrollador

Pago predial

Programa interno proteccion civil
Estudio de impacto Urbano
Terminacion de obra

SEDUVI

Certificado de uso de suelo especifico

cion.

Universidad Nacional Autébnoma de México.

Autorizacion de uso y ocupacion

Secretaria de medio ambiente

Aviso de ejecucion de obra

Impacto ambiental especifico

Resolutivo de dictamen de impacto ambiental
Autorizacion de poda y trasplante

Cumplimiento mitigacion ambiental, foresta-

CFE

Solicitud de revision del proyecto
Solicitud de bases de diseno
Servicio provicional

Conexion de servicio areas comunes e indivi-

duales

Poligono de actuacion

Dictamen de impacto urbano

Resolutivo de impacto urbano

Liberacion de impacto urbano

SETRAVI

Opinion favorable y medidas de mitigacion
Cumplimiento de mitigacion vial

SACM

Constancia de adeudo de agua

Opinién favorable y medidas de mitigacion hi-

draulicas

Cumplimiento de mitigacion hidraulica
Delegacion

Constancia de alineamiento y namero oficial
Licencia especial de demolicion
Manifestacion de construccion C

Autorizacion programa interno Proteccion Civil
Vo. Bo. de Seguridad y operacion

Constancia de seguridad estructural

Aviso de terminacion de obra

Finanzas Tesoreria

Constancia de adeudos de predial
Individualizaciéon de cuentas prediales
RPPyC

Constancia de antecedentes registrales
Certificado de libertad de gravemen
Vecinal

Consulta vecinal

Fe de hechos

Emision de la Manifestacion de construccion
Cierre de Gestoria

Diseno

Anteproyecto aquitecténico

Plantas

Cortes

Fachadas

Cierre de Anterpoyecto

Inicio de Proyecto Ejecutivo

Arquitectura
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Plantas

Cortes

Fachadas

Cortes por Fachada
Secciones

Acabados

Albanileria

Herrerias

Cancelerias

Despiece de pisos
Alzados interiores
Detalles de banos
Detalles de escaleras
Detalles de elevadores
Cuartos de Equipo
Proyecto Arquitectonico Entregado
Estructura

Terracerias

Niveles

Cimentacion
Columnas

Trabes

Losas

Detalles estructurales
Instalaciones

Detalles de elevadores
Detalles de escaleras
Pasos de instalaciones
Proyecto estructural Entregado
Ingenieria

Hidraulica

Sanitaria

Gas

Facultad de Arquitectura.

Eléctrica

Captacion de agua

Contra incendios
Mécanicas

Especiales

Voz y datos

Aire Acondicionado
Ingenierias Entregadas
Presupuesto

Presupuesto Base
Presupuesto entregado
Complementarios

Memoria de anteproyecto
Entrega de memorias técnicas
Renders

Recorrido Virtual
Complementarios entregado
Cierre de Proyecto Ejecutivo
Construccion

Inicio de trabajos de construccion
Supervision

Supervision del DRO
Seguridad estructural
Instalaciones

Firma del DRO

Preliminares

Trabajos topograficos
Demolicion

Excavacion

Rellenos

Compactacion

Contencion

Tapiales
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Cierre de preliminares
Cimentacion
Cimbrado y habilitado de acero
Colado

Cierre de cimentacion
Estructura

Nivel S1

Nivel OO

Nivel 01

Nivel 02

Nivel 03

Nivel 04

Nivel 05

Cierre de estructura
Albanileria

Nivel 00

Nivel 01

Nivel 02

Nivel 03

Nivel 04

Nivel 05

Cierre de Albanilerias
Acabados

Nivel OO

Nivel 01

Nivel 02

Nivel 03

Nivel 04

Nivel 05

Cierre de Acabados
Herrerias

Nivel 00

Nivel 01

=
o
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Nivel 02

Nivel 03

Nivel 04

Nivel 05

Cierre de herrerias
Cancelerias

Nivel 00

Nivel 01

Nivel 02

Nivel 03

Nivel 04

Nivel 05

Cierre de Cancelerias
Instalacion Hidraulica
Nivel 00

Nivel 01

Nivel 02

Nivel 03

Nivel 04

Nivel 05

Cierre de IH
Instalacion Sanitaria
Nivel OO

Nivel 01

Nivel 02

Nivel 03

Nivel 04

Nivel 05

Cierre de IS
Instalacion eléctrica
Nivel 00

Nivel 01

Nivel 02
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Nivel 03

Nivel 04

Nivel 05

Cierre de IE
lluminacion

Nivel OO

Nivel 01

Nivel 02

Nivel 03

Nivel 04

Nivel 05

Cierre de lluminacion
Instalacion de gas
Nivel OO

Nivel 01

Nivel 02

Nivel 03

Nivel 04

Nivel 05

Cierre de IG

Aire Acondicionado
Nivel 00

Nivel 01

Nivel 02

Nivel 03

Nivel 04

Nivel 05

Azotea

Cierre de AA
Instalaciones Especiales
Nivel 00

Nivel 01

Nivel 02

=
=
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Nivel 03

Nivel 04

Nivel 05

Cierre de |. Especiales
Senalizacion y accesorios
Nivel 00

Nivel 01

Nivel 02

Nivel 03

Nivel 04

Nivel 05

Cierre de Senalizacion
Obras exteriores

Nivel OO

Cierre de Obras Exteriores
Cierre de construccion
Ventas

Publicidad

Colocacion de espacios
Inicio de colocacion de espacios
Pre venta

Venta

Renta

Cierre de colocacion de espacios
Cierre Ventas

Control y Cierre

Seguros

Puesta en marcha
Administracion y Operacion
Mantenimiento

Garantias

Cierre del proyecto



Division 2325 EDT

Divisién 2325
Gerencia de Proyecto Di o. Construcc I Comercializacion I

w‘ +—{ Anteproyecto aquitecténico Jj I Inicio de trabajos de construccion |—— Instalacion Hidraulica Jj
Tramites Iniciales [Tramites de cierre ' L{ Cierre de Gestoria
[Factibilidad f———{ Modelo de negocio Jj
+—{ Secretaria del Medio Ambiente Jj

Supervision [Nivel 00 p——{Nivel 04
Programa interno proteccion civil . Certificado de libertad de gravemen . Resolutivo de dictamen de impacto ambiental .

[Nivel 02 p——{ Cierre de IH|
Estudio de impacto Urbano

Administracion y Operacién

Publicidad

Tramites Desarrollador

Inicio de P

Plan de negocio .

Cierre de Publicidad
-Garantias

Cierre del proyecto

Inicio de Supervision

" - — Constancia de seguridad estructural .
Estudio de inversion

Fachadas

Memoria de anteproyecto
Cierre de Anterpoyecto
Inicio de Proyecto Ejecutivo

[ Servicios DRO y Corresponsales Aviso de terminacion de obra .

[ Firma del DRO Autorizacion de uso y ocupacion '

Inicio de ventas

Cierre de Supervisién ] H Instalacién Sanitaria ' [Pre venta

Prelimi b
oSl Nivel 00 {Nivelo‘tl

j
Nivel 01 Nivel 05

[ Inicio de la escrituracion
Nivel 02 Cierre de IS

Excavacion H Instalacion eléctrica I

Certificado de uso de suelo especifico || +—{ Preparacion de Cimentacion Jj | [Nivel $3 g——{Nivel 02j

Poligono de actuaci

[Albanllena F—{ Cuartos de Equipo . G YT
SETRAVI Iﬁi (] WL |

Opinion favorable y medidas de mitigacion . l l l l
[Nive s3]y [Nivel 2]y [Nivel §1]j [Gierre de Cimentacion |

[ Vo. Bo. de Seguridad y operacion Segunda Etapa Venta .

Consulta vecinal
Fe de hechos

Dictamen de impacto urbano

Resolutivo de impacto urbano

Liberacion de impacto urbano

[ Primera Etapa Venta Cierre de colocacion de espacios

Arquitectura
Despiece de pisos

[Fachadas F—{ Alzados interiores .

@] [ Cortes por Fachada r—{ Detalles de bafios .
Inicio de gerencia de disefio [Secciones r—{ Detalles de escaleras .
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8.3.2.2. Cronograma del proyecto.

Teniendo las actividades enlistadas y ordenadas en un formato para la estructura de trabajo, proce-
demos a asignarle a cada actividad una duracion y fechas de inicio. A la hora de desarrollar este listado se
debera tener en cuenta las actividades que tienen dependencia unas con otras para saber cuando entraran
en accion las subtareas. Teniendo la lista de actividades con fechas asignadas, podremos hacer un crono-
grama con formato de diagrama de Gantt. Esto nos permitira diferenciar y tener un panorama de que tareas
tienen dependencia o que actividades estan ligadas entre si para poder avanzar a otra etapa.

Actividad Duracion Inicio Fin
Division 2325 1,326d 5/1/2020 5/30/2025
Gerencia de Proyecto 1,311d 5/1/2020 5/9/2025
Analisis de negocio 25d 5/1/2020 6/4/2020
Busqueda de terreno 10d 5/1/2020 5/14/2020
Pre factibilidad 5d 5/1/2020 5/7/2020
Factibilidad 10d 5/7/2020 5/20/2020
Econémica 5d 5/7/2020 5/13/2020
Comercial 5d 5/7/2020 5/13/2020
Juridica 10d 5/7/2020 5/20/2020
Normativa 5d 5/7/2020 5/13/2020
Ambiental 10d 5/7/2020 5/20/2020
Plan de negocio 7d 5/20/2020 5/28/2020
Estudio de inversion 5d 5/25/2020 5/29/2020
Financiamiento 5d 5/29/2020 6/4/2020
Aprobacion del proyecto Od 6/4/2020 6/4/2020
Desarrollo del Proyecto 26d 6/4/2020 7/9/2020
Project Charter 1d 6/4/2020 6/4/2020
Acta de inicio 2d 6/5/2020 6/8/2020
Legales 5d 6/8/2020 6/12/2020
Notariales 5d 6/8/2020 6/12/2020
Financiamiento 20d 6/12/2020 7/9/2020
Fideicomiso 10d 6/12/2020 6/25/2020
Crédito 20d 6/12/2020 7/9/2020
Cierre de conformacion del proyecto Od 7/9/2020 7/9/2020
Procesos de Gerencia 27d 6/4/2020 7/10/2020
Plan de gestion de los interesados 10d 6/4/2020 6/17/2020
Plan de integracion del proyecto 10d 6/4/2020 6/17/2020
Plan de gestion del cronograma 10d 6/10/2020 6/23/2020
Plan de gestion del costo 10d 6/11/2020 6/24/2020
Plan de gestion de la calidad 10d 6/17/2020 6/30/2020
Plan de gestion de los recursos 10d 6/17/2020 6/30/2020
Plan de gestion de las comunicaciones 10d 6/23/2020 7/6/2020
Plan de gestion de los riesgos 10d 6/23/2020 7/6/2020
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Plan de gestion de adquisiciones 14d 6/23/2020 7/10/2020
Cierre de procesos del PMI Od 7/10/2020 7/10/2020
Gerencia de etapas 1,291d 5/29/2020 5/9/2025

Gerencia de gestoria 661d 6/12/2020 | 12/23/2022
Inicio de gerencia de gestoria 0d 6/12/2020 6/12/2020
Proceso de gerencia de gestoria 661d 6/12/2020 | 12/23/2022
Cierre de gerencia de gestoria 0d 12/23/2022 | 12/23/2022
Gerencia de Diseno 124d 5/29/2020 | 11/18/2020
Inicio de gerencia de diseno Od 5/29/2020 5/29/2020
Proceso de gerencia de diseno 124d 5/29/2020 | 11/18/2020
Cierre de gerencia de diseno Od 11/18/2020 | 11/18/2020
Gerencia de Construccion 124d 5/29/2020 | 11/18/2020
Inicio de gerencia de construccion 0d 5/29/2020 5/29/2020
Proceso de gerencias de construcccion 124d 5/29/2020 | 11/18/2020
Cierre de gerencia de construccion Od 11/18/2020 | 11/18/2020
Gerencia de Ventas 1,177d 11/5/2020 5/9/2025

Inicio de gerencia de ventas Od 11/5/2020 11/5/2020
Proceso de gerencia de construccion 1,477d 11/5/2020 5/9/2025

Cierre de gerencia de ventas Od 5/9/2025 5/9/2025

Gerencia de control y cierre 615d 12/22/2022 | 4/30/2025
Inicio de gerencia de control Od 12/22/2022 | 12/22/2022
Proceso de gerencia de control 615d 12/22/2022 | 4/30/2025
Cierre de generncia del control Od 4/30/2025 4/30/2025
Cierre del proyecto 0d 4/30/2025 4/30/2025
Gestoria 661d 6/12/2020 | 12/23/2022
Desarrollador 659d 6/12/2020 | 12/22/2022
Pago predial 5d 6/12/2020 6/18/2020
Programa interno proteccion civil 15d 8/7/2020 8/27/2020
Estudio de impacto Urbano 25d 7/29/2020 9/1/2020

Terminacion de obra od 12/22/2022 | 12/22/2022
SEDUVI 60d 6/19/2020 9/10/2020
Certificado de uso de suelo especifico 5d 6/19/2020 6/25/2020
Poligono de actuacion 5d 6/26/2020 7/2/2020

Dictamen de impacto urbano 5d 7/3/2020 7/9/2020

Resolutivo de impacto urbano 5d 7/10/2020 7/16/2020
Liberacion de impacto urbano 5d 9/4/2020 9/10/2020
SETRAVI 10d 7/30/2020 8/12/2020
Opinion favorable y medidas de mitigacion 5d 7/30/2020 8/5/2020

Cumplimiento de mitigacion vial 5d 8/6/2020 8/12/2020
SACM 20d 6/12/2020 7/9/2020

Constancia de adeudo de agua 5d 6/12/2020 6/18/2020
Opinién favorable y medidas de mitigacion 5d 6/26/2020 7/2/2020

hidraulicas
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Cumplimiento de mitigacion hidraulica 5d 7/3/2020 7/9/2020
Delegacion 651d 6/26/2020 | 12/23/2022
Constancia de alineamiento y nimero 5d 6/26/2020 7/2/2020
oficial

Licencia especial de demolicion 5d 7/30/2020 8/5/2020
Manifestacion de construccion C 5d 12/9/2020 | 12/15/2020
Autorizacion programa interno Proteccion 5d 8/28/2020 9/3/2020
Civil

Vo. Bo. de Seguridad y operacion 10d 10/31/2022 | 11/11/2022
Constancia de seguridad estructural 10d 11/14/2022 | 11/25/2022
Aviso de terminacion de obra 10d 11/28/2022 | 12/9/2022
Autorizacion de uso y ocupacion 10d 12/12/2022 | 12/23/2022
Secretaria de medio ambiente 123d 6/26/2020 | 12/15/2020
Aviso de ejecucion de obra 5d 6/26/2020 7/2/2020
Impacto ambiental especifico 10d 9/2/2020 9/15/2020
Resolutivo de dictamen de impacto am- 60d 9/16/2020 12/8/2020
biental

Autorizacion de poda y trasplante 40d 7/28/2020 9/21/2020
Cumplimiento mitigacion ambiental, fores- 10d 12/2/2020 | 12/15/2020
tacion.

CFE 429d 7/30/2020 3/22/2022
Solicitud de revision del proyecto 5d 7/30/2020 8/5/2020
Solicitud de bases de diseno 5d 8/6/2020 8/12/2020
Servicio provicional 5d 8/7/2020 8/13/2020
Conexion de servicio areas comunes e 5d 3/16/2022 3/22/2022
individuales

Finanzas Tesoreria 622d 6/12/2020 | 10/31/2022
Constancia de adeudos de predial 5d 6/12/2020 6/18/2020
Individualizacion de cuentas prediales 5d 10/25/2022 | 10/31/2022
RPPyC 10d 6/12/2020 6/25/2020
Constancia de antecedentes registrales 5d 6/12/2020 6/18/2020
Certificado de libertad de gravemen 5d 6/19/2020 6/25/2020
Vecinal 133d 6/12/2020 | 12/15/2020
Consulta vecinal 11d 12/1/2020 | 12/15/2020
Fe de hechos 10d 6/12/2020 6/25/2020
Emision de la Manifestacion de construc- Od 12/15/2020 | 12/15/2020
cion

Cierre de Gestoria Od 12/23/2022 | 12/23/2022
Diseno 124d 5/29/2020 | 11/18/2020
Anteproyecto aquitectonico 45d 5/29/2020 7/30/2020
Plantas 15d 5/29/2020 6/18/2020
Cortes 15d 6/19/2020 7/9/2020
Fachadas 15d 7/10/2020 7/30/2020
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Cierre de Anterpoyecto 0d 7/30/2020 7/30/2020
Inicio de Proyecto Ejecutivo 0d 6/24/2020 6/24/2020
Arquitectura 80d 6/24/2020 | 10/13/2020
Plantas 15d 6/24/2020 7/14/2020
Cortes 10d 7/15/2020 7/28/2020
Fachadas 10d 7/15/2020 7/28/2020
Cortes por Fachada 15d 7/29/2020 8/18/2020
Secciones 15d 7/29/2020 8/18/2020
Acabados 15d 7/29/2020 8/18/2020
Albanileria 15d 7/29/2020 8/18/2020
Herrerias 15d 8/19/2020 9/8/2020

Cancelerias 15d 8/19/2020 9/8/2020

Despiece de pisos 15d 8/19/2020 9/8/2020

Alzados interiores 15d 9/9/2020 9/29/2020
Detalles de banos 15d 9/9/2020 9/29/2020
Detalles de escaleras 15d 9/9/2020 9/29/2020
Detalles de elevadores 10d 9/30/2020 | 10/13/2020
Cuartos de Equipo 10d 9/30/2020 | 10/13/2020
Proyecto Arquitectonico Entregado Od 10/13/2020 | 10/13/2020
Estructura 50d 7/29/2020 10/6/2020
Terracerias 10d 7/29/2020 8/11/2020
Niveles 10d 7/29/2020 8/11/2020
Cimentacion 15d 7/29/2020 8/18/2020
Columnas 15d 8/19/2020 9/8/2020

Trabes 15d 8/19/2020 9/8/2020

Losas 15d 8/19/2020 9/8/2020

Detalles estructurales 10d 9/9/2020 9/22/2020
Instalaciones 10d 9/9/2020 9/22/2020
Detalles de elevadores 10d 9/9/2020 9/22/2020
Detalles de escaleras 10d 9/23/2020 10/6/2020
Pasos de instalaciones 10d 9/23/2020 10/6/2020
Proyecto estructural Entregado Od 10/6/2020 10/6/2020
Ingenieria 35d 7/29/2020 9/15/2020
Hidraulica 10d 7/29/2020 8/11/2020
Sanitaria 10d 7/29/2020 8/11/2020
Gas 10d 7/29/2020 8/11/2020
Eléctrica 10d 8/12/2020 8/25/2020
Captacion de agua 10d 8/12/2020 8/25/2020
Contra incendios 10d 8/12/2020 8/25/2020
Mécanicas 10d 8/26/2020 9/8/2020

Especiales 15d 8/26/2020 9/15/2020
Voz y datos 10d 8/26/2020 9/8/2020

Aire Acondicionado 15d 8/26/2020 9/15/2020
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Ingenierias Entregadas Od 9/15/2020 9/15/2020
Presupuesto 66d 8/19/2020 | 11/18/2020
Presupuesto Base 66d 8/19/2020 | 11/18/2020
Presupuesto entregado 0d 11/18/2020 | 11/18/2020
Complementarios 66d 7/15/2020 | 10/14/2020
Memoria de anteproyecto 15d 7/15/2020 8/4/2020

Entrega de memorias técnicas 5d 9/22/2020 9/28/2020
Renders 15d 9/3/2020 9/23/2020
Recorrido Virtual 15d 9/24/2020 | 10/14/2020
Complementarios entregado Od 10/14/2020 | 10/14/2020
Cierre de Proyecto Ejecutivo Od 11/18/2020 | 11/18/2020
Construccion 620d 8/7/2020 12/22/2022
Inicio de trabajos de construccion Od 8/7/2020 8/7/2020

Supervision 396d 8/7/2020 2/11/2022
Supervision del DRO 396d 8/7/2020 2/11/2022
Seguridad estructural 198d 2/24/2021 | 11/26/2021
Instalaciones 300d 12/21/2020 | 2/11/2022
Firma del DRO Od 2/11/2022 2/11/2022
Preliminares 203d 8/7/2020 5/18/2021
Trabajos topograficos 5d 8/7/2020 8/13/2020
Demolicion 15d 8/14/2020 9/3/2020

Excavacion 60d 12/16/2020 3/9/2021

Rellenos 10d 3/10/2021 3/23/2021
Compactacion 5d 3/24/2021 3/30/2021
Contencion 40d 3/24/2021 5/18/2021
Tapiales 5d 8/14/2020 8/20/2020
Cierre de preliminares Od 5/18/2021 5/18/2021
Cimentacion 60d 5/19/2021 8/10/2021
Cimbrado y habilitado de acero 30d 5/19/2021 6/29/2021
Colado 30d 6/30/2021 8/10/2021
Cierre de cimentacion Od 8/10/2021 8/10/2021
Estructura 196d 8/11/2021 5/11/2022
Nivel S1 28d 8/11/2021 9/17/2021
Nivel 00 28d 9/20/2021 | 10/27/2021
Nivel 01 28d 10/28/2021 | 12/6/2021
Nivel 02 28d 12/7/2021 1/13/2022
Nivel 03 28d 1/14/2022 2/22/2022
Nivel 04 28d 2/23/2022 4/1/2022

Nivel 05 28d 4/4/2022 5/11/2022
Cierre de estructura Od 5/11/2022 5/11/2022
Albanileria 160d 1/14/2022 8/25/2022
Nivel 00 28d 1/14/2022 2/22/2022
Nivel 01 28d 2/23/2022 4/1/2022
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Nivel 02 28d 4/4/2022 5/11/2022
Nivel 03 28d 5/12/2022 6/20/2022
Nivel 04 28d 6/21/2022 7/28/2022
Nivel 05 20d 7/29/2022 8/25/2022
Cierre de Albanilerias Od 8/25/2022 8/25/2022
Acabados 145d 4/4/2022 10/21/2022
Nivel 00 25d 4/4/2022 5/6/2022

Nivel 01 25d 5/9/2022 6/10/2022
Nivel 02 25d 6/13/2022 7/15/2022
Nivel 03 25d 7/18/2022 8/19/2022
Nivel 04 25d 8/22/2022 9/23/2022
Nivel 05 20d 9/26/2022 | 10/21/2022
Cierre de Acabados Od 10/21/2022 | 10/21/2022
Herrerias 90d 7/29/2022 12/1/2022
Nivel 00 15d 7/29/2022 8/18/2022
Nivel 01 15d 8/19/2022 9/8/2022

Nivel 02 15d 9/9/2022 9/29/2022
Nivel 03 15d 9/30/2022 | 10/20/2022
Nivel 04 15d 10/21/2022 | 11/10/2022
Nivel 05 15d 11/11/2022 | 12/1/2022
Cierre de herrerias Od 12/1/2022 12/1/2022
Cancelerias 90d 8/19/2022 | 12/22/2022
Nivel OO 15d 8/19/2022 9/8/2022

Nivel 01 15d 9/9/2022 9/29/2022
Nivel 02 15d 9/30/2022 | 10/20/2022
Nivel 03 15d 10/21/2022 | 11/10/2022
Nivel 04 15d 11/11/2022 | 12/1/2022
Nivel 05 15d 12/2/2022 | 12/22/2022
Cierre de Cancelerias 0Od 12/22/2022 | 12/22/2022
Instalacion Hidraulica 142d 2/23/2022 9/8/2022

Nivel 00 15d 2/23/2022 3/15/2022
Nivel 01 10d 4/4/2022 4/15/2022
Nivel 02 10d 5/12/2022 5/25/2022
Nivel 03 10d 6/21/2022 7/4/2022

Nivel 04 10d 7/29/2022 8/11/2022
Nivel 05 10d 8/26/2022 9/8/2022

Cierre de IH Od 9/8/2022 9/8/2022

Instalacion Sanitaria 137d 3/16/2022 9/22/2022
Nivel 00 10d 3/16/2022 3/29/2022
Nivel 01 10d 4/18/2022 4/29/2022
Nivel 02 10d 5/26/2022 6/8/2022

Nivel 03 10d 7/5/2022 7/18/2022
Nivel 04 10d 8/12/2022 8/25/2022
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Nivel 05 10d 9/9/2022 9/22/2022
Cierre de IS Od 9/22/2022 9/22/2022
Instalacion eléctrica 142d 2/23/2022 9/8/2022

Nivel 00 10d 2/23/2022 3/8/2022

Nivel 01 10d 4/4/2022 4/15/2022
Nivel 02 10d 5/12/2022 5/25/2022
Nivel 03 10d 6/21/2022 7/4/2022

Nivel 04 10d 7/29/2022 8/11/2022
Nivel 05 10d 8/26/2022 9/8/2022

Cierre de IE Od 9/8/2022 9/8/2022

[luminacion 130d 5/9/2022 11/4/2022
Nivel 00 10d 5/9/2022 5/20/2022
Nivel 01 10d 6/13/2022 6/24/2022
Nivel 02 10d 7/18/2022 7/29/2022
Nivel 03 10d 8/22/2022 9/2/2022

Nivel 04 10d 9/26/2022 10/7/2022
Nivel 05 10d 10/24/2022 | 11/4/2022
Cierre de lluminacion Od 11/4/2022 11/4/2022
Instalacion de gas 30d 10/24/2022 | 12/2/2022
Nivel 00 5d 10/24/2022 | 10/28/2022
Nivel 01 5d 10/31/2022 | 11/4/2022
Nivel 02 5d 11/7/2022 | 11/11/2022
Nivel 03 5d 11/14/2022 | 11/18/2022
Nivel 04 5d 11/21/2022 | 11/25/2022
Nivel 05 5d 11/28/2022 | 12/2/2022
Cierre de IG 0d 11/25/2022 | 11/25/2022
Aire Acondicionado 70d 8/26/2022 12/1/2022
Nivel 00 10d 8/26/2022 9/8/2022

Nivel 01 10d 9/9/2022 9/22/2022
Nivel 02 10d 9/23/2022 10/6/2022
Nivel 03 10d 10/7/2022 | 10/20/2022
Nivel 04 10d 10/21/2022 | 11/3/2022
Nivel 05 10d 11/4/2022 | 11/17/2022
Azotea 10d 11/18/2022 | 12/1/2022
Cierre de AA Od 12/1/2022 12/1/2022
Instalaciones Especiales 60d 8/26/2022 | 11/17/2022
Nivel 00 10d 8/26/2022 9/8/2022

Nivel 01 10d 9/9/2022 9/22/2022
Nivel 02 10d 9/23/2022 10/6/2022
Nivel 03 10d 10/7/2022 | 10/20/2022
Nivel 04 10d 10/21/2022 | 11/3/2022
Nivel 05 10d 11/4/2022 | 11/17/2022
Cierre de I. Especiales Od 11/17/2022 | 11/17/2022
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Senalizacion y accesorios 30d 10/24/2022 | 12/2/2022
Nivel 00 5d 10/24/2022 | 10/28/2022
Nivel 01 5d 10/31/2022 | 11/4/2022
Nivel 02 5d 11/7/2022 | 11/11/2022
Nivel 03 5d 11/14/2022 | 11/18/2022
Nivel 04 5d 11/21/2022 | 11/25/2022
Nivel 05 5d 11/28/2022 | 12/2/2022
Cierre de Senalizacion Od 12/2/2022 12/2/2022
Obras exteriores 30d 10/28/2021 | 12/8/2021
Nivel 00 30d 10/28/2021 | 12/8/2021
Cierre de Obras Exteriores Od 12/8/2021 12/8/2021
Cierre de construccion Od 12/22/2022 | 12/22/2022
Ventas 1,177d 11/5/2020 5/9/2025

Publicidad 200d 11/5/2020 8/11/2021
Colocacion de espacios 1,050d 5/3/2021 5/9/2025

Inicio de colocacion de espacios 0d 5/3/2021 5/3/2021

Pre venta 436d 5/3/2021 1/2/2023

Venta 615d 1/2/2023 5/9/2025

Renta 522d 1/2/2023 12/31/2024
Cierre de colocacion de espacios Od 5/9/2025 5/9/2025

Cierre Ventas 0d 5/9/2025 5/9/2025

Control y Cierre 637d 12/22/2022 | 5/30/2025
Seguros 500d 12/22/2022 | 11/20/2024
Puesta en marcha 0d 12/22/2022 | 12/22/2022
Administraciéon y Operacion 637d 12/22/2022 | 5/30/2025
Mantenimiento 608d 2/1/2023 5/30/2025
Garantias 615d 12/22/2022 | 4/30/2025
Cierre del proyecto 0d 4/30/2025 4/30/2025

=
(@)
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Name Duration Start Finish 2020 2021 2022 2023 2024
'[-1]0[1]2]3|4|5]6|7[8]9[10/11]12]13|14]15]|16|17]18]19]20(21[22|23|24|25|26|27|28|29|30|31|32|33|34|35|36|37|38|39|40|41|42|43|44 |45|46|47|48|49|50|51 |52 5:
] Gorenea o s oz v |
2 Gerencia de Proyecto 1,252d| 07/05/2020| 07/05/2024
3 Analisis de negocio 29d| 07/05/2020, 09/06/2020 o
4 Factibilidad 10d| 07/05/2020| 18/05/2020 N
5 Econémica 5d|  07/05/2020]  12/05/2020 0
6 Comercial 5d|  07/05/2020]  12/05/2020 0
7 Juridica 10d|  07/05/2020 18/05/2020 O
8 Normativa 5d|  07/05/2020 12/05/2020 0
9 Ambiental 10d|  07/05/2020|  18/05/2020 0
10 Modelo de negocio 18d| 20/05/2020| 09/06/2020 o
11 Plan de negocio 7d|  20/05/2020|  27/05/2020 0
12 Estudio de inversion 5d|  25/05/2020]  29/05/2020 0
13 Financiamiento 10d 29/05/2020 09/06/2020
14 Aprobacion del proyecto 0d 09/06/2020 09/06/2020 [% 09/06/2020
15 Gerencia de etapas 1,223d| 10/06/2020| 07/05/2024 I
16 Adquisicién de Recursos 45d| 10/06/2020| 31/07/2020 I
17 Compra de Terreno 5d 10/06/2020 15/06/2020 ]
18 Busqueda de contratistas 45d 10/06/2020 31/07/2020 ]
19 Gerencia de Disefio 156d| 12/06/2020| 10/12/2020 I
20 Inicio de gerencia de diserio 0d 12/06/2020 12/06/2020 @ 120612020
21 Proceso de gerencia de disefio 130d 13/07/2020 10/12/2020 ]
22 Cierre de gerencia de diserio 0d 10/12/2020 10/12/2020 @ 1121202
23 Gerencia de gestoria 210d| 12/06/2020] 11/02/2021 I
24 Inicio de gerencia de gestoria 0d 12/06/2020 12/06/2020 L) @ 120612020
25 Proceso de gerencia de gestoria 175d|  23/07/2020 11/02/2021 [ |
26 Cierre de gerencia de gestoria 0d 11/02/2021 11/02/2021 @ 1022021
27 Gerencia de Construccion 878d| 06/08/2020| 26/05/2023 =
28 Inicio de gerencia de construccion 0d 06/08/2020 06/08/2020 @ 061082020
29 Proceso de gerencias de construcccion 732d|  23/01/2021 26/05/2023 |
30 Cierre de gerencia de construccion 0d|  26/05/2023)  26/05/2023 @ 260052023
31 Gerencia de Comercializacion 914d| 03/05/2021| 02/04/2024 e
32 Inicio de gerencia de ventas 0d 03/05/2021 03/05/2021 @ 031052021
33 Proceso de gerencia de construccion 762d 27/10/2021 02/04/2024 |
34 Cierre de gerencia de ventas (7] 02/04/2024 02/04/2024 @ 02par2024
35 Gerencia de Administracién y Operacion 615d| 18/05/2022| 03/05/2024 |
36 Inicio de gerencia de control 0d|  22/12/2022|  22/12/2022 @ 2
37 Proceso de gerencia de control 615d 18/05/2022 03/05/2024 |
38 Cierre de generncia del control 0d 03/05/2024 03/05/2024 03/05/2024
39 Cierre del proyecto 0d 07/05/2024 07/05/2024 1 07/05/2024
40 Diseiio 110d| 10/06/2020| 15/10/2020 I
41 Anteproyecto aquitectonico 25d| 10/06/2020| 08/07/2020 [
42 Plantas 15d 10/06/2020|  26/06/2020 O
43 Cortes 5d|  27/06/2020|  02/07/2020 1
44 Fachadas 5d|  03/07/2020|  08/07/2020 ﬁ
45 Memoria de anteproyecto 5d|  03/07/2020{  08/07/2020 0
’ - ‘ : e e Critigal Task O] Noncritical Task O] External Task [N

@ Finish

Critical Milestone €
Critical Summary [
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Noncritical Summary [N
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46 Clerre ae ANerpoyecto UaT US/U77ZUZ0T USTU77ZUZU p @PETII0

47 Inicio de Proyecto Ejecutivo 0d 08/07/2020 08/07/2020 g;smmozo

48 Arquitectura 70d| 09/07/2020| 28/09/2020 I

49 Plantas 15d|  09/07/2020(  25/07/2020 O

50 Cortes 10d|  27/07/2020f  06/08/2020 O

51 Fachadas 10d|  27/07/2020f  06/08/2020 O

52 Cortes por Fachada 15d|  07/08/2020{  24/08/2020 1 O

53 Secciones 10d|  07/08/2020 18/08/2020 0

54 Acabados 15d|  07/08/2020(  24/08/2020 O

55 Albafiileria 15d|  07/08/2020(  24/08/2020 O

56 Herrerias 10d|  25/08/2020(  04/09/2020 O

57 Cancelerias 10d|  25/08/2020(  04/09/2020 0

58 Despiece de pisos 10d|  25/08/2020(  04/09/2020 0

59 Alzados interiores 10d 05/09/2020 16/09/2020 O

60 Detalles de bafios 10d|  05/09/2020 16/09/2020 0

61 Detalles de escaleras 10d 05/09/2020 16/09/2020 O

62 Detalles de elevadores 10d 17/09/2020 28/09/2020 0

63 Cuartos de Equipo 10d 17/09/2020|  28/09/2020

64 Proyecto Arquitectonico Entregado 0d|  28/09/2020|  28/09/2020 TD—] 8/09/2020

65 Estructura 60d| 06/08/2020| 15/10/2020

66 Inicio de Estructura 0d 06/08/2020 06/08/2020 b @ 06/08/2020

67 Terracerias 10d 07/08/2020 18/08/2020 O

68 Niveles 5d 19/08/2020|  24/08/2020 ]

69 Cimentacion 15d 19/08/2020|  04/09/2020 O

70 Columnas 15d|  05/09/2020(  22/09/2020

71 Trabes 15d|  05/09/2020(  22/09/2020

72 Losas 15d|  05/09/2020(  22/09/2020

73 Detalles estructurales 10d 23/09/2020 03/10/2020 ! 0

74 Instalaciones 10d|  23/09/2020(  03/10/2020 1 O

75 Detalles de elevadores 10d 05/10/2020 15/10/2020 0

76 Detalles de escaleras 10d 05/10/2020 15/10/2020 0

77 Pasos de instalaciones 10d|  05/10/2020 15/10/2020

78 Proyecto estructural Entregado 0d 15/10/2020 15/10/2020 ﬁsm/zozo

79 Ingenieria 55d| 06/08/2020| 09/10/2020

80 Inicio de Ingenieria 0d 06/08/2020 06/08/2020 b @ 06/08/2020

81 Hidraulica 10d|  07/08/2020 18/08/2020 0

82 Sanitaria 10d 19/08/2020|  29/08/2020 0

83 Gas 10d 19/08/2020|  29/08/2020 0

84 Eléctrica 10d|  31/08/2020 10/09/2020 O

85 Captacion de agua 10d 31/08/2020 10/09/2020 ]

86 Contra incendios 10d 31/08/2020 10/09/2020 O

87 Mécanicas 10d 11/09/2020 22/09/2020

88 Especiales 15d 11/09/2020|  28/09/2020

89 Voz y datos 10d 11/09/2020 22/09/2020

90 Aire Acondicionado 15d|  23/09/2020(  09/10/2020 ;

91 Ingenierias Entregadas 0d 09/10/2020 09/10/2020 9/10/2020

92 Presupuesto 60d| 06/08/2020| 15/10/2020

93 Inicio del Presupuesto 0d 06/08/2020 06/08/2020 L) @) 06/08/2020
Critical Task O Noncritical Task O] External Task [N

@ Finish

Critical Milestone €
Critical Summary [N

Noncritical Milestone €

Noncritical Summary [N
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==,

94 Presupuesto Base 60d 07/08/2020 15/10/2020

95 Presupuesto entregado 0d 15/10/2020 15/10/2020 > @ 15102020

96 Complementarios 60d| 07/08/2020| 15/10/2020

97 Memorias técnicas 60d|  07/08/2020 15/10/2020

98 Renders 15d|  07/08/2020|  24/08/2020 O

99 Recorrido Virtual 15d|  25/08/2020|  10/09/2020 O

100 Complementarios entregado 0d 15/10/2020 15/10/2020 msno/zozo

101 Cierre de Proyecto Ejecutivo 0d)  15/10/2020|  15/10/2020 L @ 15102020

102 Gestoria 155d| 10/06/2020| 07/12/2020

103 Tramites Desarrollador 50d| 10/06/2020| 06/08/2020

104 Pago predial 5d|  10/06/2020|  15/06/2020

105 Cierre del Anteproyecto 0d 08/07/2020 08/07/2020 @ 0810712020

106 Programa interno proteccion civil 15d|  09/07/2020{  25/07/2020 O

107 Estudio de impacto Urbano 25d 09/07/2020 06/08/2020 ]

108 Tramites Iniciales 70d| 16/06/2020| 04/09/2020 I

109 RPPyC 10d| 16/06/2020| 26/06/2020 B

110 Constancia de antecedentes registrales 5d 16/06/2020|  20/06/2020 I

111 Certificado de libertad de gravemen 5d|  22/06/2020|  26/06/2020 ]

112 Vecinal 21d| 27/06/2020| 21/07/2020 o

113 Consulta vecinal 11d 27/06/2020 09/07/2020 ]

114 Fe de hechos 10d 10/07/2020|  21/07/2020 O

115 Finanzas Tesoreria 5d| 16/06/2020| 20/06/2020 I

116 Constancia de adeudos de predial 5d 16/06/2020,  20/06/2020 I

117 SEDUVI 10d| 22/06/2020| 02/07/2020 |

118 Certificado de uso de suelo especifico S5d|  22/06/2020|  26/06/2020 ]

119 Poligono de actuacion 5d|  27/06/2020|  02/07/2020 0

120 SETRAVI 10d| 30/07/2020| 10/08/2020 B

121 Opinion favorable y medidas de mitigacion 5d|  30/07/2020|  04/08/2020 1

122 Cumplimiento de mitigacion vial 5d|  05/08/2020 10/08/2020 ]

123 Delegacion 33d| 27/06/2020| 04/08/2020 [

124 Constancia de alineamiento y niumero oficial 5d|  27/06/2020|  02/07/2020 0

125 Licencia especial de demolicion 5d|  30/07/2020{  04/08/2020 0

126 Autorizacion programa interno Proteccion Civil 5d|  27/07/2020{  31/07/2020 0

127 SACM 20d| 27/06/2020| 20/07/2020 m

128 Constancia de adeudo de agua 5d|  27/06/2020|  02/07/2020 0

129 Opinion favorable y medidas de mitigacion hidrau 5d|  09/07/2020 14/07/2020 1

130 Cumplimiento de mitigacion hidraulica 5d 15/07/2020,  20/07/2020 ]

131 Secretaria de medio ambiente 60d| 27/06/2020| 04/09/2020 .

132 Aviso de ejecucion de obra 5d|  27/06/2020|  02/07/2020 0

133 Autorizacion de poda y trasplante 40d 09/07/2020,  24/08/2020 1

134 Cumplimiento mitigacion ambiental, forestacion. 10d|  25/08/2020{  04/09/2020 0

135 CFE 20d| 09/07/2020| 31/07/2020 [

136 Solicitud de revision del proyecto 10d|  09/07/2020{  20/07/2020 0

137 Solicitud de bases de disefio 10d 21/07/2020 31/07/2020 0

138 Servicio provicional 5d|  21/07/2020{  25/07/2020 0

139 Tramites de cierre 105d| 07/08/2020| 07/12/2020 I

140 Secretaria del Medio Ambiente 25d| 11/09/2020| 09/10/2020

144 Imnacta amhiantal acnocifica 10d 11/00/9°0700 22/0Q/2070 (|
Critical Task O Noncritical Task O] External Task [N
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e TIpaTToEmoTOITRT SepTeTITeT row TrrosTEvEY ooz o
142 Resolutivo de dictamen de impacto ambiental 15d|  23/09/2020f  09/10/2020 O
143 SEDUVI 90d, 07/08/2020| 19/11/2020 .
144 Dictamen de impacto urbano 30d|  07/08/2020 10/09/2020 1
145 Resolutivo de impacto urbano 30d 11/09/2020 15/10/2020 ]
146 Liberacion de impacto urbano 30d 16/10/2020 19/11/2020 1
147 Delegacion 15d| 20/11/2020| 07/12/2020 [
148 Manifestacion de construccion C 15d|  20/11/2020 07/12/2020
149 Cierre de Gestoria 0d 07/12/2020 07/12/2020 @ 071212020
150 Construccion 687d| 05/08/2020| 14/10/2022
151 Inicio de trabajos de construccion 0d 07/12/2020 07/12/2020 7/12/2020
152 Supervision 580d| 07/12/2020| 14/10/2022
153 Inicio de Supervision 0d 07/12/2020 07/12/2020 @ 071212020
154 Servicios DRO y Corresponsales 555d 08/12/2020 15/09/2022 \
155 Firma del DRO 0d 15/09/2022 15/09/2022 L}—h 15/09/2022
156 Vo. Bo. de Seguridad y operacion 5d 16/09/2022|  21/09/2022 0
157 Constancia de seguridad estructural 5d| 22/09/2022|  27/09/2022 0
158 Aviso de terminacion de obra 5d|  28/09/2022|  03/10/2022 ]
159 Autorizacion de uso y ocupacion 10d 04/10/2022 14/10/2022
160 Cierre de Supervision 0d 14/10/2022 14/10/2022 TD]Q 14/10/2022
161 Preliminares 177d| 05/08/2020| 26/02/2021 I
162 Trabajos topograficos 5d 05/08/2020 10/08/2020 0
163 Tapiales 5d 11/08/2020 15/08/2020 ]
164 Demolicion 15d 11/08/2020|  27/08/2020 O
165 Excavacion 60d|  08/12/2020 15/02/2021 1
166 Preparacion de Cimentacion 10d 16/02/2021 26/02/2021
167 Cierre de preliminares 0d 26/02/2021 26/02/2021 Tl]i 26/02/2021
168 Cimentacion 90d| 27/02/2021| 11/06/2021 I
169 Nivel S3 30d|  27/02/2021 02/04/2021 ]
170 Nivel S2 30d|  03/04/2021 07/05/2021 ]
171 Nivel S1 30d|  08/05/2021 11/06/2021
172 Cierre de Cimentacion 0d 11/06/2021 11/06/2021 % 11/06/2021
173 Estructura 252d| 12/06/2021| 01/04/2022
174 Nivel S3 28d 12/06/2021 14/07/2021 (I
175 Nivel S2 28d 15/07/2021 16/08/2021 1
176 Nivel S1 28d 17/08/2021 17/09/2021 ]
177 Nivel 00 28d 18/09/2021 20/10/2021 ]
178 Nivel 01 28d|  21/10/2021 22/11/2021 ]
179 Nivel 02 28d 23/11/2021 24/12/2021 ]
180 Nivel 03 28d|  25/12/2021 26/01/2022 ]
181 Nivel 04 28d|  27/01/2022|  28/02/2022 1
182 Nivel 05 28d|  01/03/2022|  01/04/2022
183 Cierre de estructura 0d 01/04/2022 01/04/2022 % 01/04/2022
184 Albaiiileria 220d| 18/09/2021| 01/06/2022
185 Nivel S3 25d 18/09/2021 16/10/2021 ]
186 Nivel S2 25d 18/10/2021 15/11/2021 ]
187 Nivel S1 25d 16/11/2021 14/12/2021 1
188 Nivel 00 25d 15/12/2021 12/01/2022 ]
Critical Task O Noncritical Task O] External Task [N
\ \ | | 4 Finish Critical Milestone € Noncritical Milestone €
Critical Summary [N Noncritical Summary [N
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189 Nivel 01 25d 13/01/2022 10/02/2022 ]

190 Nivel 02 25d 11/02/2022 11/03/2022 ]

191 Nivel 03 25d 12/03/2022|  09/04/2022 ]

192 Nivel 04 25d 11/04/2022 09/05/2022 ]

193 Nivel 05 20d 10/05/2022|  01/06/2022

194 Cierre de Albaiiilerias 0d 01/06/2022 01/06/2022 % 01/06/2022
195 Acabados 205d| 15/12/2021| 10/08/2022

196 Nivel S3 20d 15/12/2021 06/01/2022 ]

197 Nivel S2 20d|  07/01/2022|  29/01/2022 ]

198 Nivel S1 20d 31/01/2022 22/02/2022 ]

199 Nivel 00 25d|  23/02/2022|  23/03/2022 ]

200 Nivel 01 25d|  24/03/2022|  21/04/2022 ]

201 Nivel 02 25d|  22/04/2022|  20/05/2022 ]

202 Nivel 03 25d|  21/05/2022 18/06/2022 ]

203 Nivel 04 25d|  20/06/2022 18/07/2022 ]
204 Nivel 05 20d 19/07/2022 10/08/2022

205 Cierre de Acabados 0d 10/08/2022 10/08/2022 % 10/08/2022
206 Herrerias 90d| 11/04/2022| 23/07/2022 .
207 Nivel 00 15d 11/04/2022|  27/04/2022 ]

208 Nivel 01 15d|  28/04/2022 14/05/2022 O

209 Nivel 02 15d 16/05/2022|  01/06/2022 O

210 Nivel 03 15d|  02/06/2022 18/06/2022 O

21 Nivel 04 15d|  20/06/2022|  06/07/2022 O

212 Nivel 05 15d|  07/07/2022|  23/07/2022

213 Cierre de herrerias 0d 23/07/2022 23/07/2022 E}E’b 23/07/2022
214 Cancelerias 90d| 11/04/2022| 23/07/2022 [
215 Nivel 00 15d 11/04/2022 27/04/2022 O

216 Nivel 01 15d|  28/04/2022 14/05/2022 O

217 Nivel 02 15d 16/05/2022|  01/06/2022 ]

218 Nivel 03 15d|  02/06/2022 18/06/2022 O

219 Nivel 04 15d|  20/06/2022|  06/07/2022 O

220 Nivel 05 15d|  07/07/2022|  23/07/2022

221 Cierre de Cancelerias 0d|  23/07/2022|  23/07/2022 E}E%zs/omozz
222 Instalacion Hidraulica 155d| 15/12/2021] 13/06/2022 P N
223 Nivel S1 20d 15/12/2021 06/01/2022 ]

224 Nivel 00 15d 13/01/2022|  29/01/2022 ]

225 Nivel 01 10d 11/02/2022|  22/02/2022 0

226 Nivel 02 10d 12/03/2022|  23/03/2022 0

227 Nivel 03 10d 11/04/2022|  21/04/2022 0

228 Nivel 04 10d 10/05/2022|  20/05/2022 0

229 Nivel 05 10d|  02/06/2022 13/06/2022

230 Cierre de [H 0d 13/06/2022 13/06/2022 S[% 13/06/2022
231 Instalacién Sanitaria 145d| 07/01/2022| 24/06/2022 I

232 Nivel S1 10d|  07/01/2022 18/01/2022 O

233 Nivel 00 10d|  31/01/2022 10/02/2022 0

234 Nivel 01 10d|  23/02/2022|  05/03/2022 0

235 Nivel 02 10d|  24/03/2022|  04/04/2022 0

nag Nliuzal 03 104 217 04/900 02/05/20107
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oo oo o oz ooroTTEy O
237 Nivel 04 10d|  21/05/2022|  01/06/2022 0
238 Nivel 05 10d 14/06/2022|  24/06/2022
239 Cierre de IS 0d 24/06/2022 24/06/2022 & 24/06/2022
240 Instalacién eléctrica 210d| 18/10/2021| 18/06/2022
241 Nivel S3 10d 18/10/2021 28/10/2021 O
242 Nivel S2 10d 16/11/2021 26/11/2021 O
243 Nivel S1 10d 15/12/2021 25/12/2021 0
244 Nivel 00 10d 13/01/2022|  24/01/2022 0
245 Nivel 01 10d 11/02/2022|  22/02/2022 O
246 Nivel 02 10d 12/03/2022|  23/03/2022 O
247 Nivel 03 10d 11/04/2022 21/04/2022 0
248 Nivel 04 10d 10/05/2022|  20/05/2022 0
249 Nivel 05 10d|  02/06/2022 13/06/2022 O
250 CFE 5d| 14/06/2022| 18/06/2022 I
251 Conexion de servicio areas comunes e individuales 5d 14/06/2022 18/06/2022 D]
252 Cierre de IE 0d 18/06/2022 18/06/2022 [—)— 18/06/2022
253 Iluminacion 255d| 29/10/2021| 22/08/2022 A
254 Nivel S3 10d|  29/10/2021 09/11/2021 0
255 Nivel S2 10d 27/11/2021 08/12/2021 O
256 Nivel S1 10d| 27/12/2021 06/01/2022 ]
257 Nivel 00 10d|  24/03/2022|  04/04/2022 0
258 Nivel 01 10d|  22/04/2022|  03/05/2022 0
259 Nivel 02 10d|  21/05/2022|  01/06/2022 0
260 Nivel 03 10d|  20/06/2022|  30/06/2022 0
261 Nivel 04 10d 19/07/2022|  29/07/2022 0
262 Nivel 05 10d 11/08/2022|  22/08/2022
263 Cierre de Iluminacion 0d|  22/08/2022|  22/08/2022 TD—] 22/08/2022
264 Instalacién de gas 30d| 11/08/2022| 14/09/2022 n
265 Nivel 00 5d 11/08/2022 16/08/2022 0
266 Nivel 01 5d 17/08/2022|  22/08/2022 0
267 Nivel 02 5d|  23/08/2022|  27/08/2022 0
268 Nivel 03 5d|  29/08/2022|  02/09/2022 0
269 Nivel 04 5d]  03/09/2022|  08/09/2022 i
270 Nivel 05 5d|  09/09/2022 14/09/2022
271 Cierre de IG 0d 14/09/2022 14/09/2022 & 14/09/2022
272 Aire Acondicionado 60d| 02/06/2022| 10/08/2022 .
273 Nivel 00 10d|  02/06/2022 13/06/2022 O
274 Nivel 01 10d 14/06/2022|  24/06/2022 O
275 Nivel 02 10d|  25/06/2022|  06/07/2022 ]
276 Nivel 03 10d|  07/07/2022 18/07/2022 O
277 Nivel 04 10d 19/07/2022|  29/07/2022 0
278 Nivel 05 10d|  30/07/2022 10/08/2022
279 Cierre de AA 0d 10/08/2022 10/08/2022 E}L}: 10/08/2022
280 Instalaciones Especiales 205d| 18/10/2021| 13/06/2022 R
281 Nivel S3 15d 18/10/2021 03/11/2021 O
282 Nivel S2 15d 16/11/2021 02/12/2021 O
283 Nivel S1 15d 15/12/2021 31/12/2021 O
Critical Task O Noncritical Task O] External Task [N
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284 Nivel 00 10d 13/01/2022]  24/01/2022 O

285 Nivel 01 10d 11/02/2022|  22/02/2022 O

286 Nivel 02 10d 12/03/2022|  23/03/2022 O

287 Nivel 03 10d 11/04/2022 21/04/2022 0

288 Nivel 04 10d 10/05/2022|  20/05/2022 O

289 Nivel 05 10d|  02/06/2022 13/06/2022

290 Cierre de I. Especiales 0d 13/06/2022 13/06/2022 [% 13/06/2022

291 Senalizacion y accesorios 215d| 07/01/2022| 14/09/2022

292 Nivel S3 10d|  07/01/2022 18/01/2022 O

293 Nivel S2 10d|  31/01/2022 10/02/2022 0

294 Nivel S1 10d|  23/02/2022|  05/03/2022 O

295 Nivel 00 5d 11/08/2022 16/08/2022 0

296 Nivel 01 5d 17/08/2022|  22/08/2022 0

297 Nivel 02 5d|  23/08/2022|  27/08/2022 0

298 Nivel 03 5d|  29/08/2022|  02/09/2022 0

299 Nivel 04 5d|  03/09/2022|  08/09/2022 ]

300 Nivel 05 5d|  09/09/2022 14/09/2022

301 Cierre de Sernalizacion 0d 14/09/2022 14/09/2022 L}—hi 14/09/2022

302 Obras exteriores 30d| 21/10/2021| 24/11/2021 -

303 Nivel 00 30d]  21/10/2021 24/11/2021

304 Cierre de Obras Exteriores 0d 24/11/2021 24/11/2021 % 24/1112021

305 Cierre de construccion 0d 23/07/2022 23/07/2022 L @ 23072022

306 Comercializacion 692d| 03/01/2022| 19/03/2024

307 Publicidad 521d| 03/01/2022| 01/09/2023

308 Inicio de Publicidad 0d|  03/01/2022)  03/01/2022 @ 03012022

309 Publicidad de espacios 521d|  03/01/2022|  01/09/2023 [

310 Cierre de Publicidad 0d|  01/09/2023 01/09/2023 L;—h‘ 01/09/2023

311 Ventas 667d| 01/02/2022| 19/03/2024

312 Inicio de ventas 0d 01/02/2022 01/02/2022 @ 0022022

313 Pre venta 288d|  01/02/2022|  02/01/2023 [ ]

314 Primera Etapa Venta 155d|  03/01/2023|  01/07/2023 [ 7]

315 Renta 313d|  03/01/2023 02/01/2024 [ ]

316 Segunda Etapa Venta 66d|  03/01/2024 19/03/2024 h
317 Cierre de colocacion de espacios 0d 19/03/2024 19/03/2024 @ 1032024
318 Escrituracion 326d| 02/01/2023| 17/01/2024

319 Inicio de la escrituracion 0d 02/01/2023 02/01/2023 Ly @ 020012023

320 Escrituracion de Espacios 326d 03/01/2023 17/01/2024 [

321 Cierre de escrituracion 0d 17/01/2024 17/01/2024 T)—] 17/01/2024
322 Cierre Ventas 0d 17/01/2024 17/01/2024 T:]mol/zoz‘a
323 Administracion y Operacion 421d| 01/01/2023| 07/05/2024

324 Puesta en marcha 0d 01/01/2023 01/01/2023 @ 01012023

325 Seguros 391d|  02/01/2023 01/04/2024 [ |
326 Mantenimiento 391d 02/01/2023 01/04/2024 [ |
327 Garantias 391d|  02/01/2023 01/04/2024 [ |
328 Cierre del proyecto 0d 07/05/2024 07/05/2024

, 07/05/2024

@ Finish

Critical Task O
Critical Milestone €

Critical Summary [N

Noncritical Task
Noncritical Milestone €

[I—

External Task [N

Noncritical Summary [N
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8.3.2.3. Asignar Presupuesto.

Para asignar los presupuestos se tienen que tomar en cuenta varios factores, pero los dos principales
seria tener bien claro cuantos ingresos y egresos que estara generando el proyecto. Primero se desarrollan
los egresos del proyecto, aplicados al proyecto de Division 2325 tenemos varias fuentes de ingresos; Ad-
quisicion del terreno, estudios y disenos, construccion, gestoria, gastos financieros, gerencia de proyectos,
comercializacion y administracion. Es importante que se genere un resumen de la inversion requerida.
Después de generar la informacion de egresos, tenemos que verificar todos los ingresos del proyecto, para
el proyecto de Division 2325 solo se tienen dos tipos de ingresos, por renta y por venta. Con los ingresos y
egresos del proyecto podemos obtener datos de rendimiento del proyecto como las utilidades o el retorno
de inversion.

Egresos
Parti- Concepto Cantidad | Unidad Precio Parcial Total
da
1 Terreno $174,900,000.00
1.1 [ Adquisicion del 2863 m2 $57,631.85 | $165,000,000.00
Terreno
1.2 | Escrituracion 6 % $9,900,000.00 $9,900,000.00
2 Estudios y dise- $13,007,425.00
nos
2.1 | Honorarios Dise- 20340 pieza $88.50 $1,800,000.00
fos
2.5 |Honorarios Estu- | 20340 m2 $551.00( $11,207,425.00
dios
3 Gestoria $13,805,911.18
3.1 |Desarrollo de $5,572,825.00
documentos
3.2 | Tramites $2,646,602.24
3.3 |DROYy Correspo- $5,586,483.94
nales
4 Construccion $255,332,653.54
4.1 | Comercio 2260 m2 $12,427.70| $28,086,591.89
4.2 |Oficinas 6780 m2 $14,310.68 | $97,026,408.34
4.3 | Vivienda 4520 m2 $14,122.38| $63,833,163.38
4.4 | Estacionamiento 6780 m2 $9,791.52| $66,386,489.92
5 Comercializacion $44,180,007.80
5.1 | Publicidad 20340 m2 $2,881,500.00
5.2 | Ventas (Comi- 72 pieza $12,292,110.00
sion)
5.3 |Renta (Comision) 22 pieza $324,807.80
5.4 | Escrituracion 72 pieza $28,681,590.00
6 Gerencia de Pro- $27,680,621.08
yecto
6.1 | Honorarios MAG
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7 Costos financie- $13,487,118.77
ros
7.1 | Fideicomiso 2.5 % $13,222,665.46
7.2 | Comisiones 2 % $264,453.31
8 Administracion $16,201,250.00
8.1 | Mantenimiento 20340 m2 $238.96 $4,860,375.00
8.2 [Administracion 20340 m2 $183.20 $3,726,287.50
8.3 |Seguros 20340 m2 $374.37 $7,614,587.50
Total Egresos 20340 m2 $558,594,987.37
Inversion Requerida
Partida Concepto Monto % Sobre Inver- % Sobre Ingre-
sion S0S
1 Terreno $174,900,000.00 38.27 19.34
2 Arquitectura $13,007,425.00 2.85 1.44
3 Gestoria $13,805,911.18 3.02 1.53
4 Construccion $255,332,653.54 55.87 28.23
Total $457,045,989.72 100.00 50.54
Egresos Total
Partida Concepto Monto % Sobre Inver- % Sobre Ingre-
sion S0S
1 Terreno $174,900,000.00 38.27 19.34
2 Estudios y disenos $13,007,425.00 2.85 1.44
3 Gestoria $13,805,911.18 3.02 1.53
4 Construccion $255,332,653.54 55.87 28.23
5 Entrega y Promocion $44,180,007.80 9.67 4.89
6 Gerencia de Proyectos $27,680,621.08 6.06 3.06
7 Costos Financieros $13,487,118.77 2.95 1.49
8 Administracion $16,201,250.00 3.54 1.79
Total $558,594,987.37 122.22 61.77
Ingresos Total
Partida Concepto Monto % Sobre Egresos | % Sobre Ingre-
S0S
11 Venta $876,770,065.00 191.83 96.95
12 Renta $27,614,565.00 6.04 3.05
Total $904,384,630.00 197.88 100.00

=
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Andlisis de Inversion

ID Concepto Monto

All Egresos $558,594,987.37
Al2 Ingresos $904,384,630.00
Al3 Utilidad antes de impuestos $345,789,642.63
Al4 Impuestos $103,736,892.79
Al5 Utilidad despues de impuestos $242,052,749.84
Al6 Porcentaje de utilidad 52.96%
Al7 ROI 61.90%

8.3.2.4. Establecer el plan de comunicaciones.

Ahora para desarrollar el plan de comunicaciones se tienen que desarrollar tres formatos esenciales
para el proyecto, los cuales serian; tipos de comunicaciones en el proyecto, las comunicaciones dentro del
proyecto con los interesados y por ultimo las reuniones a tener dentro del proyecto. Ahora trasladaremos
los formatos antes mencionados al proyecto de Division 2325 en donde identificaremos todos los tipos de
comunicaciones interiores que se llevaran a lo largo del ciclo de vida del proyecto y con cada uno de los

interesados.

Tipos de comunicaciones en el proyecto

Tipo de Comunicacion Cuando se utiliza Rango del Afectaciones potenciales
interesado

Formal escrita Problemas complejos, plan para | Alto, medio. |ldioma, contenido del mensa-
la direccion del proyecto, acta je, jerarquia, incorrecta inter-
constitutiva, documentacion, co- pretacion.
municacion con rangos altos.

Formal verbal Presentaciones, aclaraciones. Alto, medio. |ldioma, cultura, contenido,

distancia.

Informal escrita Correo electrénico, notas, mensa- | Medio, bajo. | Idioma, contenido del mensa-
jes, chats. je, incorrecta interpretacion.

Informal verbal Reuniones, platicas y conversa- Medio, bajo. | ldioma, cultura, contenido,
ciones distancia.

Comunicacion dentro del proyecto

ID Emisor Requisitos Formato Receptor Tipo de co- Fre- Medio
municacion |cuancia

GP- | Gerente de Acta de cons- AC-01 Director de Verbal Dos Reunion
01 |[proyecto titucion del proyecto veces

proyecto.
GP- | Gerente de Reporte de RE-O1 Interesados - | Escrita Men- Correo
02 | proyecto estado del pro- Inversion sual

yecto.
GP- [ Gerente de Datos de des- RE-02 Interesados - | Escrita Quince- | Correo
03 | proyecto empreno del Socios Comer- nal

trabajo. ciales
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GP- [ Gerente de Platica del pro- [ M-01 Interesados Verbal Semes- |Junta
04 | proyecto yecto. sociales-politi- tral
COS.
GP- | Gerente de Informe de ter- [ FUT-O1 Interesados Escrita Una vez | Reporte
05 | proyecto mino de obra. Gobierno.
GP- | Gerente de Inauguracion de | No aplica. | Interesados Verbal Una vez | Presenta-
06 | proyecto proyecto. Clientes-Usua- cion
rios.
GP- | Director Res- [Seguimiento de [ BO-01 Supervisor de | Verbal Men- Reunién
07 |ponsable de obra Obra sual
Obra
GP- | Proyectista Cruce de insta- | M-02 Ingeniero ins- | Escrita Men- Reunion
08 laciones talaciones. sual
GP- | Gestor Informe de tra- | RE-03 Gerente de Escrita Sema- | Correo
09 mites proyecto. nal
GP- | Broker Presentacion de | No aplica. | Interesados Verbal Du- Reunién
10 los espacios. Clientes-Usua- rante
rios. ventas

Reuniones dentro del proyecto

ID Reunion Objetivo Frecuencia Participantes Comentarios

1 Inicio del pro- | Presentar el proyecto a Una vez Gerencia de proyecto,
yecto desarrollar interesados inversion

2 Acta de cons- | Establecer el acta consti- | Una vez Gerencia de proyecto,
titucion tutiva del proyecto. interesados inversion

3 Seguimiento | Estado del proyecto eje- | Quincenal Gerencia de proyecto,
de diseno cutivo despacho de diseno.

4 Seguimiento | Estado de los tramitesy | Quincenal Gerencia de proyecto,
de tramites licencias gestoria.

5 Seguimiento | Estado de la construc- Quincenal Gerencia de proyecto,
de construc- | cion constructora.
cion

6 Supervision Revision de la obra por Mensual Director responsable,
de obra parte del DRO. gerencia de proyecto,

supervisor de obra.

7 Desempeno Reporte mensual de Mensual Todos los interesados

del proyecto |todas las areas del pro-
yecto

8 Seguimiento | Revision de calidad en la | Dos veces Gerencia de proyecto,

de calidad obra con respecto a las | por etapa constructora.
normas establecidas

9 Junta de acla- | Dudas durante la elabo- | Una vez por |Gerencia de proyecto,
raciones racion de los entregables | etapa socios comerciales

10 Reporte finan- | Estado financiero del Semanal Gerencia de proyecto,
ciero proyecto. interesados inversion

=
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8.3.2.5. Establecer el plan de calidad.

Para el plan de calidad solo se necesitan monitorear los objetivos o alcances, las metas a cumplir, los
indicadores que verifican el trabajo, las acciones para validar el trabajo y los responsables en cumplir con la
calidad del entregable. Se desarrolla en el siguiente formato para el proyecto de Division 2325.

Formato de revision de calidad del proyecto.

Version de la revision.

Nombre de quien revisa Eduardo Abad Fecha de revision 15/07/2020
Nombre de quien revisa Fecha de revision
Revision de calidad.
Objetivo Meta Indicadores Acciones Responsable Fecha inicio Fecha cierre
ue el proyecto
Evaluar la Q . P y Verificar que los .
. o arquiteconico Revisar cada
integracion en . planos a detalle
conjunto de basico se correspondan corte y cada
! encuente en P ) plano a detalle Juan Perez. 07/09/2020 17/09/2020
todas las . con la ultima
condiciones de L elaborado y
plantas con sus actualizacion en .
pasar a la actualizar
alzados L plantas
siguiente etapa
Verificar que la Revisar la
ue la carpeta de |carpeta de ortografia de los
Evaluar los Q P P g
documentos documentos a documentos,
resultados para .
obtener los entregados ala |entregar se coherencia e
ermisos instancia encuentre con indicadores que [Alondra Paez. 07/10/2020 17/10/2020
P " municipal se todos los estan senalados
emitidos por la .
. encuentren requisitos que en el manual
delegacion. . . . !
completos. pide la instancia |proporcionado
gubernamental. |por el municipio.
Que los planos
arquitectonicos y Revisar la calidad
Los planos . .
Evaluar los de ) de impresion de
documentos especialidades deberan estar los planos y que
P listos para ser P ya Ximena Juarez. 05/10/2020 15/10/2020
entregados al |sean entregados |_. contengan la
) firmados por el X )
DRO para firma. [correctamente al DRO informacion con
DRO para su ’ claridad.
firma.
ue los procesos . . .
Q p La cimentacion Revisar y dar
para la elaborar .
Evaluar el . . del proyecto seguimiento a los
la cimentacion B ’
proceso de del provecto sean debera cumplir  [procesos que
cimentacién en elabpor;dos con las pruebas y |esta haciendo el |David Perez. 12/12/2020 22/12/2020
el proyecto al procesos constructor en la
correctamente .
constructor. ) indicados en la etapa de
cumpliento las . : .
. normativa. cimentacion.
especificaciones.
Hacer pruebas en
Se realizaran las juntas de de
Que los acabados . .
Evaluar la prubas de piezas ceramicas,
) se vean con la P )
colocacion de ) L comprobacion de |revisar con un
mejor aplicacion | . L
los acabados osible con los niveles y elemento de Daniel Lopez. 15/01/2021 25/01/2021
por parte del fecursos comprobacon de [metal el
contratista. . pegado en piezad |pegamento
proporcionados. < -
de gran tamano. |aplicado a las
piezas.
Consideraciones.
Revision de presupuesto.

22
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8.3.2.6. Establecer el plan de riesgos.

Es necesario implementar el plan de riesgos en el proyecto adecuadamente, la gerencia de proyectos
debe tener monitoreados cada uno de los posibles escenarios positivos 0 negativos haciendo un listado de
los riesgos en el proyecto. Para integrar este formato es necesario agregar una descripcion al riesgo, una
categoria, una probabilidad, el nivel de impacto, la cuantificacion de impacto al proyecto y la raiz del riesgo
entre otros apartados. Para este proyecto también vamos a agregar las acciones de mitigacion, el respon-
sable a quien recurrir y el método de monitoreo. Cualquier proyecto debera de tener riesgos, tanto positivos
como negativos y pueden de ser identificados en una junta con los expertos en cada area.

Formato de revision de riesgos en el proyecto

Version de la revision.
Fecha de revision

15/07/2020

Nombre de quien revisa Eduardo Abad Numero de revision

Nombre de quien revisa

. Categoria | Probabilidad de Nivel de e .- . . ” I, .
Nombre del riesgo Descripcion g y . Cuantifiacion Prioridad Raiz del riesgo [ Accion de mitigacion Responsable Metodo de monitoreo
del riesgo ocurrencia impacto
Retraso de suministros durante .
la etapa de acabados, posible Planificar la entrega Revisar el inventario de
Acabados . P P Negativo 50 Moderado $1,200,000.00 Moderada Suministro de material con los Constructora. .
impacto en la mano de obra con contratistas material de acabados.
un costo de $1,200,000.00 )
Problemas de colocacion de la Hacer pruebas
doble fachada del edificio. . Capacidad | Capacitacion previa .
Fachada Negativo 60 Moderado $800,000.00 Alta p . P ,p 3 Constructora. preliminares de
Retraso de dos semanas y costo técnica al personal técnico. colocacion
estimado de $800,000.00 :
Inflacién en los precios del acero Asegurar reserva de
or mala gestion en las acero en la etapa de Revisar el inventario de
Acero . P 3 8 Negativo 70 Alto $9,000,000.00 Alta Suministro ) - P Constructora.
importaciones por parte del cimentacion y acero.
contratista. estructura.
Aumento de comision en la .
contratacion del fideicomiso, Buscar mejores Gerencia de Revisar las ofertas de los
Fideicomiso X ’ Negativo 40 Moderado $2,600,000.00 Moderada Negociacion | ofertas dentro de los
costo estimado de bancos importantes. proyectos. bancos.
$2,600,000.00 P :
Baja absorcion en la etapa de Condiciones | Ampliar Ia etapa de Analizar a la competencia
Ventas ventas, llegando oscilando entre Negativo 90 Alto $1,500,000.00 Alta P P Comercializadora. y su colocacion de
s . del mercado preventas. .
1.5y 1 unidad uso de espacio. espacios.
Realizar acciones
No liberacion de tramites por iuridicas dentro las Reporte semanal del
Tramites parte de algunas dependencias Negativo 80 Alto $800,000.00 Alta Burocracia ) instancias Gestoria. avance de tramites y
del gobierno licencias.
gubernamentales.
Elevacion de costos de la Revisar los medios
ublicidad debido a la alta Demanda de | de comunicacion Mantener un canal de
Publicidad P . Negativo 20 Alto $1,850,000.00 Baja . e Comercializadora. comunicacion con la
demanda en redes sociales. publicidad mas eficientes comercializadora
Costo estimado $1,850,000.00 dentro del mercado. .
. . . Aumentar la . X
Mejor absorcion en los espacios Condiciones | comercializacion de Analizar a la competencia
Ventas superior a las dos unidades por Positivo 90 Alto $1,600,000.00 Media . Comercializadora. y su colocacién de
N del mercado | espacios en la etapa B
uso destinado. espacios.
de preventa.
Alto desempefio del equipo de . Aprovechar para . .
. Rk S - . Capacidad L. Revisar la calidad de los
Arquitectura arquitectura. Buen conocimiento Positivo 70 Alto $350,000.00 Baja p ) acelerar tramites y Despacho.
L técnica . . entregables
técnico. licencias.
Mejor precio por parte del DRO Asignar recursos a Realizar una comparacion
DRO contratado para el proyecto Positivo 30 Bajo $750,000.00 Baja Oferta N ) Constructora. P .
) imprevistos. con la competencia
sobre lo estimado.
Sin contratiempos por la . .
Asignar recursos a Seguimiento del
Clima temporada de llovia en la etapa Positivo 75 Bajo $3,500,000.00 Baja Clima g ) Constructora. € ) )
imprevistos. pronostico del clima.
de colado de la estructura.
Mejor oferta de seguros para la . Asignar recursos a Gerencia de Realizar una comparacion
Seguros g o g P Positivo 80 Alto $850,000.00 Media Negociacion g ) P .
vivienda imprevistos. proyectos. con la competencia
Buen nivel de calidad en la Asignar recursos a Gerencia de Realizar inspeccién al
Mantenimiento | construccion refleja bajo nivel de| Positivo 10 Bajo $1,300,000.00 Baja Calidad N ) finalizar la etapa de
L imprevistos. proyectos. o
mantenimiento. construccion.
‘ Consideraciones
‘ Analisis de riesgos por etapas. Mayores riesgos.
‘ Notas generales.
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8.3.3. Fase de ejecucion.
8.3.3.1. Control de actividades en la ejecucion del proyecto.

Cuando iniciamos la fase de ejecucion, se deben de tener controladas cada una de las actividades
que se realizan, ya que implican un costo dentro del proyecto. Para esto, la gerencia de proyectos debe de-
sarrollar formatos que le permitan controlar los egresos y avances de cada una de las actividades para ello
en este documento se ha iniciado con una propuesta que permita controlar la actividad, el responsable, el
porcentaje de avance y fechas de entrega. Como extra se anade a este formato los costos programados y
los costos actuales para que la gerencia de proyectos pueda hacer proyecciones como el valor devengado
0 controles que le permitan mejorar el rendimiento de las actividades.

Formato de control de actividades del proyecto.

Version de la revision.

Nombre de quien revisa Eduardo Abad Fecha de revision 15/07/2020
Nombre de quien revisa Fecha de revision
Nombre del proyecto: Division 2325

Actividad Responsable % de avance Fecha de entrega Fecha actual Costo programado Costo actual

Tramites iniciales Empresa gestora 100 10/02/2020 15/07/2020 $2,000,000.00| $2,000,000.00
Tramites cierre Empresa gestora 80 10/08/2020 16/07/2020 $5,000,000.00 $4,500,000.00
Anteproyecto Despacho de disefio 100 10/05/2020 17/07/2020 $1,500,000.00| $1,600,000.00
Poryecto ejecutivo Despacho de disefio 50 10/12/2020 18/07/2020 $5,000,000.00 $3,000,000.00
Inico construccion Empresa constructora 10 10/01/2021 19/07/2020 $25,000,000.00( $1,800,000.00
Cierre construccion Empresa constructora 0 10/12/2022 20/07/2020 $550,000,000.00 $500,000.00

Consideraciones.

Notas generales.

8.3.3.2. Control de avance en el trabajo.

En el control de avance del trabajo requerimos plasmar los datos obtenidos con el documento ante-
rior, esto le permitira a la gerencia de proyectos tener un control del retraso o la ganancia de tiempo que
pueda tener el proyecto. En el formato que se desarrolla en este documento se pretende evidenciar cuatro
cosas. Las primeras dos son el tiempo programado contra el tiempo real. Las segundas son el costo progra-
mado derivado del plan de egresos contra el costo real del proyecto, obtenido en el formato de control de
actividades.
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Nombre de quien revisa

Eduardo Abad

Control de cronograma

Fecha de revision

Version de la revision.
15/07/2020

Nombre de quien revisa

Fecha de revision

Alcance

2020

2023

Codigo |Actividad

Responsable

Duracion

Q1 | Q2 | Q3

1 Adquisicion de terreno.

Gerencia de proyectos

60 dias

T. Programado

T. Real

$ Programado

$ Real

2 Diseno

Despacho Arquitectura

180 dias

T. Programado

T. Real

$ Programado

$ Real

3 Gestion

Empresa Gestora

210 dias

T. Programado

T. Real

$ Programado

$ Real

4 Construccion

Empresa Constructora

575 dias

T. Programado

T. Real

$ Programado

$ Real

5 Comercializacion

Empresa Broker

350 dias

T. Programado

T. Real

$ Programado

$ Real

6 Financiamiento

Empreasa Bancaria

630 dias

T. Programado

T. Real

$ Programado

$ Real

7 Operacion

Empresa Administradora

365 dias

T. Programado

T. Real

$ Programado

$ Real

8 Gerencia de proyecto

Gerencia de proyectos

1400 dias

T. Programado

T. Real

$ Programado

$ Real
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8.3.3.3. Control de los recursos en el proyecto.

También en la ejecucion del proyecto es importante tener monitoreados los recursos por parte de la
gerencia de proyectos. Tanto recursos humanos, recursos materiales y recursos externos al proyecto. Para
medir el desempeno del recurso en este documento se ha generado un formato para monitorear el recurso
humano ya que es el que puede variar el desempeno en el tiempo y no lograr objetivos propuestos. Este
formato contempla varios aspectos a medir del recurso, entre los que mas resaltan son: niveles y notas de
desempeno, mejoras y estabilidad del recurso, puntos a mejorar y recompensas al recurso humano por
cumplimiento.

Formato de revision de recursos en el proyecto

Version de la revision.

Nombre de quien revisa Eduardo Abad Fecha de revision 15/07/2020
Nombre de quien revisa Fecha de revision
Nombre del Area del Tipo de Actividad del Tiempo de Fecha de Fecha de
recurso proyecto recurso proyecto accion entrada salida
. , L Plantas .
Juanito Pérez Diseno Humano . . 15 dias 10/05/2020 | 25/05/2020
arquitectonicas

Notas de
desempeno
Se muestra dispuesto a las correcciones siempre y cuando establezcan fechas de cambios
Nivel de Evaluacion cuantitativa de
desempeno alto desempeno Buena

Conocimientos

requeridos Desarrallo de proyecto Ejecutivo
Conocimientos

adquiridos Desarrollo de detalles especificos de despiece
Habilidades

requeridas Manejo al cambio

Habilidades

adquiridas Manejo del control de cambios

Capacitaciones

Curso de control de cambios

Reconocimientos y recompensas

Certificaciéon en control de cambios, dia de descanso por curso tomado

Notas generales.

el curso se ofrece continuamente

=
N
(0]



Especializacion en Gerencia de Proyectos.

Facultad de Arquitectura.

8.3.3.4. Formatos aplicados a la ejecucion de los trabajos.

Dentro de los formatos para el control del proyecto el que mas deberia importar para hacer un buen
papel por parte de la gerencia de proyectos dentro de la ejecucion seria el proceso para la solicitud de cam-
bios. En este documento se propone el siguiente proceso para el control de cambios. En la fase 1 encon-
tramos una solicitud o propuesta de cambio, en la fase 2 una revision del cambio y sus consecuencias al
aplicarlo, por ultimo se hace una implementacion en del cambio. Cada una de estas fases va acompanada
de su debido formato que se desarrolla en esta y las siguientes hojas.

Formato de solicitud de cambios Division 2325
Solicitud de Cambio Fase 1 (Propuesta)

Asunto:

Nombre de quien realiza la solicitud de
cambio.

Area que realiza la solicitud de cambio.

Impacto del cambio (indique a que
etapa del proyecto esta dirigido el
cambio).

Otros.

Descripcion del cambio propuesto
(Incluir referencia de estado actual vs
Propuesta de cambio).

Justificacién (Explique por qué es
necesario realizar el cambio).

Impacto en el proyecto si el cambio no
se implementa (Describa as
consecuencias del cambio y los recursos
que son necesarios).

Impato en el proyecto con el cambio
realizado (Describa las consecuencias
del cambio y los recursos que son
necesarios).

Alternativas.

Fecha limite para decision del cambio.

Impacto en el proyecto si la decision del
cambio se extiende.

Resumen de la propuesta de cambio.
Dias
Costo
Calidad

Firma del solicitante

I

Fecha:

Contacto de la persona que realiza la
solicitud de cambio.

Area a la que corresponde la solicitud
de cambio.

Nivel de solicitud
Urgente
Moderado
Aplazable

=
~J
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Formato de solicitud de cambios Divisiéon 2325

Solicitud de Cambio Fase 2 (Revision)

Asunto

Nombre de quien realiza la revisién del
cambio.

Area a la que corresponde la solicitud
de cambio.

Situacién acutal del proyecto

Andlisis perliminar del impacto (Que
actividades se veran afectados por el
cambio).

Andlisis preliminar del impacto en la
programacion y el costo.

Resumen

Andlisis de expertos

Recomendaciones generales

Resultados del anélisis

Aprobado
Rechazado
Pospuesto
Prioridad
Urgente
Moderado
Aplazable

Notas adicionales

Alternativas

Firma de quien revisa

| Fecha

Contacto de la persona que realiza la
revisién del cambio.

Nombre del encargado de gestionar el
cambio.

Especificaciones

Areas del proyecto a notificar

Formato de solicitud de cambios Division 2325

Solicitud de Cambio Fase 3 (Implementacién)

Asunto:

Nombre de quien realiza la
implementacion del cambio.

Areaa la que corresponde la solicitud
de cambio.

Resumen del cambio implementado
(alcance).

Estado:
Realizado
En proceso
Requiere informacion

Notas adicionales

Firma de quien implementa el cambio.

| Fecha:

Contacto de la persona que realiza la
implementacion del cambio.

Nombre del encargado de gestionar el
cambio.

Especificaciones de la informacién necesaria

=
N
(0]
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Dentro del proceso de la solicitud de cambios y como parte del monitoreo de la gerencia de proyectos
en la parte de la fase de ejecucion y habiendo llenado los formatos de seguimiento del cambio es importan-
te tener una hoja matriz que vaya registrando el proceso interno para efectuar el cambio y que no se pierda
la cadena de mando dentro del proyecto. Para este documento se ha desarrollado el siguiente formato que
permite hacer un seguimiento completo a todo el proceso de solicitud de cambios.

Control de Cambios Division 2325
Proceso para el Control de Cambios

Problema a resolver

Solicitud de Cambio. Concepto: Estado: Propuesta de impacto en el proyecto.
Elaboracion de carpeta Alcance
Elaboracion de documento Tiempo
Costo
Revision de la solicitud. Concepto: Estado: Anélisis de impacto en el proyecto.
Evaluacion de la situacion actual Alcance
Analisis preliminar Tiempo
Costo
Analizar la modificacién Concepto: Estado: Analisis de impacto en el proyecto en conjunto.
Junta de expertos. Alcance
Valoracion de cambios. Tiempo
Emision de recomendaciones. Costo
Documentar la solicitud. Concepto: Estado: Recomendaciones
Aprobada
Modificada
Rachazada
Implementacién del cambio Concepto: Estado: Resumen de implementacion en el proyecto en conjunto.
Revision de informacion Alcance
Factibilidad de cambio en sitio Tiempo
Solicitud de informacion adicional Costo
Planear el cambio Concepto: Estado: Notas generales
Junta de areas afectadas
Propuesta de impacto
Evaluacion de punto de partida

Realizar el cambio Documentacion del proceso.

Revisar el cambio Concepto: Estado: Notas generales
Calidad
Alcance
Tiempo
Costo

Documentar el cambio Documentacién del cambio.

Evaluar el cambio Concepto: Estado: Notas generales
Calidad
Alcance
Tiempo
Costo

Beneficios Afectacion

=
N
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8.3.4. Fase de seguimiento y control.
8.3.4.1. Monitoreo del cumplimiento de alcance.

Entramos ahora al seguimiento y control del proyecto, para esta fase, la gerencia de proyectos tiene
que validar que el alcance planeado se haya logrado mediante formatos de control. Para ello se desarrollan
algunos en este documento que mejorarian la participacion de la gerencia de proyectos. Esta fase es una
de las mas importantes y donde mas control sobre el avance del proyecto se deberia de tener.

El primer formato que se desarrolla para controlar estas fases es la revision de alcance en donde se
monitorea el alcance esperado contra el alcance logrado en un periodo de tiempo determinado y con un
seguimiento puntual por parte de la gerencia de proyectos.

Formato de revision de alcance.

Version de la revision.

Nombre de quien revisa Fecha de revision
Nombre de quien revisa Fecha de revision
Nombre del proyecto: Division 2325
A d e esperado 0]0) O 24 0]0) ae eresado AITO e
Tipo de Alcance Descripcion del alcance Criterios de aceptacion Restricciones

Cuando el proyecto cumpla con los trece mil
metros cuadrados, con un margen de

Lograr un proyecto de seis tipos de comercio, siete tipos de

Cantidad oficinas y ocho tipos de vivienda. Desarrollados en un area Normativas.
de trece mil metros cuadrados. consideracion de cinco por ciento arriba o debajo
de la cifra anterior.
La meta de duracion del proyecto es de cuarenta y ocho Cuando el proyecto concluya en un tiempo de
Tiempo meses, partiendo desde mayo del dos mil veinte y acbando | cuarenta y ocho meses con un margen de retraso |Seguir ruta critica.
en mayo del dos mil veinte. o0 anticipo de seis meses.

Se establece una pre-factibilidad de quinientos setenta Cuando el proyecto no exceda de lo previsto en la

Egresos ) ) ibili dmi i Anlisis de riesgos.
g millones de pesos para la partida de egresos del proyecto. factibilidad economica .contun margen de cinco por g
ciento.

Se establece una pre-factibilidad de ochocientos cincuenta | Cuando el proyecto no disminuya de lo previsto en

Ingresos y cinco millones de pesos para la partida de ingresos del | la factibilidad econémica con un margen de cinco |Analisis de riesgos.
proyecto. por ciento.
Respetar la normatividad aplicable al proyecto, regido por el £l | b | o . Consideraciones de la
Normatividad reglamento de construcciones de la ciudad de México, proyecto logra obtener los tramites previstos en autoridad

la factibilidad juridica, sin afectar la programacién

del proyecto por mas de tres meses.
Enunciado general del proyecto.

Edificacién de un proyecto de seis niveles comprendidos de tres niveles de estacionamiento, un nivel de comercio, tres niveles de oficinas y dos niveles de

vivienda. El proyecto cuenta con patios interiores para la iluminacion de los espacios habitables y areas de uso comin como salas de juntas, gimnasios y

salones de usos multiples. Dirigido a pequenas y medianas empresas, que vendan productos al menudeo o que ofrezcan servicios profesionales y necesiten

un lugar asequible para realizar sus actividades. El proyecto pretende dar un alcance a la poblacion que requiere de espacios de estacionamiento para

realizar sus actividades en las instalaciones educativas y deportivas de las areas inmediatas.

Normas Técnicas complementarias, etc. correspondiente.

Verificacion del alcance.

Tipo de Alcance Fecha de medicion Porcentaje anterior Porcentaje de avance Porcentaje estimado lee;:if;zzgmra
Cantidad 10/01/2021 20 25 23 2
Tiempo 11/01/2021 18 20 22 -2
Egresos 12/01/2021 15 28 28 0
Ingresos 13/01/2021 0 3 10 -7
Normatividad 14/01/2021 60 80 85 -5

Consideraciones.

Revision de presupuesto.

|I—‘
W
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8.3.4.2. Evaluacion del desempeno.

El siguiente formato desarrollado es uno para controlar el desempeno que se ha tenido dentro del
proyecto. Para ello es importante que la gerencia de proyectos establezca fechas o periodos en los cuales
sera implementado o medido el desempeno. En este formato se destaca la aplicacion de reglas o conside-
raciones que debe de tener el evaluador o el gerente de proyectos. Con este formato mas el desarrollado
en la parte de ejecucion “control de actividades del proyecto” podemos hacer un seguimiento integral en
el desarrollo. En la parte final de este formato se pretende hacer una matriz mas descriptiva en la cual se
pueda observar el desempeno que ha tenido cada interesado comercial.

Evaluacion de desempeio Division 2325

Formato para la evaluacion del desempeio del proyecto
Nombre del proyecto Fecha de medicion

Tipo de proyecto Egresos a la Fecha

Datos del evaluador
Nombre del evaluador Area del Proyecto Correo
Cargo Jefe inmediato Telefono

Periodo evaluado | |
Desde Hasta
Dia Mes Afo Dia Mes Afo

Periodos evaluados previamente
Fecha Avance Avance logrado Valor Planificado  Valor Ganado Costo Real

Periodo 1
Periodo 2
Periodo 3

Consideraciones para la evaluacion
1.- Se realizara la evaluacion cada semestre o cuando se produzca un cambio importante en el proyecto. Al inicio del proyecto y al término del proyecto.
2.- Los objetivos ya han sido definidos en el formato, pero pueden agregar algunos objetivos que crea conveniente para la mediciéon del desempeno.
3.- El evaluador tendra que identificarse al inicio del formato. De preferencia el evaluador tendra que ser el mismo durante todo el proyecto y utilizard una metodologia
estandar.

4.- El evaluador tendra que llamar a los responsables de las areas para medir el desempefio de los entregables o del alcance.
5.- Los objetivos definidos deberan contar las siguientes caracteristicas; ser medibles, especificos, orientados a la accion en tiempo definido, se mencionaran las lineas base
que tienen en el proyecto.

6.- Se le asignaran pesos porcentuales sobre el avance que tienen en el proyecto, el maximo porcentaje que se puede obtener es 100%, lo que significa completado.

Evaluacion de desempeno del alcance
Concepto Porcentaje de avance Fecha Inicio Fecha Cierre Variacion de Tiempo  Valor Planificado  Valor Ganado Costo Real
Aprobacion del proyecto
Cierre de anteproyecto
Inicio de Proyecto Ejecutivo
Cierre de Proyecto Ejecutivo
Inicio de Gestoria
Tramites iniciales
Tramites de cierre
Cierre de Gestoria
Inicio de Construccion
Cierre de Construccion
Inicio de publicidad
Cierre de publicidad
Inicio de ventas
Cierre de ventas
Escrituracion
Administracion y operacion

Herramienta de desempeno (Valor ganado)

=
=
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Evaluacion de desempeno de la comunicacion (Matriz de relacion)

Empresa/Empresa Gerencia de Proyecto D.A. E.G Constructora Broker EA Interesados
Gerencia de Proyecto
Despacho de Arquitectura
Empresa de Gestoria
Constructora

Broker

Empresa de Administracion

Interesados

Evaluacion de desempeno de los cambios
Calidad Costo Tiempo

Buena |

Solicitud de cambio Fecha de Cambio Alcance Mejora
Solicitud de Cambio 1
Solicitud de Cambio 2
Solicitud de Cambio 3
Solicitud de Cambio 4
Solicitud de Cambio 5

Solicitud de Cambio 6

8.3.4.3. Plan de revision de hitos del proyecto.

El siguiente formato que es importante retomar es el de la Revision de hitos, para generar un flujo de
trabajo continuo y estable. Tener monitoreado el cumplimiento de los hitos por parte del gerente de proyec-
tos ayudara a tener certidumbre de que el proyecto tiene buen avance.

Plan de revision de hitos del proyecto.

Version de la revision.

(XN
N

Nombre de quien revisa Eduardo Abad Fecha de revision 15/07/2020 Numero de revision
Nombre de quien revisa Fecha de revision Numero de revision
‘ Revision de hitos.
L Firma de

Actividad clave o Entregable Responsable % Completo Fecha Programada Fecha Real Notas E—T
Definir Alcance Jose Joaquin Toro 100% 01/11/2020 01/12/2009
Aprobacion de Alcance Ismail Serna 100% 02/12/2020 02/12/2009
Lista de actividades Juan Angel Zhou 100% 03/12/2020 03/12/2009
Planeacion del proyecto John Reyes 100% 02/01/2021 26/01/2021
Inicio de tramites Pedro Yuste 100% 01/02/2021 25/02/2021
Obtencion de permisos Ferran San-Jose 100% 03/03/2021 27/03/2021
Inicio del disefio Tomas Andujar 100% 02/04/2021 26/04/2021
Cierre del anterpoyecto William Zapata 100% 02/05/2021 26/05/2021
Cierre del ejecutivo Isidro Caceres 100% 01/06/2021 25/06/2021
Entrega del ejecutivo Sabrina Manso 100% 01/07/2021 25/07/2021
Firma del DRO Manuel Jose Arellano 100% 31/07/2021 24/08/2021
Firma de Corresponsales Feliciano de-La-Cruz 100% 30/08/2021 23/09/2021
Inicio de construccion Jose Maria Salgado 100% 29/09/2021 23/10/2021
Fin de la estructura Patricia Valdivia 100% 29/10/2021 22/11/2021
Fin de las albailerias Monserrat Neira 100% 28/11/2021 22/12/2021
Fin de las instalaciones. Xavier Luque 100% 28/12/2021 21/01/2022
Cierre de acabados. Victoria Becerra 100% 27/01/2022 20/02/2022
Inicio de venta Cristobal Bautista 100% 26/02/2022 22/03/2022
Inicio de renta Ana Isabel Herndndez 100% 28/03/2022 21/04/2022
Puesta en marcha Cristian Rey 100% 27/04/2022 21/05/2022
Inicio de administracion Maria Elisa Manso 100% 27/05/2022 20/06/2022
Cierre de ventas Yago Carro 100% 26/06/2022 20/07/2022
Cierre de rentas Aya Berenguer 100% 26/07/2022 19/08/2022
Cierre de polizas de seguro Soledad Bellido 100% 25/08/2022 18/09/2022
Cierre administrativo Gracia Gonzales 100% 24/09/2022 18/10/2022
\ Consideraciones.
Se debe verificar el alcance cumplido por ada hito y asignarle el porcentaje correspondiente de acuerdo a la estimacion del avance para cada hito del proyecto. Para
validar el avance de la estimacion la gerencia de proyectos debe de generar indices de medicién y cumplimiento del alcance.
El auditor emite notas en caso de tenerlas.
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8.3.5. Fase de cierre.
8.3.5.1. Cierre de proyecto por etapa.

Entrando a la Ultima fase del proyecto es importante utilizar toda la informacion recolectada en la eta-
pa anterior para verificar el cumplimiento de estos tres puntos: costo, tiempo y alcance. A continuacion de
desarrollan y proponen formatos para el cierre del proyecto y verificacion de los entregables.

El primer documento es el denominado como Cierre de proyecto por etapa, en el cual enlistamos las
etapas del proyecto, medimos el porcentaje de avance que tienen al momento de la medicion y los costos,
tanto el estimado como el ejecutado o actual. Es importante destacar que en este formato se debera men-
cionar al responsable de la etapa por la rendicion de cuentas o aclaraciones que deberia solicitar la geren-
cia de proyectos. Ademas, se anaden consideraciones y temas que se tienen que cerrar o atender para que
el proyecto concluyendo etapas conforme a lo previsto.

Formato cierre de proyecto por etapa

Version de la revision.

Nombre de quien revisa

Eduardo Abad

Fecha de revision

15/07/2020

Numero de revision

Nombre de quien revisa

Fecha de revision

Revision de la etapa

Numero de revision

ID Fecha Hito evaluado Costo estimado Costo Actual Porcentaje de avance Responsable

1 15/08/2020 |Disefios $13,007,425.00 $8,454,826.25 80 Despacho

2 20/08/2020 |Arquitectura $4,288,908.00 $2,787,790.20 60 Proyectista

3 22/08/2020 (Estructura $1,999,647.00 $1,299,770.55 70 Proyectista

4 10/08/2020 |Ingenierias $3,857,820.00 $2,507,583.00 20 Proyectista

5 15/08/2020 |Tramites $13,805,911.00 $8,973,842.15 55 Gestoria

6 21/08/2020 [Construccién $255,332,653.00 $165,966,224.45 70 Constructora

7 21/08/2020 [Ventas $12,292,110.00 $7,989,871.50 20 Comercializadora
8 27/08/2020 |Publicidad $2,881,500.00 $1,872,975.00 55 Comercializadora
9 27/08/2020 [Rentas $324,807.00 $211,124.55 30 Comercializadora
10 24/08/2020 [Mantenimiento $4,860,375.00 $3,159,243.75 80 Administradora

Consideraciones.

Temas de atencion prioritaria

NN I I I T N T I T
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Notas generales.
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8.3.5.2. Cierre administrativo del proyecto por entregable.

Por ultimo, queda desarrollar el formato de cierre administrativo. Este formato solo es un seguimiento
y comprobacion de que los entregables y del presupuesto hayan cumplido con lo planeado. Aqui se van
sembrando los presupuestos que vaya recolectando a lo largo del proyecto y se hace una comprobacion
final conforme a lo que se tenia estimado. En los entregables lo importan que es que enlistemos a los res-
ponsables y los entregables que desarrollan. Es bueno resaltar que la gerencia de proyectos ira poniendo
todos datos que crea relevantes para el proyecto, pueden ser parcialidades por etapa o totales por etapa. El
siguiente ejemplo es solo un esquema de desarrollo de la manera en que seria llenado el formato.

Formato de cierre administrativo en el proyecto

Version de la revision.

Nombre de quien revisa

Eduardo Abad

Fecha de revision

15/07/2020

Numero de revision

Nombre de quien revisa

Fecha de revision

Revision de entregables.

Numero de revision

Entregable Responsable Estado del Fecha de cierre Nombre del auditor Estaf:io ?n Firma .d’e
entregable auditoria recepcion
Entregable 1 Miriam Gonzélez A. completo 14/07(2020 Eduardo Abad Inicio
Entregable 2 Miriam Gonzélez A. completo 14/07(2020 Eduardo Abad Inicio
Entregable 3 Miriam Gonzélez A. completo 14/07(2020 Eduardo Abad Inicio
Entregable 4 Alejandra Sanchez Completo 16/07/2020 Eduardo Abad Si fecha de inicio
Entregable 5 Alejandra Séanchez Arriba del 80% 16/07/2020 Eduardo Abad Si fecha de inicio
Entregable 6 Alejandra Sédnchez Completo 16/07/2020 Eduardo Abad Si fecha de inicio
Entregable 7 Alejandra Sanchez al 50% 16/07/2020 Eduardo Abad Si fecha de inicio
Entregable 8 Maria Carmina 60% 18/07/20201 Eduardo Abad Si fecha de inicio
Entregable 9 Maria Carmina 60% 18/07/20201 Eduardo Abad Si fecha de inicio
Entregable 10 Maria Carmina 60% 18/07/20201 Eduardo Abad Si fecha de inicio

Partida de presupuesto Responsable Pre.supL.Jesto PreSL,JPUEStO Nombre del auditor Esta.do ?n Firma .d’e

ejercido estimado auditoria recepcion
Presupuesto 1 Salvador Patron Villamil | $ 3,666.78 | $ 7,333.56 Eduardo Abad Inicio
Presupuesto 2 Salvador Patron Villamil | $ 3,666.78 | $ 7,333.56 Eduardo Abad Inicio
Presupuesto 3 Salvador Patron Villamil | $ 3,666.78 | $ 7,333.56 Eduardo Abad Inicio
Presupuesto 4 Salvador Patron Villamil | $ 3,666.78 | $ 7,333.56 Eduardo Abad Inicio
Presupuesto 5 Salvador Patron Villamil | $ 3,666.78 | $ 7,333.56 Eduardo Abad Inicio
Presupuesto 6 Salvador Patron Villamil | $ 3,666.78 | $ 7,333.56 Eduardo Abad Inicio
Presupuesto 7 Salvador Patron Villamil | $ 3,666.78 | $ 7,333.56 Eduardo Abad Inicio
Presupuesto 8 Salvador Patron Villamil | $ 789,005.00 | $ 1,578,010.00 Eduardo Abad Inicio
Presupuesto 9 Salvador Patron Villamil | $ 789,005.00 | $ 1,578,010.00 Eduardo Abad Inicio
Presupuesto 10 Salvador Patron Villamil | $ 789,005.00 | $ 1,578,010.00 Eduardo Abad Inicio

Consideraciones.

Se debe considerar incremento de algunas partidas, tanto en tiempo como en presupuesto
Notas para el auditor.

Algunos alcances no cumplen con lo establecido
Notas generales.
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9. Conclusiones.

En paginas anteriores del documento se desarrollé6 un marco tedrico y descriptivo en donde se pue-
de llegar a las siguientes conclusiones viendo algunos de los objetivos para poder organizar un proyecto,
cumplidos. A continuacion, se enuncian algunas de las conclusiones que se han obtenido al desarrollar el
presente documento y se desglosaran en los diez puntos mas importantes a manera de resumen.

Todas las empresas que se dediquen al desarrollo de proyectos arquitectonicos e inmobiliarios, sean
pequenas o medianas o grandes, pueden y deberian implementar una gerencia de proyectos o un esquema
para la gerencia de proyectos que vaya poniendo orden y rumbo a las decisiones internas que se van toman-
do. Esto se lograria acompanados del documento que se contiene en las paginas anteriores.

En la parte del marco conceptual la siguiente conclusion que retomo en estos parrafos es tener bien
analizado el contexto en el cual se desarrolla el proyecto para saber el impacto que los aparatos de la socie-
dad van a influir en el proyecto. Tanto la sociedad civil, las agrupaciones politicas, los organismos institucio-
nales entre otros aparatos del estado que pueden incidir en el rumbo del proyecto o afectar el desempeno
del mismo. La gerencia de proyecto debera estar ligado o tener una nocion de donde se desarrollaray lo que
conlleva realizarlo en esa region.

Para el siguiente punto en relacion al marco teorico el aprendizaje importante que ha traido esta
seccion va en relacion a la capacidad de analisis que debe tener la gerencia de proyectos a la hora de ge-
nerar los modelos financieros y de proyeccion de estados derivados del estudio de mercado y otros datos
extraidos.

En la seccion donde se empieza a identificar el objeto de estudio, el punto principal a resaltar es la
virtud de tener todos los datos del proyecto, tanta normatividad aplicable, la situacion actual y obtencién de
datos del estudio de mercado. Con los reportes antes mencionados podriamos empezar a estructurar en la
fase de inicio todo el proyecto.

Para la parte de desarrollo del documento o “Propuesta de metodologia para la gerencia de proyec-
tos” hay varios puntos importantes como conclusion. El primero es la importancia de generar un comité de
expertos que defina los alcances del proyecto y de ser posible, por fases y por etapas al inicio del proyecto
para que al momento de llegar a la planeacion se tenga mas claridad el objetivo principal que tiene a al-
canzar el proyecto. Para lograr una delimitacion de los alcances se debe de iniciar una junta de expertos e
interesados que trabajen de la mano con la gerencia de proyectos.

El siguiente punto es la seccion en donde se empieza a armar todo el proyecto por parte de la geren-
cia de proyectos. En esta parte el documento desarrolla una antesala donde identifica el ciclo de vida del
proyecto, sus fases y sus etapas. Para ello es importante tener claro como funcionan los proyectos inmo-
biliarios ya que hay varios aspectos a tomar en cuanta; En este preanalisis lo que se tienen que lograr es
identificar los actores principales para poder dar el salto al project charter y al acta constitutiva en donde se
plasmara lo desarrollado y obtenido en los anteriores puntos.

En cuanto a las fases del proyecto las resoluciones a las que se obtienen se desarrollaran en este y
los tres siguientes puntos. Para la fase de inicio es importante desarrollar los dos documentos primordiales
para dar cuerpo al proyecto; el acta de inicio y el project charter. Estos dos documentos recaudan la infor-
macion necesaria para explicar a los interesados el esquema real del proyecto, desde donde nace hasta
donde termina.
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Los documentos obtenidos en la fase de inicio daran pauta a que la gerencia de proyectos desarrolle
la planeacion del proyecto en conjunto con los principales expertos los cuales serian un equipo de cons-
truccion, un equipo legal, un equipo de diseno, entre otros. Dicha colaboracion es la que permitira darle un
rumbo al proyecto, empezar a trazar el camino que seguira el proyecto.

La gerencia de proyectos en la parte de la ejecucion, seguimiento y cierre solamente estaria compro-
bando lo que se estructurd en la parte de la planeacion, haciendo una revision de los avances y de los entre-
gables. Es importante que la gerencia tome un rol de supervision en estas etapas para monitorear el trabajo
realizado y al final del proyecto validar que se haya cumplido la ruta elaborada en la etapa de planeacion.

Por ultimo y para cerrar con las conclusiones del documento creo que la metodologia desarrollada
en las hojas previas permite a las pequenas empresas empezar a implementar una gerencia de proyecto o
generar un equipo para desarrollar las anteriores actividades puestas en muestra.
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