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RESUMEN EJECUTIVO 

 

El establecimiento de proyectos inmobiliarios en Guanacaste, así como el proyecto 
Polo Turístico Golfo de Papagayo atrajo la inversión nacional y extranjera 
principalmente, ofreciendo oportunidades en el desarrollo de bienes y servicios. La 
bonanza que experimentó Guanacaste en la atracción de inversiones inmobiliarias 
y de servicios pareció imparable. El auge daba para rato, amparado en la 
creciente llegada de extranjeros a punto de pensionarse y ansiosos por adquirir 
propiedades fuera de sus países de origen, buscando el segundo hogar. 
 
Guanacaste se posicionó como la segunda provincia en atracción de inversiones 
inmobiliarias. Sin embargo, el auge también propició la llegada de capital 
destinado para suplir las necesidades de los nuevos habitantes e inversionistas. 
Restaurantes, clubes de alta calidad, así como el desarrollo de más infraestructura 
médica forman parte del abanico de inversiones generado por el boom 
inmobiliario.  
 
Para el 2008 la recesión económica internacional afectó al país y muy en particular  
a esta provincia. Luego de años de un boom inmobiliario y turístico intenso, vio 
desacelerarse fuertemente su actividad comercial y desaparecer el influjo de 
nueva inversión inmobiliaria, una de las industrias más golpeadas a nivel global. 
Sin embargo, el 2011 se está comenzando a escribir con otra pluma, una mucho 
más optimista y que en cada nuevo trazo imprime sólidas señales de 
recuperación. La inversión y actividad están volviendo a la zona y se están 
relanzando muchos proyectos que llevaban meses congelados. La primera buena 
nueva es que la anhelada ampliación del aeropuerto de Liberia ya está en marcha 
y a paso firme. 
 
El patrocinador del proyecto 453 Developments S.A., aprovechó la oportunidad  de 
tener un terreno dentro de la zona del proyecto Polo Turístico Golfo de Papagayo, 
para construir un complejo habitacional de condominios verticales pese al 
decrecimiento del boom inmobiliario. Los dueños del proyecto se esfuerzan por 
mantenerse en el mercado inmobiliario ofreciendo un producto de calidad. La meta 
del desarrollador es vender los condominios a los  extranjeros y nacionales 
interesados con el concepto de Second Home, al mismo tiempo, incrementar los 
ingresos de su representada. Por eso,  se contrató a la empresa Ubilla & 
Asociados S.A. para  realizar el proyecto de construcción del condominio. 
 
 
Para el siguiente trabajo se estableció el objetivo general que es desarrollar un 
“Plan de gestión para la construcción del Condominio Vertical y Comercial Vista 
Hermosa” y como objetivos específicos se incorporaron seis áreas del 
conocimiento: integración, alcance, tiempo, costo, comunicaciones, recurso 
humano y la gestión ambiental de la extensión de la construcción del PMBOK, 
tercera edición, para un correcto seguimiento y control del proyecto, Además se 
incluyeron el acta de proyecto y el análisis de involucrados que componen los 

http://real.estate.co.cr/costa-rica-info/guanacaste-region/guanacaste-region.html
http://real.estate.co.cr/costa-rica-info/guanacaste-region/guanacaste-region.html
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procesos de Iniciación, a fin de guiar su accionar durante el desarrollo del 
proyecto. 

 
Para la elaboración del plan de gestión de la construcción se aplicó la teoría de la 
administración de proyectos por parte de la empresa contratada, brindando 
recomendaciones y sugerencias para su correcto cumplimiento. 
 
El plan se elaboró en la oficina de Ubilla & Asociados S.A. para crear un patrón de 
trabajo en este tipo de proyectos. El fin de este plan fue de optimizar el tiempo de 
los involucrados al máximo con la implementación y conceptos de la gestión de 
administración de proyectos a solicitud del propietario. El tiempo estimado para el 
condominio en su fase de construcción fue de 2 años contados a partir de la orden 
de inicio, según cronograma presentado en este plan. En la planeación del 
proyecto se estimó un presupuesto de USD $19.500.000,00 especificado de forma 
que fuera de fácil seguimiento durante la ejecución y construcción; este 
presupuesto se constituyó con base en los planos de construcción, 
especificaciones técnicas y criterios de aceptación del cliente 453 Developments 
S.A. Así mismo se utilizaron  datos existentes en proyectos similares llevados a 
cabo con anterioridad por la firma mencionada y uso del juicio expertos. 
 
 
Para el desarrollo del plan de gestión se utilizó la técnica de investigación mixta 
como fuente documental, la guía de los fundamentos de la dirección de proyectos 
PMI (PMBOK, 2008), la extensión de la construcción del PMI (PMBOK, 2008) y la 
guía de administración profesional de proyectos (Chamoun, 2002). 
 
La investigación se realizó utilizando el método “analítico-sintético”, permitiendo 
documentar lo que se debe hacer, cómo se debe hacer y creando una base de 
datos de lecciones aprendidas para futuros proyectos, para la cual se recurrió a  la 
guía de los fundamentos de la dirección de proyectos PMI (PMBOK, 2008). 
 
Entre las principales conclusiones tenemos que es necesario establecer el uso de 
la guía de la administración de proyectos y cumplir con las normativas vigentes en 
relación a este tipo de proyectos, principalmente en la parte ambiental. 
 
Se recomienda mantener la necesidad de una mejora constante en el proceso de 
las áreas del conocimiento del PMBOK, y así establecer un estándar de manera 
que las lecciones aprendidas de cada proyecto sea implementado por los 
profesionales que administren este tipo de proyectos que permitan obtener 
mejores resultados a través del tiempo, y que se ofrezca un mejor servicio y 
producto. 
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1. INTRODUCCIÓN 

 

1.1 Antecedentes 

El Instituto Costarricense de Turismo (ICT), con el apoyo del Gobierno de Costa 

Rica, manifestó su interés en desarrollar el proyecto turístico denominado Polo 

Turístico Golfo de Papagayo ubicado en la provincia de Guanacaste para lo cual 

se definieron tres polos: en el Polo Norte tenemos los proyectos de Eco Desarrollo 

Papagayo, Four Season, en el Polo Central Hotel Gardini Papagayo, Hotel Nakuti, 

Condo Hotel Monarch Resort y  en el Polo Sur los restantes proyectos no incluidos 

dentro del plan maestro del Polo, pero antiguos y de gran  trascendencia en la 

zona  como  Condovac,  Playas Sol  y  Hermosa del Mar. Actualmente, por el auge 

constructivo de la zona y por la demanda extranjera en primer plano y nacional en 

segundo, es el denominado o llamado segundo hogar (Second Home) donde el 

desarrollo de propiedades se da desde la modalidad del régimen de propiedad 

horizontal (condominios) principalmente en vertical para aprovechar al máximo la 

altura ya que la tierra es de gran valor. 

 

Los beneficios que se esperan con el desarrollo del proyecto son principalmente 

laborales y económicos, por la generación de empleos directos e indirectos 

durante las etapas de preparación del sitio, construcción, operación y 

mantenimiento, favoreciendo inicialmente  la economía local, y posteriormente con 

la puesta en marcha del proyecto, y la economía nacional. Por otro lado, la 

realización del proyecto traerá consigo la captación de divisas para el país en el 

mercado turístico mundial.  

 

El objetivo principal del desarrollo de un condominio es satisfacer las necesidades 

de los compradores de acuerdo con la promoción del proyecto con respecto al 

mercadeo y promoción de la vista abierta al océano (ocean view), áreas 

comunales, servicios de lavandería y mantenimiento y principalmente para los 

comparadores, el tiempo compartido que le genera ganancias a sus condóminos 

por concepto de alquiler (time share). Además,  otros valores agregados internos: 
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área comercial, recepción con cajas de seguridad y servicio de (rent and pool), 

entrada principal y caseta de seguridad, parqueos, área de piscina,  casa club, 

área de juegos para niños, servicios de lavandería y mantenimiento,  servicios de 

electricidad subterránea, teléfono, agua potable, voz, data, Internet de alta 

velocidad, recolección de desechos y  plantas de tratamiento de aguas residuales. 

Valores externos al proyecto: infraestructura de servicios y estructura hotelera-

residencial, campos de golf, club de tenis, marina, club náutico y comercios. Todo 

ello aunado a espacios naturales compuestos de bosque tropical seco, manglares, 

playas, volcanes atractivos de la zona. En la figura número 1 se aprecia la 

localización del proyecto. 

 

 

Figura 1 Ubicación del proyecto por construir en el “Polo Turístico Golfo de Papagayo” 

 

EI proyecto de condominio se encuentra en Playa Hermosa, dentro del sector sur 

del Polo Turístico Golfo de Papagayo. Según la  división política del país, el sitio 

se encuentra ubicado en el distrito de Sardinal, cantón de Carrillo, provincia de 

Guanacaste, Costa Rica. EI área del proyecto se localiza en la Región Chorotega, 

provincia de Guanacaste, en el Sector Norte de Costa Rica. Dicha región se 
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caracteriza por presentar una marcada estacionalidad compuesta de una estación 

seca y una lluviosa, por lo que se denomina Región Pacífica Seca. 

 

Playa Hermosa se ha convertido en una de las comunidades de mayor crecimiento 

en Costa Rica. Su expansión incluye, tanto el número de turistas que nos visitan 

por año, como así también el número de residentes.  

 

La Asociación de Playa Hermosa se formó en 1997 con el objetivo de constituir 

una voz central para la comunidad. Desde entonces hemos puesto gran esfuerzo 

en lograr su desarrollo equilibrado, respetando y conservando la belleza natural de 

Playa Hermosa. Nuestra misión es asegurarnos de que siga siendo un destino 

turístico de preferencia, así como así también mejorar la calidad de vida de 

nuestros vecinos.  

 

Gracias al apoyo y aporte de nuestros miembros hemos podido concretar el 

funcionamiento de servicios públicos indispensables para la comunidad 

(recolección de basura, reciclaje y agua potable) logrando avanzar hacia nuestra 

principal meta: construir una comunidad unida, sensible ecológicamente y con un 

gran respeto hacia la cultura local (ICT, 2007). En la figura 2 se aprecia el plano de 

catastro de la propiedad. 

 

                                             Figura 2 Plano de Catastro de la propiedad 



4 

 

 

1.2 Problemática 

En un Guanacaste dividido en dos, los efectos de la crisis parecieran pasar de 

largo por el Polo Turístico Golfo Papagayo (PTGP), una de las zonas turísticas 

más importantes de la provincia pampera. El comportamiento de la región 

responde a un desarrollo inmobiliario que se adelantó a la crisis y luego bajó 

intensidad.  “La construcciones se dieron durante el punto máximo del boom 

(2003-2006). Cuando llegó la crisis, la zona ya se encontraba en un estado normal 

de recesión”.  Otros dos puntos a favor del Polo Turístico radican en la relación 

que mantienen con cadenas hoteleras internacionales de gran trayectoria y a la 

cercanía con el aeropuerto internacional Daniel Oduber. Papagayo cuenta con 

condiciones diferenciadas por parte del Estado. Tiene además un sector 

empresarial más dinámico y con mayor capacidad financiera y técnica para 

soportar la crisis. 

La parte crítica en la administración de este proyecto son los permisos de 

construcción que se requieren para cumplir con la normativa vigente: Ministerio del 

Ambiente y Energía (MINAET) y sus diferentes autoridades (la Secretaría Técnica 

Nacional Ambiental – SETENA-, el Departamento de Aguas, las oficinas 

regionales del Sistema Nacional de Áreas de Protección –SINAC- y la Dirección 

de Geología y Minas –DGM-), ya que no se limita únicamente a permisos 

complementarios y requeridos para que el proyecto en cuestión pueda llevarse a 

cabo. Dicha responsabilidad va mucho más allá, pues a la hora de otorgar las 

autorizaciones, se está dando indirectamente el visto bueno para garantizar 

servicios tan vitales como el agua, o bien, para garantizar que la actividad se va a 

ejecutar (incluyendo como parte de esto no solo la construcción, sino también la 

operación) de una forma armoniosa y equilibrada con el ambiente, es decir, con el 

mínimo impacto ambiental y dentro de una estrategia de desarrollo sostenible. Sin 

embargo, en la actualidad, el descontrol en el desarrollo, la falta de planificación 

ambiental territorial  conjugado con zonas de poco desarrollo productivo, no están 

haciendo realidad un desarrollo sostenible de las actividades turísticas y 

constructivas en estas zonas, muy a pesar de que en primera instancia su riqueza 
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natural y cultural, así como un sistema político estable, son las razones del porqué 

los inversionistas han seleccionado a Costa Rica para realizar su proyecto, 

incluyendo su tradición de protección al ambiente y su conocida imagen “verde y 

natural”.  

Para el desarrollo de los proyectos inmobiliarios hay necesidades y pasos que 

deben cumplirse, por ejemplo,  comprobación de que existe buena disposición de 

agua potable, no solo para la construcción, sino también para la operación de las 

residencias.  

 

Aplicar los estándares de la administración de proyectos permitirá que los 

consultores puedan manejar el proyecto del condominio y, a la vez, mantener  la 

calidad, brindar un mejor servicio al cliente, obtener mayor presencia en el 

mercado inmobiliario por parte del patrocinador y, principalmente, cumplir con la 

normativa que los rige. 

 

1.3  Justificación del problema 

El tema de administración de proyectos se ha venido fomentando en la mayoría de 

proyectos de construcción. La finalidad es mejorar el desempeño mediante la 

administración de proyectos para que se dé un manejo correcto de la construcción 

del condominio dese el inicio hasta el cierre y facilitar la asimilación de lecciones 

aprendidas en el proceso de mejora continua  y que el patrocinador obtenga los 

resultados esperados de este plan de gestión del proyecto. 

Ubilla & Asociados S.A fueron contratados para la consultoría y construcción del 

proyecto. Para ello se propone el desarrollo del plan de gestión como una línea de 

seguimiento a los administradores del proyecto, para que no se utilice la 

subjetividad y el estilo propio; así mismo, facilitará la comparación de las 

actividades del proyecto, brindará claridad a los involucrados en la definición de 

roles y responsabilidades y orientará a los miembros del proyecto a lograr un 

manejo profesional del proyecto de construcción del condominio y de esta manera 

evitar los errores comunes de la administración de proyectos. 
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1.4 Objetivo general 

El objetivo general es: Desarrollar un plan de gestión para guiar la construcción del 

condominio vertical residencial y comercial Vista Hermosa, playa Hermosa 

Papagayo, Guanacaste. 

 

1.5  Objetivos específicos 

A continuación se detallan los objetivos relacionados con el proyecto de 

construcción del condominio: 

 Desarrollar un plan de la gestion del  proyecto donde se defina el alcance y 

se desarrolle un EDT de acuerdo con sus caracteristicas y necesidades y 

que incluya el trabajo requerido para completar la construcción  

satisfactoriamente. 

 Desarrollar un plan de gestión del tiempo por medio de un  cronograma de 

la construcción basado en la identificación de actividades, su secuencia y 

duración para producir los diferentes productos entregables de la 

construcción y cumplir con el tiempo aprobado. 

 Preparar un plan de gestión de costos mediante un presupuesto del 

proyecto donde se muestren precios unitarios de construcción con el valor 

de mano de obra incluida y así completar las actividades del proyecto 

dentro del presupuesto aprobado. 

 Desarrollar un plan de gestión de las comunicaciones para determinar las 

nesecidades de información y comunicaciones de los interesados en el 

proyecto. 

 Desarrollar un plan de gestión de recurso humano para determinar las 

personas  que estarán involucradas en la la construcción. 

 Desarrollar un plan de control y cierre para la recepción de las obras 

cumpliendo con los requerimientos de aceptación, con la gestión del 

proyecto, la información sobre el rendimiento del trabajo y las solicitudes de 

cambio aprobadas. 

 Desarrollar un plan de gestión ambiental para cumplir con los requisitos en 

esta materia de la Municipalidad de Carrillo. 
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2. MARCO TEÓRICO 

 
 
2.1 Marco referencial o institucional 

Institucionalmente Ubilla & Asociados S.A. es una empresa que desarrolla y brinda 

servicios de diseño y construcción de edificios, hoteles, casas, complejos 

urbanísticos y cualquier proyecto inmobiliario. Está comprometida con la 

satisfacción de los clientes internos y externos a través del control permanente de 

la calidad del servicio, de la seguridad de nuestro equipo de trabajo y de la 

protección del ambiente, teniendo como herramienta la mejora continua de 

nuestros procesos para ofrecer servicios de excelencia dentro del marco de la 

legislación vigente. 

 

2.1.1 Antecedentes de la institución 

Ubilla y Asociados S.A. fue fundada en 1996 como una empresa contratista en el 

área de construcción. En el 2001 se convierte en una empresa consultora.  

Actualmente se ubica en San Antonio de Belén, Heredia. 

 

2.1.2 Misión y visión 

La visión y la misión de la empresa están definidas en los siguientes términos: 

 

Visión: 

Ser líder en el área del diseño y construcción que mejore la calidad del entorno 

donde nos desempeñamos, satisfaciendo a nuestros clientes y en armonía con el 

ambiente. 

 

Misión: 

Ser una empresa dedicada al diseño y construcción de edificios, hoteles, casas y 

complejos urbanísticos de clase mundial, que desarrolla y brinda integralmente 
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servicios de excelencia,  apoyada en un equipo comprometido con la satisfacción 

de nuestros clientes. 

2.1.3 Estructura organizativa 

Ubilla y Asociados S.A. cuenta con una estructura funcional tal y como se presenta 

en la figura 3. 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

Figura 3 Estructura organizativa de Ubilla & Asociados S.A. 

Fuente: Elaborado por Zet Chavarría. 2007. 

 

2.1.4 Productos que ofrece 

Los productos que la empresa ofrece son los siguientes: 

 Consultoría en diseño, planificación, presupuesto y administración de 

proyectos de construcción. 

 Construcción: ejecución de obras. 

 Servicios técnicos de apoyo y servicios profesionales. 

 

Los principales productos ejecutados incluyen la construcción de: 

Gerencia General

 

Diseño

 

Planificación

 

Administración de 

Proyectos

 

Out Sourcing

Servicios de 

Apoyo

Planificación de 

Procesos

 

Diseño de 

producto final

 
Proyecto B

 

Proyecto A

 

Proyecto C

 

Gerencia Media
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 Edificios, locales comerciales, casas de habitación, desarrollos urbanísticos 

y desarrollos inmobiliarios. 

 

Los principales mercados que atiende la empresa incluyen: municipalidades, 

inversionistas, personas particulares y empresas. 

 

2.2 Teoría de administración de proyectos 

La dirección de proyectos apunta a que muchos proyectos pueden parecer 

exitosos, cuando en ocasiones no sabemos ni porqué funcionan. Cualquier idea 

por más brillante que sea puede fracasar si no se pone el énfasis en su gestión. 

Actualmente, los proyectos requieren de mayor cantidad de involucrados y la 

dirección de proyectos se ve obligada a ser más efectiva con el fin de cumplir con 

el objetivo planteado. 

 

De acuerdo con PMBOK: “La dirección de proyectos es la aplicación de 

habilidades, herramientas y técnicas a las actividades del proyectos para cumplir 

con los requisitos del mismo”, Project Management Institute, según la guía del PMI 

(PMBOK, 2008). 

 

Dirigir un proyecto por lo general implica: 

 

 Identificar los requerimientos. 

 Establecer las necesidades, inquietudes y expectativas de los interesados 

según se planifica y efectúa el proyecto. 

 Equilibrar las restricciones contrapuestas del proyecto que se relaciona. 

 

2.2.1 Proyecto 

El Project Management Institute, según la guía del PMI (PMBOK, 2008) define lo 

siguiente: “Un proyecto es un esfuerzo temporal que se lleva a cabo para crear un 
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producto, servicio o resultado único”. Define esfuerzo temporal debido a que los 

proyectos tienen un inicio y un final establecidos. 

 

Otras definiciones que encontramos en el entorno y que mantienen un enunciado 

similar se anotan a continuación: “Un proyecto es una planificación que consiste 

en un conjunto de actividades que se encuentran interrelacionadas y coordinadas; 

la razón de un proyecto es alcanzar objetivos específicos dentro de los limites que 

imponen un presupuesto, calidades establecidas previamente definidos”. “Un 

proyecto es un emprendimiento que tiene lugar durante un tiempo limitado, y que 

apunta a lograr un resultado único. Surge como respuesta a una necesidad, 

acorde con la visión de la organización, aunque esta puede desviarse en función 

del interés. El proyecto finaliza cuando se obtiene el resultado deseado, 

desaparece la necesidad inicial, o se agotan los recursos disponibles”,  Project 

Management Institute, Inc. (2008). Guía de los fundamentos para la dirección de 

proyectos (Guía del PMBOK) (4ta ed.). Newton Square Pennsylvania: Book Editor, 

PMI Publications. 

 

2.2.2 Administración de proyectos 

En un contacto global se deriva como la planeación, organización, dirección y 

control de los recursos para lograr un objetivo a corto plazo. También se dice que 

la administración de proyectos ocurre cuando se da un énfasis y una atención 

especial para conducir actividades no repetitivas con el propósito de lograr un 

conjunto de metas. Esta actividad es llevada a cabo por un conjunto de 

administradores que actúan como agentes unificadores para proyectos 

particulares, tomando en cuenta los recursos existentes, tales como el tiempo, 

materiales, capital, recursos humanos y tecnología. 

 

La administración de proyectos es de gran importancia, por lo que es usada en 

una gran diversidad de campos desde proyectos espaciales, en bancos, en 

desarrollo de sistemas en computadora, en telecomunicaciones, etc. Los cambios 
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tecnológicos, la necesidad de introducir nuevos productos, entre otros, 

incrementan el fluido de operaciones en una organización, provocando que los 

métodos administrativos convencionales sean inadecuados.  

 

Por esta razón, la administración de proyectos es importante, ya que ofrece 

nuevas alternativas de organización pues sirve además  para aprovechar de mejor 

manera los recursos críticos cuando están limitados en cantidad o en tiempo de 

disponibilidad. También ayuda a realizar acciones concisas y efectivas para 

obtener el máximo beneficio. 

 

2.2.3 Áreas del conocimiento de la administración de proyectos 

A través de los años, la administración de proyectos se ha constituido en un eje 

fundamental para el desarrollo de proyectos. Para el logro de los objetivos 

requiere la integración de las áreas de conocimiento y los procesos propios de la 

dirección de proyectos. 

 

Al momento de llevar a cabo un proyecto, las diversas áreas de conocimiento 

empiezan a integrarse de acuerdo con las necesidades. Según el PMI (PMBOK, 

2008), existen 42 procesos que se encuentran inmersos en las 9 áreas de 

conocimiento. 

 

Para efecto de este documento y el proyecto por realizar se enfocarán las 9 áreas 

de conocimiento, así como la ambiental, las cuales se detallan a continuación: 

 

2.2.3.1 Integración del proyecto 

Incluye los procesos requeridos para asegurarse de que los elementos del 

proyecto estén correctamente coordinados. Esta área de conocimiento consta de 

algunos aspectos como lo son: 
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 Desarrollo del plan de proyecto: integrar y coordinar todo el proyecto, 

planear y crear un documento constante y coherente. 

 Ejecución del plan del proyecto: realizar el plan del proyecto de acuerdo con  

las actividades incluidas en este. 

 Control integrado de cambios: cambios que se coordinan a través del 

proyecto en su totalidad. 

 

2.2.3.2 Gestión del alcance 

Incluye los procesos necesarios para asegurar que el proyecto incluya todo 

requerido para completar el proyecto con éxito. Esta área del conocimiento incluye 

aspectos como loa siguientes: 

 

 Acta Constitutiva: autorizar el proyecto o la fase. 

 Planeamiento del alcance: desarrollar una declaración escrita del alcance 

como la base para las decisiones futuras del proyecto. 

 Definición del alcance: subdividir los entregables principales del proyecto en 

componentes más pequeños, más manejables (EDT). 

 Verificación del alcance: formalización de la aceptación del alcance del 

proyecto. 

 Control del cambio del alcance: cambios que controlan al alcance del 

proyecto. 

 

2.2.3.3 Tiempo del proyecto 

Incluye los procesos necesarios para asegurar la terminación oportuna del 

proyecto y también controla el cronograma. Esta área del conocimiento incluye 

aspectos como: 

 

 Definición de la actividad: identifica las actividades específicas que se 

deben realizar para producir las diferentes fases del proyecto. 
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 Orden de las actividades: identifica y documenta las dependencias de la 

interactividad. 

 Estimación de la duración: estima el número de los periodos de trabajo 

necesarios terminar actividades individuales. 

 Desarrollo del horario: analiza secuencias de la actividad, duración de las 

actividades, requisitos de recurso de crear el horario del proyecto. 

 Desarrollo del cronograma: cambios que controlan el horario del proyecto. 

 

2.2.3.4 Costo del proyecto 

Son los procesos requeridos para asegurar que el proyecto esté terminado dentro 

del presupuesto aprobado. Consiste en: 

 

 Planeamiento del recurso: determinar cuáles recursos (gente, equipo, 

materiales) y qué cantidades de cada uno se deben utilizar para realizar las 

diferentes actividades. 

 Coso estimado: desarrollar una aproximación (estimación) del coste de los 

recursos necesarios para  terminar las  actividades. 

 Costo del presupuesto: asignar la valoración de costos total a las 

actividades individuales del trabajo. 

 Control de costo: cambios que controlan al presupuesto de proyecto. 

 

2.2.3.5 Calidad del proyecto 

Incluye los procesos propuestos para asegurar que el proyecto satisfaga las 

necesidades para las cuales fue emprendido. Consiste en: 

 

 Planeamiento de la calidad: identificar que los estándares de calidad son 

relevantes al proyecto y  determinar cómo satisfacerlos. 
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 Garantía de calidad: evaluación del proyecto sobre una base regular para 

garantizar que el proyecto satisface los estándares de calidad relevantes. 

 Control de calidad: la supervisión determina  si  el proyecto se conforma 

con estándares e identifica la calidad, así como las formas para  eliminar 

causas del funcionamiento insatisfactorio. 

 

2.2.3.6 Recurso humano del proyecto 

Incluye los procesos necesarios para verificar una labor más eficaz de las 

personas  implicadas con el proyecto. Esta área comprende los aspectos 

siguientes: 

 Planeamiento organizacional: identificar, documentar y asignar papeles al 

proyecto, así como responsabilidades y relaciones de divulgación. 

 Adquisición del personal: conseguir los recursos humanos necesarios para 

trabajar en el proyecto. 

 Desarrollo de la organización del equipo: habilidades del individuo y del 

grupo para  ejecutar el  proyecto. 

 

2.2.3.7 Comunicaciones del proyecto: 

Son los procesos requeridos para asegurar la generación oportuna y apropiada, la 

colección, la difusión, el almacenaje y la ultima disposición de la información del 

proyecto. En esta área existen aspectos importantes como: 

 

 Planeamiento de comunicaciones: determinación de la información y de las 

necesidades de comunicaciones de los tenedores de apuesta: quién 

necesita qué información, cuándo  la necesita y cómo  será ofrecida. 

 Distribución de la información: información necesaria disponible para 

proyectarla a tenedores de apuestas de una manera oportuna. 
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 Funcionamiento de reportes: recogido y diseminación de la información del 

funcionamiento. Esto incluye el pronóstico, la divulgación del estado, 

medida del progreso del proyecto. 

 Cierres administrativos: genera, recolecta y disemina la información para 

formalizar la terminación de la fase o del proyecto. 

 

2.2.3.8 Riesgos del proyecto: 

Es el proceso sistemático de identificar, analizar y responder al riesgo del 

proyecto. Incluye la maximización, la probabilidad y las consecuencias de 

acontecimientos positivos y de reducir al mínimo la probabilidad y las 

consecuencias de acontecimientos adversos.  En estas áreas se enfocan aspectos 

como los siguientes: 

 

 Planeamiento de los riesgos: decidir cómo acercar y planear las actividades 

de los riesgos para un proyecto. 

 Identificación del riesgo: determinar cuáles riesgos pueden afectar el 

proyecto y la documentación de sus características. 

 Análisis cuantitativo del riesgo: medir la probabilidad y las consecuencias 

de riesgos y de estimar sus implicaciones para los objetivos del proyecto. 

 Planeamiento de la respuesta del riesgo: procedimientos y técnicas que se 

convierten para realzar oportunidades y  reducir amenazas del riesgo a los 

objetivos del proyecto. 

 Seguimiento y control de riesgos: supervisar riesgos residuales, identificar 

los nuevos riesgos y la evaluación de su eficacia a través del ciclo vital del 

proyecto. 

 

2.2.3.9 Adquisiciones del proyecto: 

Incluye los procesos para adquirir mercancías y los servicios para lograr la 

ejecución del proyecto. Consiste en: 
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 Planeamiento de las compras y adquisiciones: determina qué procurar y 

cuándo. 

 Planeamiento de la contratación: documenta requisitos del producto e 

identifica fuentes potenciales. 

 Contratación: citas, ofertas, ofertas como apropiado. 

 Selección de los proveedores: elegir entre vendedores potenciales. 

 Administración del contrato: manejo de la relación con el vendedor. 

 Liquidación del contrato: la terminación y el establecimiento del contrato, 

incluyendo la resolución de cualesquiera abren artículos. 

 

2.2.3.10 Ambiental del proyecto  

Incluye todos los procesos en la parte ambiental para que el proyecto cumpla con 

las especificaciones de impacto ambiental, según el PMI (PMBOK, 2008), la 

Extensión Construcción y la guía del PMBOK, tercera edición. 

 

 Planeamiento ambiental. 

 Cumplimiento de las promesas ambientales. 

 Control de las promesas ambientales. 

 

2.3 Ciclo de vida de un proyecto 

Se conoce como el conjunto de fases del proyecto, compuesto por tareas 

planificadas que son consecuencia de una u otra. Un proyecto  tiene fines para 

obtener un producto, proceso o servicio realizado mediante actividades agrupadas 

en fases. A este conjunto de fases se les llama ciclo de vida. Las fases facilitan el 

control sobre los tiempos del proyecto y sobre los trabajos subcontratos.  

El PMI (PMBOK, 2008) lo define como “Marco de referencia básico para dirigir el 

proyecto, independientemente del trabajo especifico involucrado”. 
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Sin importar el tipo o tamaño del proyecto pueden configurarse dentro del trabajo 

del cierre. Para estas fases debe existir un desarrollo o producto intermedio  

dentro de  las tareas incluidas en cada una de ellas. Se puede decir que la fase es 

un conjunto de actividades relacionadas con un objetivo de negocio, implicando 

requisitos y recursos humanos. La figura 4 muestra el ciclo de vida de un proyecto. 

 

 

Figura 4 Ciclo de vida de un proyecto PMBOK (PMI, 2008).  

 

2.3.1 Ciclo de vida de un proyecto característico de construcción 

Es la aprobación de uno o más entregables que caracteriza a una fase del 

proyecto. Un producto entregable es un producto de trabajo que se puede medir y 

verificar, tal como una especificación, un informe, estudio de viabilidad, un 

documento de diseño detallado o un producto de trabajo. En la figura 5 se aprecia 

el ciclo de vida de un proyecto característico de construcción. 
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Propuesta de 

proyecto
Diseño Oferta Construcción

CICLO DE VIDA DE UN PROYECTO TIPICO DE CONSTRUCCION

DISEÑO – OFERTA - CONSTRUCCION

 

Figura 5 Ciclo de vida de un proyecto típico de construcción (Chavarría, 2007) 

 

2.4 Procesos en la administración de proyectos 

La dirección de proyectos se logra mediante la aplicación e integración adecuadas 

de los 42 procesos de la dirección de proyectos, agrupados lógicamente y que 

conforman los 5 grupos de procesos, PMI (PMIBOK, 2008). 

Estos 5 grupos de procesos son: 

 

 Iniciación: la fase de inicio se compone de los procesos que facilitan la 

autorización formal para comenzar un nuevo proyecto. Aquí se 

establece la definición general; es donde se formaliza y define el 

reconocimiento de la existencia del proyecto a nivel organizacional. Los 

principales productos de esta fase serán los documentos denominados 

acta constitutiva y enunciado del alcance preliminar. 

 Planificación: la fase de planeación ayuda a recoger información de 

varias fuentes de diverso grado de completitud y confianza. Los 

procesos también identifican, definen y maduran el alcance del proyecto, 

el costo y planifican las diferentes actividades.  A medida que se 

obtenga nueva información sobre el proyecto se identificarán o 

resolverán nuevas dependencias, requisitos, riesgos, oportunidades, 

asunciones y restricciones. El principal producto de esta fase será el 

plan de gestión.  

 Ejecución: Consiste en integrar personas, insumos y recursos para 

llevar a cabo el plan de ejecución definido anteriormente. 
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 Seguimiento y Control: consiste en medir y controlar continuamente el 

avance del proyecto con el fin de poder identificar variaciones que 

requieren de acciones correctivas. 

 Cierre: Define formalmente la aceptación del producto final del proyecto 

dando por finalizado el proyecto o una fase. 

 

La siguiente figura 6muestra cómo se interrelacionan los procesos de la dirección 

de proyectos: 

 

 

Figura 6 Procesos de la dirección de proyectos PMI (PMBOK, 2008) 

 

2.5 Factores, leyes, reglamentos y trámites para el proyecto 

 

2.5.1 Factores ambientales de la empresa 

Los factores ambientales de la empresa son elementos tangibles e intangibles, 

tanto internos como externos que rodean el éxito de un proyecto o lo  influyen. 

Estos factores pueden provenir de cualquiera de las empresas implicadas en el 

proyecto. Los factores ambientales de la empresa pueden aumentar o restringir las 

opciones de la dirección de proyectos y pueden influir de manera positiva o 

negativa sobre el resultado. Se consideran entradas para la mayoría de los 

procesos de planificación. PMI (PMBOK, 2008). 
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Entre los factores ambientales de la empresa se incluyen: 

 

 Procesos, estructura y cultura de la organización. 

 Normas de la industria o gubernamentales (por ej., regulaciones del 

organismo de control, códigos de conducta, normas de producto, normas de 

calidad y normas de fabricación.) 

 Infraestructura (por ej.: instalaciones existentes y bienes de capital). 

 Recursos humanos existentes (por ej.: habilidades, disciplinas y 

conocimientos como los relacionados con el diseño, el desarrollo, las leyes, 

las contrataciones y las compras. 

 Administración del personal, revisión del desempeño de los empleados y 

registro de capacitación, política de horas extra y registro de horas 

trabajadas. 

 Condiciones del mercado. 

 Canales de comunicación establecidos en la organización. 

 Bases de datos comerciales como una herramienta de información de 

software para definir cronograma, un sistema de gestión de la 

configuración, un sistema de recopilación y distribución de información de 

interfaces Web u otros sistemas automáticos en línea. 

 

2.5.2 Factores ambientales de Ubilla & Asociados S.A. 

Debido a que el proyecto surge como una oportunidad del propietario del terreno, 

no existen antecedentes de cultura, ni estructura organizacional del patrocinador; 

por lo tanto, los factores ambientales a tomar en cuenta son relacionados con 

normas gubernamentales, por ejemplo, Instituto Costarricense de Turismo (ICT), 

Colegio Federado de Ingenieros y Arquitectos de Costa Rica (CFIA), Instituto 

Nacional de Vivienda y Urbanismo (INVU), Municipalidad de Carrillo (MUNI), 

Secretearía Técnica Ambiental (SETENA) principalmente. Otras instituciones 

gubernamentales relacionadas con la tramitación de permisos de construcción del 

condominio son de gran importancia ya aquí se dictamina los lineamientos 
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arquitectónicos y de construcción del proyecto. Otro elemento importante será un 

estudio de mercado para la venta del condominio. 

 

Para la ejecución de este proyecto de la construcción del Condominio Vista 

Hermosa se deben de tomar en cuenta leyes, regulaciones y tramitología que son 

referentes para la construcción de cualquier proyecto dentro del territorio nacional 

y, en especial, a este proyecto por su ubicación dentro de Polo Turístico Golfo de 

Papagayo (PTGP). 

 

2.6 Ley de condominios y su reglamentación 

Cada condominio se rige por un reglamento interno. Según la ley No. 7933 (Ley 

reguladora de la propiedad en condominio)  “cada finca filial constituye una porción 

autónoma (…) comunicada con la vía pública o con determinado espacio común 

(…) y que el ordenamiento y administración del condominio deberá realizarse 

según las disposiciones de la Asamblea de condóminos” (Briseño, 2006). La ley 

7933 establece en el capítulo I, artículo 1 (Definiciones iniciales) regulación para 

las propiedades en condominio; a continuación se señalan algunas de relevancia 

para el presente trabajo. 

 

Administrador: Es la persona física o jurídica nombrada por la asamblea de 

condóminos para realizar las tareas de administración del condominio. 

 

Área común: Objetos y bienes de uso general o restringido. Independientemente 

de si están construidos o no y según se destinen al uso y aprovechamiento de 

todas las fincas filiales o de solo algunas de ellas. Para efectos de este reglamento  

se componen del área común libre y del área común construida. Según el artículo 

9, de la ley 793,  las áreas comunes incluirán los espacios de circulación, aquellas 

áreas destinadas para la administración, a la infraestructura de servicios públicos, 

almacenamiento, proceso, esparcimiento y cualquier otro uso necesario para su 

adecuado o mejor aprovechamiento. 
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Área común libre: Es la parte de terreno que pasa a ser propiedad de todos los 

condóminos y se destina a uso general y no soportan ninguna construcción. 

 

Área común construida: Corresponde a las construcciones que quedan en 

copropiedad, son áreas indivisibles y de uso general común. 

 

Área privativa construida: Área construida de cada finca filial, que  excluye los 

bienes comunes localizados dentro de sus linderos. 

 

Asamblea de condóminos: Es el órgano supremo del condominio en donde 

conforme a su competencia se tratan, discuten y resuelven asuntos de interés 

común. 

 

Coeficiente de copropiedad: Índice que establece la participación porcentual en 

los comunes del condominio de cada uno de los propietarios de fincas filiales. 

 

Condominio: Inmueble susceptible de aprovechamiento por parte de distintos 

propietarios, con elementos comunes de carácter indivisible. 

 

Condominio vertical: Modalidad mediante la cual cada condómino es propietario 

exclusivo de parte de la edificación conformada por varios pisos y en común de 

todo el terreno y edificaciones o instalaciones de uso general. 

 

Conjunto: Desarrollo inmobiliario conformado por varios edificios levantados 

sobre uno o varios lotes que comparten áreas y servicios de uso y utilidad general, 

como las vías internas, los estacionamientos, las zonas verdes, los muros de 

cerramiento y otras áreas. Puede conformarse también por varias edificaciones de 

vivienda, comercio o industria, estructuralmente independientes. 

 

Finca filial: Unidad privativa de propiedad dentro de un condominio que constituye 

una porción autónoma acondicionada para el uso y goce independientes, 
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comunicada directamente con la vía pública o con determinado espacio común 

que conduzca a ella. 

 

Finca matriz: Inmueble que da origen al condominio, construido por dos o más 

fincas filiales y sus correspondientes áreas comunes. 

 

Vías internas: Calles colectoras que sirven para canalizar el flujo vehicular dentro 

del condominio. 

 

Unidad habitacional: Vivienda unifamiliar (Masis, 2008). 

Para que el proyecto cumpla con los requerimientos de la ley 7933, los planos de 

construcción deben de contener lo siguiente: plano de ubicación, nombre del 

condominio, nombre del propietario, firma de un  profesional responsable ante el 

Colegio Federado de Ingenieros y Arquitectos de Costa Rica, indicar el tipo de 

condominio y su uso, número de inscripción del plano de catastro, ubicación 

geográfica, así como la información de planos de distribución, planos 

constructivos, planos estructurales, planos mecánicos y sanitarios entre otro. 

(Masis, 2008). 

 

Cuota condominal 

Al comprar el condominio, cada nuevo condómino deberá pagar la cuota 

condominal o cuota de mantenimiento que incluye lo siguiente: 

 

 Seguridad. 

 Comunicaciones: electricidad, agua, televisión por cable, Internet, etc. 

 Honorarios de la administración. 

 Servicios legales contratados. 

 Seguros de propiedad. 

 Mantenimiento de áreas comunes. 

 Fondos de reserva para mantenimiento de emergencias. 

 Mantenimiento general del inmueble. 
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2.7 Plan regulador y tramitología 

 

2.7.1 Plan Regulador:  

La Municipalidad de Carrillo en Guanacaste es regida por un plan regulador, el 

cual define y direcciona a los desarrolladores los lineamientos de usos de suelo de 

los terrenos dentro del cantón de Carrillo donde se desea construir, según 

corresponda la zonificación, usos del suelo, densidad, área de cobertura, altura, 

retiros de construcción, alineamientos de vías, retiro de ríos, áreas protegidas, 

áreas arqueológicas, permiso de corta de árboles y requerimientos legales y de 

trámite; sin embargo,  esto no implica aprobación del proyecto.  

 

No obstante, el cantón de Carrillo contiene un área costera en la que también rige 

otro plan regulador, el cual es el de la Región Chorotega que regula las zonas 

costeras. El proyecto está dentro de esta zona costera, por lo cual debe cumplir 

con ambos planes reguladores y en especial el de la Región Chorotega que habla 

de tres zonas regidas por altura de construcción; por ejemplo, frente a las costas o 

dentro de los 150 metros de zona marítima terrestre, la altura para la edificación 

será de 3 pisos, después de la zona marítima a los 200 metros se puede construir 

hasta 6 pisos, después de los 200 metros a los 3 kilómetros que define el limite 

costero dentro de la Región Chorotega los pisos que el desarrollador quiera 

construir. 

 

Ley de Condominios y Ley Fraccionamiento  

Para la aprobación de uso de suelo, el plan regulador hace referencia a cumplir 

con estas 2 leyes que van de la mano para el desarrollo del proyecto. La ley de 

Condominios nos brinda una serie de lineamientos a seguir para cumplir con la ley 

y sus reglamentos para la separación y localización de derechos vendibles. Le Ley 

de Fraccionamiento regula el proyecto en materia de parte catastral ya que se 

debe cumplir con el ordenamiento indicado. 

 



25 

 

 

2.7.2 Tramitología: 

Todo proyecto de construcción debecumplir con las regulaciones y reglamentos 

establecidos por el Colegio Federado de Ingenieros y Arquitectos de Costa Rica, 

en cuanto a que cualquier proyecto de diseño o construcción debe ser ejecutado 

por un profesional agremiado la CFIA. El Código Urbano y el Reglamento de 

Construcción son los que regulan todo lo aspectos importantes del diseño del 

proyecto,  cimentación, columnas, paredes, ventanearía, iluminación, ventilación, 

entrepisos, escaleras, estructura de techos, cubiertas de techos, rutas de 

evacuación, puerta, espacios públicos, espacios privados, sistemas eléctricos, 

sistemas mecánicos, sistemas sanitarios, sistemas hidráulicos, sétimas contra 

incendios, áreas de estacionamiento, calles, accesos, retiros de ríos, áreas de 

protección, estudios de suelos del terrenos, estudios de taludes, desfogues 

pluviales, servidumbres pluviales y plantas de tratamiento etc. 
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3. MARCO METODOLÓGICO 

 

3.1 Fuentes de información 

La fuente de información es el lugar en donde se encuentran los datos requeridos, 

los cuales posteriormente se pueden convertir en información útil para el 

investigador. Los datos son todos aquellos fundamentos o antecedentes que se 

requieren para llegar al conocimiento exacto de un objeto de estudio. Estos datos 

se deben recopilar de las fuentes y deberán  ser suficientes para poder sustentar y 

defender un trabajo (Eyssautier, 2002). 

 

Categorías de fuentes de información 

 

Fuentes primarias: Se refieren a aquellos portadores originales de la información 

que no han retransmitido o grabado en cualquier medio o documento la 

información de interés. Esta información de fuentes primarias la tiene la misma 

población. Para extraer los datos de esta fuente se utiliza el método de encuesta, 

de entrevista, experimental o por observación (Eyssautier, 2002). 

 

El proyecto tiene como fuentes primarias los profesionales encargados de 

proyectos de condominios en planificación y ejecución de proyectos similares. 

 

Fuentes secundarias: Son todos aquellos portadores de datos e información que 

han sido previamente retransmitidos o grabados en cualquier documento, y que 

utilizan el medio que sea. Esta información se encuentra a disposición de todo 

investigador que la necesite (Eyssautier, 2002). 

 

El proyecto tiene como fuentes secundarias el PMI (PMBOK, 2008) y la extensión 

de la construcción. Y otros documentos que se citan según se presentan. 
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El resumen de las fuentes de información que se utilizaron en este proyecto se 

presenta en el cuadro 1: 

Cuadro 1 Fuentes de información utilizadas 

Objetivos 
Fuentes de información 

Primarias Secundarias 

Desarrollar un plan de 
gestión del alcance 

 
Básicamente la empresa cuenta con 
una gerencia general, donde se 
toman las directrices y los planes 
por seguir para toda la empresa, se 
fijan políticas de mediano y largo 
plazo. Se buscara el perfil de esta 
persona a través de la entrevista. 
 

Ley de Condominio, Plan 
Regulador, Código Sísmico, 
Código Urbano, Reglamento de 
Construcción, Ley de 
Fraccionamiento y Reglamentos 
Gubernamentales. 

Desarrollar un plan de 
gestión del tiempo 

 
Serán las personas encargadas de 
transmitir las decisiones tomadas 
por la gerencia para la ejecución del 
proyecto en el tiempo establecido. 
 

Código Urbano, Reglamentos 
Gubernamentales en materia de 
proyectos de construcción. 

Preparar un plan de 
gestión de costos 

Serán los presupuestitas, 
contadores, auditores y proveedores 

Documentación recopilada de 
proyectos anteriores, con 
respecto a precios y 
especificaciones técnicas de 
materiales de construcción para 
la conformación de 
presupuestos. 

Desarrollar un plan de 
gestión de las 
comunicaciones 

 
Serán todos los involucrados.  La 
gerencia y subgerencia recibirán la 
información  y se retroalimentarán 
de todos los elementos que 
componen la culminación. Todos 
deben conocer cada uno de los 
procesos. 

Proyectos similares, 
formularios, plantillas para ser 
mejoradas. 

Desarrollar un plan de 
gestión de recurso 
humano 

Serán las persona que contratarán a 
los involucrados para laborar en el 
proyecto: ingenieros, maestros de 
obras, albañiles, peones, ayudantes 
etc. 

Proyectos similares, software 
utilizados, medios de 
comunicación. 

Desarrollar un plan de  
control y cierre 

 
Son las personas que, controlan y 
supervisan los proyectos internos y 
externos con el fin de llegar a los 
objetivos planteados para el cierre 
exigidos por la gerencia. 

Es la documentación plasmada 
de los compromisos adquiridos 
por el desarrollador con otros, 
en este caso contratos y 
subcontratos 

Desarrollar un plan de 
gestion ambiental para 
cumplir con los requisitos 
de la Municipalidad de 
Carrilloen esta materia 

 
Será el regente ambiental nombrado 
por la empresa para que se tramite 
el proyecto ante la SETENA y se 
cumpla con los compromisos 
ambientales. 
 

Formulario D1 PGP, Plan de 
Gestión Ambiental 
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3.2 Técnicas de investigación 

 

Investigación es un conjunto de métodos, técnicas y procedimientos utilizados 

para la resolución de problemas, utilizando un ordenamiento lógico y una 

consecuencia que permita llegar al cumplimiento de un objetivo previamente 

establecido (Muñoz, 1998). 

 

A continuación se presentan las técnicas por utilizar en el plan de gestión del 

proyecto. 

 

Investigación documental: Trabajos cuyo método de investigación se centra 

exclusivamente en la recopilación de datos existentes en forma documental, ya 

sea de libros, textos o cualquier otro tipo de documentos. Su único propósito es 

obtener antecedentes para profundizar en las teorías y aportaciones ya emitidas 

sobre el tema objeto de estudio y complementarlas, refutarlas o derivar, en su 

caso, conocimientos nuevos. Aquellas investigaciones en cuya recopilación de 

datos únicamente se utilizan documentos que aportan antecedentes sobre el 

tópico en estudio (Muñoz, 1998). 

 

Investigación de campo: Corresponde a las investigaciones en las que la 

recopilación de información se realiza enmarcada por el ambiente específico en el 

que se presenta el fenómeno de estudio. En la realización de estos trabajos se 

utiliza un método exclusivo de investigación y se diseñan ciertas herramientas 

para recabar información que solo se aplican en el medio en el que actúa el 

fenómeno de estudio. Para la tabulación y análisis de la información obtenida, se 

utilizan métodos y técnicas estadísticas y matemáticas que ayudan a obtener 

conclusiones formales científicamente comprobadas. Las herramientas de apoyo 

pueden ser: observación histórica, observación controlada, experimentación, 

acopio de antecedentes por medio de cuestionarios, entrevistas y encuestas, 

aplicación de métodos estadísticos y diseños experimentales, etc. (Muñoz, 1998). 
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Investigación mixta: Corresponde a trabajos de investigación en cuyo método de 

recopilación y tratamiento de datos se conjuntan la investigación documental con 

la de campo, con el propósito de profundizar en el estudio del tema propuesto y 

tratar de cubrir todos los posibles ángulos de exploración. Al aplicar ambos 

métodos se pretende consolidar los resultados obtenidos (Muñoz, 1998). 

 

El proyecto tiene como fuente documental la guía de los fundamentos de la 

dirección de proyectos PMI (PMBOK, 2008) y la extensión de la construcción del 

PMI (PMBOK,  2002), así como el uso de datos existentes en proyectos similares.  

 

Para el PFG se utiliza la técnica de investigación mixta, ya que se recopilaron 

documentos e información para el desarrollo del proyecto, así como la entrevista y 

consulta a los involucrados en el proyecto. 

 

3.3 Métodos de investigación 

El método es la ruta que se sigue en las ciencias para alcanzar un fin propuesto y 

la metodología es el cuerpo de conocimiento que describe y analiza los métodos 

para el desarrollo de una investigación. Ambos se han particularizado y son objeto 

de un tratamiento especial de acuerdo con cada ciencia particular (Eyssautier, 

2002). 

 

Los métodos de investigación son procedimientos ordenados que se siguen para 

establecer el significado de los hechos y fenómenos hacia los que se dirige el 

interés para encontrar, demostrar, refutar, descubrir y aportar al conocimiento. 

 

Método analítico-sintético 

Descompone una unidad en sus elementos más simples, examina cada uno de 

ellos por separado, volviendo agrupar las partes para considerarlas en conjunto. 

El método analítico es la observación y examen de hechos. Este método distingue 

los elementos de un fenómeno y permite revisar ordenadamente cada uno de ellos 

por separado, para luego establecer leyes universales. Para llevar a cabo una 
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investigación analítica, el especialista debe cubrir sistemáticamente varias fases 

de manera continua: 

 

1) Observación; 

2) descripción; 

3) examen crítico; 

4) descomposición del fenómeno; 

5) enumeración de sus partes; 

6) ordenación y 

7) clasificación. 

 

Realizados estos pasos se puede seguir adelante y explicar el fenómeno, hacer 

comparaciones y establecer relaciones (Jurado, 2002). 

 

La síntesis es la meta y resultado final del análisis. El método sintético no es 

propiamente un método de investigación, sino una operación fundamental por 

medio de la cual se logra la comprensión de la esencia de lo que se ha conocido 

en todos sus componentes particulares (a partir del análisis). Este proceso 

relaciona hechos aparentemente aislados y formula una teoría que unifica los 

diversos elementos (Jurado, 2002). 

 

El método que se utiliza para el proyecto es el método analítico-sintético, para 

desarrollar un plan de gestión del proyecto se debe desarrollar cada una de las 

aéreas del conocimiento, para esto se debe utilizar herramientas de observación y 

estudio de cada área de conocimiento y luego se sintetiza las cuatro áreas de 

manera que encajen formando el producto. 
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El cuadro 2 presenta la relación entre los objetivos y los métodos de investigación que se utilizarán en este proyecto. 

 

Cuadro 2 Métodos de investigación utilizadas 

Objetivos 
Métodos de investigación 

Analítico-Sintético Tipo de investigación-Mixta 

Desarrollar un plan de gestión 
del alcance 

Para la elaboración de la línea base del alcance, es 
necesario analizar los factores ambientales de la 
empresa y los activos de la organización. Sintetizar 
de cada paquete de trabajo para establecer la 
duración de los entregables. Creación del 
cronograma de la obra. 

 
Uso del PMI (PMBOK, 2008), recopilación de documentos 
legales, para cumplir con la tramitología del proyecto, se 
documentaron las leyes y reglamentos que rigen este tipo 
de proyecto para cumplir con el alcance del proyecto. Se 
entrevistaron a los profesionales involucrados en el 
proyecto y utilización del juicio experto. 
 

Desarrollar un plan de gestión 
del tiempo 

 
Mediante el análisis de cada entregable (asignación 
respectiva de recursos, limitaciones, dependencias 
y riesgos) se establecerá la duración de los 
entregables. Luego se sintetizará para crear el 
cronograma del proyecto. 
 

Uso del PMI (PMBOK, 2008), definir los recursos y las 
actividades para el proyecto de acuerdo a documentos de 
proyectos anteriores. Uso de tecnología tipo software. 

Preparar un plan de gestión 
de costos 

 
Para la elaboración del presupuesto global del 
proyecto es preciso analizar cada una de las 
actividades y sintetizar en los entregables 
correspondientes el producto final. 
 

Uso del PMI (PMBOK, 2008), consultas y entrevistas a 
proveedores, así como el uso de base de datos de 
proyectos anteriores. 

Desarrollar un plan de gestión 
de las comunicaciones 

 
Analizar las necesidades, habilidades de 
comunicación, medios y recepción adecuada de la 
información. Sintetizar los procesos de 
comunicación para que llegue a todos los 
involucrados. 
 

Uso del PMI (PMBOK, 2008), uso de técnicas de 
comunicación y de tecnología, documentos de proyectos 
anteriores. 

Desarrollar un plan de gestión 
de recurso humano 

 
Se debe realizar un análisis de los recursos 

 
Uso del PMI (PMBOK, 2008), entrevista con los 



32 

 

 

Objetivos Métodos de investigación 
necesarios para las actividades del proyecto a fin 
de asignar roles y responsabilidades al personal de 
la obra y sintetizar para lograr el plan de gestión del 
proyecto.  
 

involucrados en el proyectoal ser contratados, uso del 
recurso humano disponible y capacitarlos con la teorías de 
la administración de proyectos a través de documentos. 

Desarrollar un plan de  
control y cierre 

 
Mediante las áreas del conocimiento establecer los 
mecanismos y procesos a seguir para el control y 
cierre del proyecto, por medio del análisis de cada 
actividad. 
 

Uso del PMI (PMBOK, 2008), llevar los contratos, 
estipularlos y darles seguimiento para el cierre, fiscalizar, 
entrevistar a los contratistas y sub contratistas. 

Desarrollar un plan de gestión 
ambiental para cumplir con 
los requisitos en esta materia 
de la Municipalidad de 
Carrillo 

Se analizan todos los compontes que conforman la 
viabilidad ambiental del proyecto y se sintetizan los 
procesos para ser trasmitidos a los involucrados 
con el fin de cumplir con lo establecido por el PGA 
y la MUNI. 

 
Uso del PMI (PMBOK, 2008), y la Extensión de la 
Construcción PMI (PMBOK, 2002) tercera edición. 
Entrevista con los profesionales que conforman y 
completan los formularios solicitados por la SETENA, 
recopilación de documentos y estudios de campo para 
obtener la viabilidad ambiental. 
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3.4 Técnicas y herramientas 

El cuadro 3 presenta las herramientas que se utilizarán para cada uno de los 

objetivos específicos: 

 

Cuadro 3 Herramientas utilizadas 

Objetivos Herramientas 

Desarrollar un plan de gestión del 
alcance 

Juicio experto, plantillas, formulario, nomas, WBS y Word. 

Desarrollar un plan de gestión del 
tiempo 

Descomposición, plantillas, planificación gradual, juicios 
expertos, componentes de planificación, Microsoft 
Project, Excel y Word. 

Preparar un plan de gestión de costos 

Estimación por analogía,  determinación de índices de 
costes de recursos, estimación ascendente de proyectos, 
análisis de propuesta para licitaciones, análisis de 
reserva, coste de la calidad y Excel. 

Desarrollar un plan de gestión de las 
comunicaciones 

Análisis de requisitos de comunicaciones, tecnologías de 
comunicaciones. 
 

Desarrollar un plan de gestión de 
recurso humano 

Organigramas y descripciones de cargos, creación de 
conexiones, teoría de la organización y perfil de los 
involucrados. 
 

Desarrollar un plan de  control y cierre 
Análisis coste-beneficio, estudio comparativos, diseño de 
experimentos, coste d de la calidad (COQ), herramientas 
adicionales apara el control de la calidad y Word. 

Desarrollar un plan de gestión 
ambiental para cumplir con los 
requisitos en esta materia de la 
Municipalidad de Carrillo 

Formularios de gestión ambiental disponibles por la 
SETENA. 

 

 

3.5 Supuestos y restricciones 

 

Supuestos 

Los supuestos son factores que para propósitos de planificación, se consideran 

verdaderos. Los supuestos afectan todos los aspectos de planificación y son parte 

de la elaboración progresiva del proyecto. Los equipos de proyectos están 

frecuentemente identificando, documentando y validando los supuestos como 

parte de su proceso de planificación. Si es incierta la fecha en que una persona 

clave estará disponible, el equipo podrá suponer una fecha de inicio específica. 

Los supuestos generalmente implican un grado de riesgo PMI (PMBOK, 2008). 
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Restricciones 

Una limitación es una restricción aplicable que afectará el rendimiento o 

desempeño del proyecto. Por ejemplo, un presupuesto previamente definido es 

una restricción altamente probable de limitar  las opciones del equipo respecto del 

alcance, contratación de personal y el programa. Cuando se ejecuta un proyecto 

por contrato, las disposiciones contractuales constituirán generalmente 

restricciones PMI (PMBOK, 2008). 

 

Los supuestos y restricciones y su relación con los objetivos del PFG se ilustran a 

continuación en el cuadro 4. 

Cuadro 4 Supuestos y restricciones 

Objetivos Supuestos Restricciones 

Desarrollar un plan de gestión del 
alcance 

Se tiene claramente 
definido el trabajo 
necesario para 
completar el proyecto. 

Que no se hayan definido 
previamente los requerimientos ni 
los involucrados, por lo que el plan 
de gestión del alcance no lograría 
su objetivo. 

Desarrollar un plan de gestión del 
tiempo 

 
Tener definida cada una 
de las actividades del 
proyectoy su duración. 
 

Que no se cumplan y  desconozcan 
las actividades el proyecto. 

Preparar un plan de gestión de 
costos 

 
Tener el presupuesto 
establecido. 
  

Que el presupuesto no cubra todas 
las necesidades del proyecto. 

Desarrollar un plan de gestión de 
las comunicaciones 

 
Tener el plan de 
comunicación entre los 
involucrados. 
 

Que se genere una pérdida de 
comunicación cuando se llenan los 
formularios. 

Desarrollar un plan de gestión de 
recurso humano 

 
Contar con el personal 
idóneo para la ejecución 
del proyecto. 

 

Falta de liderazgo y que no se 
establezcan bien los roles y 
funciones de los involucrados. 

Desarrollar un plan de  control y 
cierre 

 
Tener los documentos y 
las plantillas para  el 
control y cierre del 
proyecto. 
 

Que en las plantillas y contratos se 
dejen por fuera asignaciones o 
clausulas. 

Desarrollar un plan de gestión 
ambiental para cumplir con los 
requisitos  de la Municipalidad de 
Carrillo en esta materia 

Formulario D1 completo 
PGP completo. 

No obtener la aprobación de 
SETENA. 
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4. DESARROLLO 

 

4.1 Grupo de procesos de iniciación 

Está compuesto por aquellos procesos realizados para definir un nuevo proyecto o 

una fase existente, mediante la obtención de la autorización para comenzar dicho 

proyecto o fase. Dentro de los procesos de iniciación, se define el alcance inicial y 

se cronograma los recursos financieros iniciales. Se identifican a los interesados 

internos y externos que van ha interactuar y ejercer influencia sobre el resultado 

global del proyecto. PMI (PMBOK, 2008). 

 

4.1.2 Desarrollar el acta de constitución del proyecto 

Es el documento que autoriza formalmente un proyecto o una fase y documenta 

los requisitos iniciales que satisfacen las necesidades y expectativas de los 

interesados. PMI (PMBOK, 2008). 

 

 A continuación se muestra el acta de constitución del proyecto para la 

construcción del condominio vertical residencial y comercial Vista Hermosa, Playa 

Hermosa Papagayo, Guanacaste (ver cuadro No 5 Acta de Constitución del 

Condominio). 

Cuadro 5 Charter del proyecto 

Información general del proyecto 

 
Nombre del proyecto: 
Condominio Vertical Residencial y Comercial Vista 
Hermosa 

 
Código del proyecto: 
Doc-01-06-2011 

Coordinador del proyecto: 
Ubilla & Asociados S.A. 

Nombre del solicitante: 
453 Developments S.A 

Perfil del proyecto 

Elaborado por: 
Arq. Braulio Ubilla Enríquez 

Fecha de elaboración: 
01-06-2011 

Fecha de inicio del proyecto: 
01 -07-2011 

Fecha de finalización del 
proyecto: 
01-07-2013 

Costo estimado: 
$ 19.500.000, 00 USD 

Área de aplicación: 
Sector construcción e 
inmobiliario 
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Enfoque del proyecto – Visión ejecutiva 
 

 
Descripción del proyecto: 
 
Para la construcción del condominio vertical residencial y comercial Vista 
Hermosa, básicamente se incluye la construcción de los edificios (A), (B) y (C) 
como edificios residenciales; así mismo un área comercial para servicios del 
condominio y visitantes, obras complementarias: áreas comunes, acceso principal, 
caseta de seguridad, casa club, gimnasio, spa, piscina  principal con playground 
para niños, área de parqueos para el condominio y parqueo para visitantes. 
También se incluyen las obras de servicio como planta de tratamiento, basurero 
común, planta generador eléctrica y conexión de servicios básicos. 
 
Agregar foto vista aérea 
 
Ver Anexos 
 

 
Problema, necesidad y oportunidad de negocios u organizacional por 
resolver: 
 
Pese a la recesión económica en Guanacaste, el patrocinador quiere desarrollar 
un condominio residencial y comercial para venderlo y generar ganancias, 
mediante la contratación de consultores que le planifiquen y gestionen el proyecto. 
 

 
Objetivos estratégicos: 
 

1. Contribuir y cumplir con los criterios de aceptación para la construcción del 
condominio a través de la realización de productos entregables acordados 
con los clientes e interesados. 

2. Gestionar la construcción del proyecto mediante un enfoque integral, dando 
énfasis a la planeación, ejecución, medición, análisis y mejora  continua de 
los procesos. 

3. Brindar soluciones integrales para la construcción del condominio con 
responsabilidad social y ambiental. 

4. Contribuir con el mejoramiento de la gestión de la construcción del 
condominio por medio de la innovación tecnológica y la gestión del 
conocimiento. 

5. Satisfacer las necesidades y expectativas de los clientes e interesados, 
orientando los procesos y la cultura organizacional de Ubilla & Asociados 
S.A. hacia la mejora continua de la gestión y calidad en el servicio.  
 

 



37 

 

 

Objetivo del proyecto: 
 
Realizar el plan de gestión de la construcción del condominio vertical residencial y 
comercial Vista Hermosa 
 

 
Requisitos del proyecto: 
 

 Contar con los conceptos de la dirección de proyectos. 

 Contar con los permisos de construcción y viabilidad ambiental. 

 Terminar el proyecto con el presupuesto estimado originalmente. 

 Entregar el proyecto en el tiempo programado. 

 Cumplir con los acabados solicitados por el patrocinador. 

 Contar con equipo de proyecto idóneo y personal calificado. 
 

 
Alcance del proyecto 
 

 
Productos entregables: 
 

 1. Plan para la dirección de proyectos 
 2. Tramite y permisos de construcción 
 3. Diseño y desarrollo conceptual del proyecto 
 4. Planos de construcción y especificaciones técnicas 
 Planeamiento de la construcción de: 
 5. Trabajos preliminares 
 6. Obra gris 
 7. Instalaciones generales 
 8. Acabados 
 9. Cierre del proyecto 

 

 
Criterios de aceptación: 
 

 Cumplir con el plazo de entrega. 

 Cumplir con la calidad especificada. 

 Cumplir con el presupuesto. 

 Cumplir con la satisfacción del cliente. 
 

 
Métricas: 
La métrica se basará en el indicador de avance programado versus el real por 
cada uno de los entregables. 
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Exclusiones: 
 

1. No se construirán las canalizaciones pluviales a través de los vecinos hacia 
el afluente más cercano para la evacuación de aguas pluviales. 

2. No se harán mejoras a la vía de calle pública, solamente mejoras a media 
calle pública como los exige la Ley de Fraccionamiento y sus reglamentos. 
 

 
Restricciones: 
 

1. Condiciones climáticas adversas. 
2. Condiciones impuestas por el patrocinador  e interesados del proyecto. 
3. Atrasos en la aprobación de permisos de construcción. 
4. Entrega inoportuna de los materiales de construcción requeridos. 

 

 
Supuestos: 
 

1. Disponer del apoyo técnico del personal calificado como consultores 
externos durante el desarrollo del proyecto. 

2. Contar con el equipo, materiales y herramienta para la construcción del 
condominio. 

3. Contar con el equipo de control del proyecto. 
4. Contar con planos de construcción y especificaciones técnicas en la obra. 
5. Contar con equipo articulado y vehículos para logística a tiempo. 
6. Contar con la seguridad para resguardar tanto al personal, como el 

material, durante el día y la noche para que no afecte el desarrollo de la 
obra. 
 

 
Riesgos 
 
Riesgo Análisis 

 

Presupuestario  La falta de presupuesto impedirá definitivamente la ejecución de la obra; por 
esta razón, se planificó un flujo de caja presupuestario anual de forma que pe- 
riódicamente se pueda revisar y ajustar este acuerdo al avance y necesidades 
 de la obra. 
 
 

Personal  Se debe realizar una adecuada planificación de la contratación de personal  
de forma que se cumpla el flujo esperado en el tiempo indicado y con  
personal calificado. No contar con este recurso implicaría retrasos en la  
construcción y la sobre población incrementaría el costo esperado. 
 

Maquinaria  Existe  el riesgo de no contar con contratistas dispuestos a  cumplir con el  
trabajo. 
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Atrasos por 
cambios 
climatológicos  

La obra se podría atrasar por los diferentes cambios climatológicos. 
 
 

 
Adquisición de 
equipos, 
materiales y 
herramientas. 

 
El atraso provocado por la  mala recepción y mala calidad de estos elementos 
 Puede provocar desfases en el programa de ejecución de la obra. Por esta  
razón, se debe adecuar el programa de adquisiciones para que los mate- 
riales ingresen cuando es necesario y con las especificaciones adecuadas. 

 
Personal 
expuesto a 
accidentes 
laborales 

 
Debido a la gravedad de este tipo de lesiones y al alto índice de riesgo, se de- 
be tener un plan de salud ocupacional donde se extremen las medidas de pre- 
vención. 

 
Riesgo de 
logística 

 
Durante la ejecución de la obra se debe mantener una constante y adecuada 
 coordinación con las dependencias involucradas en el proceso de  la cons- 
trucción del condominio. 
 
 

Pruebas 
eléctricas y 
pruebas de 
mantenimiento 
 

No se pueda poner a trabajar los equipos. 

Riesgos 
técnicos  

Durante la ejecución  de los trabajos de la  construcción del condominio 
existe  la posibilidad de incurrir en errores técnicos provocando fallas o  
daños en los equipos en  operación, por esta razón los trabajos en  
estos equipos se realizaran con una planificación especializada.  
 

 

 
Factores críticos de éxito: 
 
Se han definido los siguientes elementos como factores críticos de éxito: 
 

1. Personal técnico experimentado y especializado. 
2. Ubilla & Asociados S.A. posee experiencia realizando este tipo de trabajos 

desde el 2001 ya que ha construido varios proyectos de condominios en 
varias partes del país. 

3. Presupuesto a tiempo. 
4. Coordinación del suministro de equipos, según cronograma de trabajo. 
5. Coordinación con las dependencias involucradas. 
6. Mantener los canales de comunicación oficiales. 

 

 
Identificación de  los involucrados: 
 

 Instituciones gubernamentales. 

 Entidades del Estado. 

 Patrocinador. 

 Proveedores 
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 Clientes. 

 Empleados. 

 Contratistas y subcontratistas. 
 

 
Cliente(s) directo(s): 
Patrocinador, proveedores, empleados, contratista y subcontratistas. 
 
Cliente(s) indirecto(s): 
Instituciones gubernamentales y entidades del estado. 
 

 
Solicitudes de cambios: 
 
Todo procedimiento debe estar documentado para ejercer un mayor control 
durante las fases del ciclo de vida del proyecto de construcción del condominio. 
Sin embargo, suele presentarse la necesidad de gestionar cambios durante la 
ejecución del proyecto. Para ello, se hace necesario elaborar un flujograma que 
indique los pasos o secuencias por realizar para los cambios correspondientes. 
 

Firmas participantes que elaboraron el perfil 

Presentado por el AP: 
Arq. Braulio Ubilla E. 

 
Firma y Fecha: 
 

Aprobado por el patrocinador: 
Sr. Daniel Lacayo Jetmentt 
 

 
Firma y Fecha: 
 

 

 

4.1.3 Identificar interesados 

El equipo de dirección debe identificar a los interesados internos y externos, con el 

objetivo de determinar los requisitos del proyecto y las expectativas de todas las 

partes involucradas. Más aun, el director de proyecto debe gestionar la 

información de los diversos interesados en relación con los requisitos del proyecto 

para asegurar un resultado exitoso. PMI (PMBOK, 2008). 

 

A continuación se identifican a los interesados por parte de Ubilla & Asociados 

S.A., tanto para la tramitología del proyectos, como  para el planeamiento de la 

construcción del condominio Vista Hermosa. El cuadro No 6 muestra a los 

interesados o involucrados en el proyecto. 
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Cuadro 6 Interesados en el  proyecto 

Interesados en el proyecto condominio Vista Hermosa 

Interesados en la tramitología Interesados en la construcción 

CFIA - Registro del proyecto y contrato, así como la 
responsabilidad del proyecto 

Director del proyecto - Conocimientos de la 
dirección de proyectos 

INVU - Tramitación de planos de construcción para 
la aprobación del condominio 

Arquitecto - diseño 

AyA- Aprobación del proyecto, disponibilidad de 
agua, alcantarillados y planta de tratamiento 

Asistentes de Ingeniería & Arquitectura - 
Asistir 

MSP - Aprobación de la ubicación de la planta de 
tratamiento y ley de construcción 

Secretaria - Coordinar 

MUNI - Aprobación de permisos de construcción del 
condominio y aprobación del fraccionamiento 

Contador y auxiliares de contabilidad - 
Llevar el presupuesto 

SETENA - Aprobación de la viabilidad ambiental Ingeniero Civil - Diseño e inspección 

RG - Aprobación y registro de las fincas filiales  
Ingeniero eléctrico mecánico - Diseño e 

inspección 

ICT - Aprobación de uso del suelo Ingeniero eléctrico - Diseño e inspección 

MINAET - Aprobación para la corta de árboles Ingeniero en sistemas - Diseño e inspección 

MOPT - Alineamiento de carretera nacional 
Regente ambiental - Coordinación e 

inspección 

ICE- Disponibilidad de servicio de electricidad e 
instalación de transformador 

Ingeniero residente - Seguimiento y control 

DGM - Áreas de vulnerabilidad Maestro de obras - Control y ejecución 

SINAC - Áreas de conservación Personal de planta - Ejecución 

  Contratistas y subcontratistas - ejecución 

  Proveedor y bodeguero - ejecución 

 

4.2 Grupo de proceso de planificación 

Está compuesto por aquellos procesos realizados para establecer el alcance total 

del esfuerzo, definir y refinar los objetivos y desarrollar la línea de acción requerida 

para alcanzar dichos objetivos, los procesos de planificación desarrolla el plan 

para la dirección del proyecto y los documentos de proyecto que se utilizara para 

llevarlo acabo. La naturaleza multidimensional de la dirección de proyectos genera 

(bueles es una definición del PMBOK) de retroalimentación repetidos que permiten 

un análisis adicional. PMI (PMBOK, 2008). 

 

4.2.1 Gestión del alcance del proyecto 

Incluye los procesos necesarios para garantizar que el proyecto incluya todo el 

trabajo requerido para completarlo con éxito. El objetivo principal de la gestión del 
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alcance es definir y controlar qué se incluye y qué no en el proyecto. PMI 

(PMBOK, 2008). 

 

 

4.2.2 Desarrollar el plan de gestión del proyecto 

A continuación se detallan los productos entregables de la dirección de proyectos 

para la construcción del condominio Vista Hermosa. Los entregables y su relación 

con los objetivos del proyecto se ilustran en el cuadro 7,  el cual se presenta a 

continuación. 

 
Cuadro 7 Integración - Planificación 

Plan de gestión del proyecto 
 

¿Cómo? – Con la implementación de la 
dirección de proyectos 

¿Quién? – El equipo de proyecto 
¿Cuándo? –  Cuando se e obtengan los 

permisos de construcción  

 
Documentos del proyecto 

(entregables) 

Desarrollar un plan de gestión del alcance 

 Desarrollo del concepto del proyecto. 

 Diseño del condominio. 

 Tramitología. 

 Planeamiento de la construcción. 

Desarrollar un plan de gestión del tiempo 

 Lista de actividades. 

 Lista de hitos. 

 Atributos de la actividad. 

 Calendario de recursos.  

 Recursos. 

 Estimación de duración. 

Preparar un plan de gestión costos 
 Estimación de costos. 

 Mediciones de rendimientos del 
trabajo. 

Desarrollar un plan de gestión de las comunicaciones 

 Registro de los interesados del 
proyecto. 

 Estrategias de gestión de 
interesados. 

 Informe de rendimiento. 

Desarrollar un plan de gestión del recurso humano 

 Roles y responsabilidades. 

 Evaluación de rendimiento del equipo. 

 Registro de polémicas. 

Desarrollar un plan de  control y cierre 
 Cierre de fases. 

 Cierre de las adquisiciones. 

Desarrollar un plan de gestion ambiental para cumplir 
con los requisitos de la Municipalidad de Carrillo en 
esta materia 

 Desarrollar los procesos de la 
extensión de construcción del PMI 
(PMBOK, 2008). 
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4.2.3 Recopilar los requerimientos 

Es el proceso que consiste en definir y documentar las necesidades de los 

interesados a fin de cumplir con los objetivos del proyecto. El éxito depende 

directamente del cuidado que se tenga en obtener y gestionar los requisitos del 

proyecto y del producto. Los requisitos incluyen las necesidades, deseos y 

expectativas cuantificadas y documentadas del patrocinador, del cliente y de otros 

interesados. PMI (PMBOK, 2008). 

 

4.2.3.1 Técnicas de toma de decisiones de grupo 

Es un proceso de evaluación de múltiples alternativas para futuras acciones. Esas 

técnicas pueden ser usadas para generar y priorizar los requerimientos del 

producto. Hay múltiples métodos para lograr una decisión de grupo. PMI (PMBOK, 

2008). 

 

Por ejemplo: 

 Unanimidad. 

 Mayoría. 

 Pluralidad: el grupo más grande decide aun si no se ha alcanzado la 

mayoría (ej., votaciones a nivel político en el congreso). 

 Dictatorial: un individuo toma la decisión por el grupo. 

 

Casi todos los métodos de decisión descritos anteriormente pueden ser aplicados 

a las técnicas usadas en el proceso de reunir los requerimientos. 

 

4.2.3.2 Plan de gestión de requerimientos 

Documenta sobre cómo los requerimientos serán analizados, documentados y 

gestionados a lo largo del proyecto. La relación fase a fase influencia fuertemente 

como los requerimientos son gestionados. El director debe escoger la relación 

más efectiva para el proyecto y documentar este enfoque en el plan de gestión de 

requerimientos. PMI (PMBOK, 2008). 
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Los requerimientos de un plan de gestión de requerimientos pueden incluir lo 

siguiente: 

 Cómo las actividades de requerimientos serán planificadas, seguidas y 

reportadas. 

 Actividades de gestión de configuración tales como cambios en el producto, 

servicio o resultado único y cómo serán realizados, cómo serán analizados, 

seguidos y reportados, así como los niveles de autorización requeridos para 

aprobar estos cambios. 

 Proceso de priorización. 

 Estructura de trazabilidad, cuáles atributos de requerimiento serán 

capturados en la matriz de trazabilidad. 

 

4.2.3.3 Matriz de trazabilidad de requerimientos 

La matriz de trazabilidad de requerimientos es un formato que pone en relación los 

requerimientos con sus orígenes y los sigue a lo largo del ciclo de vida del 

proyecto. La implementación de una matriz de trazabilidad de requerimientos 

permite asegurar que cada requerimiento añade valor al negocio relacionándolo 

con los objetivos del proyecto de negocio. Provee una manera de seguir los 

requerimientos a lo largo del ciclo de vida del proyecto, asegurando también que 

los requerimientos aprobados se entreguen al final del proyecto. Finalmente, 

provee una estructura para gestionar los cambios al alcance del producto. PMI 

(PMBOK, 2008). 

 

Este proceso puede incluir: 

 Requerimientos para necesidades de negocio, oportunidades, metas y 

objetivos. 

 Requerimientos para los objetivos del proyecto. 

 Requerimientos para el alcance del proyecto, entregables del EDT. 

 Requerimientos del diseño del producto. 

 Requerimientos para el desarrollo del producto. 

 Requerimientos para aprobar las estrategias y escenarios de prueba. 
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El cuadro No 8 muestra la matriz de trazabilidad de requerimientos del proyecto. 

 

Cuadro 8 Matriz de trazabilidad de requerimientos 

 
Objetivos del proyecto 

 
Productos entregables 

Desarrollar un plan de gestión del alcance 

 Charter del proyecto. 

 Recopilación de los requerimientos 

 Definición del alcance del proyecto. 

 EDT y el diccionario del EDT 

Desarrollar un plan de gestión del tiempo 

 Lista de actividades. 

 Cronograma de ejecución. 

 Ruta crítica del proyecto. 

 El análisis de sensibilidad (Pert) 

Preparar un plan de gestión de costos 

 Costos de las actividades. 

 Presupuesto.  

 Análisis de sensibilidad de costos. 

 Análisis de la curva S. 

Desarrollar un plan de gestión de las comunicaciones 
 Registro de los interesados del 

proyecto. 

 Matriz de  comunicaciones. 

Desarrollar un plan de gestión del recurso humano 

 Plan de los recursos humanos. 

 Determinación del equipo del 
proyecto. 

 Plan para el desarrollo del equipo del 
proyecto. 

Desarrollar un plan de  control y cierre 

 Plantilla para el seguimiento del 
proyecto. 

 Plantilla de control de actividades. 

 Plantilla para el cierre de contratos y 
subcontratos. 

Desarrollar un plan de gestion ambiental para cumplir 
con los requisitos de la Municipalidad de Carrillo en 
esta materia 

 Formulario D1 solicitado por la 
SETENA con toda la información 
relevante 
. 

 

 

4.2.4 Definir el alcance 

Es el proceso que consiste en desarrollar una descripción detallada del proyecto y 

del producto. La preparación de un enunciado detallado del alcance del proyecto 

es fundamental para su éxito y se elabora a partir de los entregables principales, 

los supuestos y las restricciones que se documentan durante el inicio del proyecto. 

PMI (PMBOK, 2008). 
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Además, proporciona orientación sobre cómo el equipo de dirección de proyectos 

definirá, documentará, verificará, gestionará y controlará el alcance del proyecto. A 

continuación de desarrollan los componentes del plan de gestión del alcance del 

proyecto “Condominio Vertical Residencial y Comercial Vista Hermosa, Playa 

Hermosa Papagayo, Guanacaste”. 

 

4.2.4.1 Descripción del proyecto  por construir 

El proyecto se encuentra ubicado en la segunda entrada a Playa Hermosa, 500 

metros al norte. A continuación se describe el proyecto:  

El proyecto se compone de 71 condominios a través de 3 áreas:  

Comercial: contiene 3 fincas filiales comerciales para el servicio externo e interno, 

en donde se pueden generar servicios extra y valores agregados al proyecto.  

Área de servicios que contiene: recepción, entrada principal, caseta de seguridad, 

área de mantenimiento, área de lavandería, área de parqueo para condominios y 

visitas, club house, área de piscina, área de juegos para niños, planta de 

tratamiento.  

Área de condominio; está  compuesta por 3 edificios:  edificio (A) de 6 pisos con 

28 condominios, edificio (B) de 6 pisos con 28 condominios, edificio (C) con 3 

pisos con 12 condominios, para un total de 68 condominios u fincas filiales. 

 

En la figura 7 se muestra el diseño de sitio del condominio vertical y comercial que 

cumple con las características antes descritas. 
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Figura 7 Diseño de sitio del condominio Vista Hermosa 

 

4.2.4.2 Cuadro de áreas del condominio 

A continuación se detallan las áreas del proyecto del condominio residencial 

vertical y comercial Vista Hermosa, como requisito de criterios de aceptación del 

patrocinador. El cuadro No 9 muestra las áreas que conforman el condominio. 
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Cuadro 9 Áreas del Condominio Vista Hermosa 

 

  

DESCRIPCIÓN GENERAL DE ÁREAS: CONDOMINIO VISTA 
HERMOSA                     

  Contenido en Plan Maestro 
 

1er Piso 2do Piso 3er Piso 
4to 

Piso 5to Piso 6to Piso 7mo Piso 
Total área 
edificios 

  Edificios e Infraestructura 
Qt
y sm sf sm sf sm sf sm sf sm sf sm sf sm sf sm sf 

1 Edificio (A) 28 unidades 1 830,5 8939 830,5 8939 
830,

5 8939 
830,

5 8939 
830,

5 8939 830,5 8939 
830,

5 8939 5813,5 62570,7 

2 Edificio (B) 28 unidades 1 830,5 8939 830,5 8939 
830,

5 8939 
830,

5 8939 
830,

5 8939 830,5 8939 
830,

5 8939 5813,5 62570,7 

3 Edificio (C) 12 unidades 1 633 6813 633 6813 633 6813 633 6813             2532 27251,9 

4 Comercial 3 unidades 3 120 1292 120 1292                     240 2583,12 

5 Recepción y lavandería principal 1 206 2217                             

6 Acceso principal y caseta de seguridad 1 50 538,2                             

7 Casa Club, gimnasio y spa 1 150 1614                             

8 Rancho común 1 30 322,9                             

9 Piscina principal y  área de sol 1 180 1937                             

1
0 Play Ground 1 10 107,6                             

  Total 
 

3040 
3272

0 2414 
2598

2 2294 
2469

0 2294 
2469

0 1661 17877 1661 
1787

7 1661 
1787

7 14399 161714 

1
1 Accesos, caminos, parqueos 1 1540 

1657
5 

             
  

1
2 Relleno de calles 1 1540 

1657
5 

             
  

1
3 Cerramiento perimetral 1 920 9902 

             
  

1
4 Sistemas, Meca, Sani, Pota y Eléctricos 1 500 5382 

       
  

     
  

1
5 Planta de tratamiento 1 70 753,4 

       

Esta área incluye, escaleras, pasillos y 
elevadores   

1
6 Jardinería 1 2000 

2152
6 

             
  

  

Edificio (A) tamaño Condo (28) 
unidades Un 

size/s
m 

size/s
f to/sm to/sf 

    
Qty Cantidad 

    
  

1 Condominio 2 habitaciones 12 152,5 1641 1830 
1969

6 
    

sm metros cuadrados 
   

  

2 Condominio 3 habitaciones 4 194 2088 776 8352 
    

sf pies 
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cuadrados 

3 Pent-house (TYP-1), 3 habitaciones 3 194 2088 582 6264 
           

  

4 Pent-house (TYP-2), 2 habitaciones 9 152,5 1641 1373 
1477

2 
           

  

  

Edificio (B) tamaño Condo (28) 
unidades 

                
  

1 Condominio 2 habitaciones 12 152,5 1641 1830 
1969

6 
           

  

2 Condominio 3 habitaciones 4 194 2088 776 8352 
           

  

3 Pent-house (TYP-1), 3habitaciones 3 194 2088 582 6264 
           

  

4 Pent-house (TYP-2), 2 habitaciones 9 152,5 1641 1373 
1477

2 
           

  

  

Edificio C tamaño Condo (12) 
unidades 

                
  

1 Condominio 2 habitaciones 8 152,5 1641 1220 
1313

1 
           

  

2 Condominio 3 habitaciones 4 194 2088 776 8352 
           

  

  Total Condominios 68     
1111

7                           
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4.2.5 Declaración del alcance del proyecto 

Describe de manera detallada los entregables del proyecto y el trabajo necesario 

para crearlos. Esta declaración también proporciona un entendimiento común para 

los interesados en el proyecto. Puede contener exclusiones explícitas del alcance 

a fin de mantener las expectativas de los interesados. Permite al equipo  realizar 

una planificación más detallada, sirve como guía del equipo de trabajo durante la 

ejecución y proporciona la línea base para evaluar las solicitudes de cambio o de 

trabajo adicional dentro de los límites del proyecto. 

 

El grado y nivel de detalle con que la declaración del alcance del proyecto define 

el trabajo que se realizará pueden determinar el grado de control que el equipo 

podrá ejercer sobre el alcance global del proyecto. La declaración del alcance del 

proyecto incluye, ya sea directamente o por referencia, otros documentos. PMI 

(PMBOK, 2008). 

 

4.2.5.1 Desarrollo del enunciado del alcance del proyecto 

Para el desarrollo del enunciado del alcance del proyecto del condominio Vista 

Hermosa se define lo siguiente: 

 

Características del proyecto: 

Consiste en la construcción de un condominio en el Polo Turístico Golfo de 

Papagayo, Playa Hermosa, Guanacaste. 

 

El desarrollo de la construcción del condominio  está proyectado en un lapso de 

tiempo de construcción de 2 años aproximadamente, con un costo de USD 

$19.500.000,00. 

 

El proyecto consta de las fases de planificación de la obra, diseño de planos  

arquitectónicos. El proyecto arquitectónico del condominio, los permisos de 

construcción, ejecución de la obra y equipamiento son parte del EDT, los objetivos 

específicos. 
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Las fases anteriores se integran con diversas áreas del conocimiento que 

fortalecen el proyecto y conforman su ciclo de vida. 

 

Beneficios esperados 

La construcción del condominio no solo representará beneficios para los 

inversionistas, sino un desarrollo económico para la región con respecto a la 

generación directa e indirecta de empleos que tanto necesita la comunidad. 

 
 

Solicitud de cambios aprobada: 

Durante el proceso del anteproyecto se presentaron varios modelos de 

condominios que fueron mejorados con base en el criterio de los profesionales y el 

visto bueno del patrocinador. 

 

Entre los cambios realizados se pueden mencionar algunos a continuación: 

 

 Mayor aprovechamiento del terreno para poder tener más espacio de 

estacionamiento, para ofrecer 2 espacios de parqueo por condominio. 

 Los condominios estándares se dejaron de 2 habitaciones y los Pent House 

de 3 habitaciones en el último nivel de los edificios. 

 Se solicitó mayor apertura de las habitaciones hacia los balcones para el 

aprovechamiento de la vista hacia el mar. 

 Se aprobó en el proyecto un club con gimnasio, sauna, cafetería y área de 

estética. 

 El patrocinador solicitó se incluyera en el proyecto un área comercial al 

frente del proyecto para tener servicios mínimos para el condominio, a 

través de la venta o renta de estos espacios. 

 

Riesgos iniciales definidos: 

Todo proyecto conlleva riesgos, algunos al momento previo de iniciar el proyecto, 

otros durante el desarrollo. Entre los riesgos iniciales podemos citar los siguientes: 
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 Deficiencia en recolección de requisitos legales. 

 La no obtención de los permisos de construcción. 

 Disminución del aporte económico por parte del patrocinador. 

 Deficiencia en la selección del equipo del proyecto. 

 Oposición al proyecto por parte de los interesados del proyecto. 

 Declaración del alcance del proyecto deficiente. 

 

Hitos del cronograma 

El cliente o la organización ejecutante pueden identificar hitos en el cronograma; 

estos se presentarán al finalizar cada una de las fases del proyecto a través de 

fechas de cumplimiento. Lo anterior sirve de control de las actividades realizadas 

contra las planeadas. Estas fechas se consideran restricciones del cronograma. 

 

Vale la pena tomar en cuenta que durante el desarrollo del cronograma, todas las 

actividades deben estar plenamente enlazadas o integradas, lo importante es no 

dejar cabos sueltos entre ellas. 

 

Exclusiones 

Son obras que no se entregarán con el proyecto, entre las cuales podemos citar: 

 Canalización de aguas pluviales hasta el rio más cercano. 

 Mejoras de la vía publica 

 

Restricciones 

Dentro de las restricciones que limitan las opciones disponibles para el equipo del 

proyecto con respecto a su rendimiento se puede mencionar las siguientes: 

 

 Condiciones climáticas adversas. 

 Condiciones impuestas por el patrocinador  e interesados del proyecto. 

 Atrasos en la aprobación de permisos de construcción. 

 Entrega inoportuna de los materiales de construcción requeridos. 

Supuestos 
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Son los elementos con los que se cuentan para la ejecución del proyecto, se 

pueden mencionar los siguientes: 

 

4. Disponer del apoyo técnico, del personal calificado como consultores 

externos durante el desarrollo del proyecto. 

5. Contar con el equipo, materiales y herramienta para la construcción 

del condominio. 

6. Contar con el equipo de control. 

7. Contar con planos de construcción con variaciones mínimas, de  

manera que no afecten el alcance de la obra.  

 

Factores críticos de éxito 

Son los aspectos más relevantes que deben para conseguir el objetivo del 

proyecto y cuyo cumplimiento es necesario. Se han definido los siguientes 

elementos como factores críticos de éxito: 

 

1. Personal técnico experimentado y especializado. 

2. Ubilla & Asociados S.A. posee experiencia realizando este tipo de trabajos 

desde el 2001 ya que ha construido varios proyectos de condominios en 

otras partes del país. 

3. Presupuesto a tiempo. 

4. Coordinación del suministro de equipos, según cronograma de trabajo. 

5. Coordinación con las dependencias involucradas. 

6. Mantener los canales de comunicación oficiales. 

 

Identificación de  los involucrados 

Son las personas o instituciones involucradas en el proyecto, las cuales serán 

determinante positiva o negativamente para el alcance; a continuación se hace 

mención de los siguientes involucrados: 

 Instituciones gubernamentales. 
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 Entidades del Estado. 

 Patrocinador. 

 Proveedores 

 Clientes. 

 Empleados. 

 Contratistas y subcontratistas. 

 

4.2.6 Crear la EDT 
 
Es el proceso que consiste en subdividir los entregables del proyecto y el trabajo 

en componentes más pequeños y más fáciles de manejar. La estructura de 

desglose de trabajo (EDT) es una descomposición jerárquica basada en los 

entregables del trabajo que debe ejecutar el equipo para lograr los objetivos. Así 

mismo, crea los entregables requeridos con cada nivel descendente de la EDT 

representando una definición cada vez más detallada del trabajo del proyecto. La 

EDT organiza y define el alcance total del proyecto y representa el trabajo 

especificado en el enunciado del alcance aprobado y vigente. PMBOK (PMI, 

2008). La figura 8 muestra la EDT del proyecto del condominio Vista Hermosa. 

 

En esta figura muestra la EDT del proyecto de la construcción del condominio, en 

la cual se desglosó en 9 paquetes entregables, para cumplir con el presupuesto y 

los tiempos. 
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Figura 8 Estructura de desglose de trabajo del proyecto 
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La figura 9 muestra el plan de la dirección de proyectos y las áreas de 

conocimiento. 

 

 

Figura 9 EDT Plan para la dirección de proyectos 

 

 

La figura 10 muestra el proceso de trámite y permisos de construcción del 

proyecto ante las instituciones gubernamentales involucradas. 

 

Figura 10 EDT Tramite y permisos de construcción 

 

 

La figura 11 muestra la fase de diseño y desarrollo conceptual del proyecto. 

 

Figura 11 EDT Diseño y desarrollo conceptual del proyecto 
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La figura 12 muestra la fase de planos de construcción y especificaciones técnicas 

base para la elaboración del presupuesto. 

 

Figura 12 EDT Planos de construcción y especificaciones técnicas del proyecto 

 

La figura 13 muestra el planeamiento general de la construcción  del proyecto en 

la parte de logística y construcción. 

 

Figura 13 EDT Planeamiento de la Construcción de: 

 

La figura 14 muestra en planeamiento de la construcción en la fase de obra y 

acabados así como del cierre del proyecto. 

 

Figura 14 EDT Construcción del proyecto 

 

La figura 15 muestra en planeamiento de la construcción del condominio. 
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Figura 15 EDT Obras gris, instalaciones generales, acabados y cierre 
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4.2.6.1 Tramitología de planos de construcción 

Cuando el proyecto contenga todos los requerimientos de diseño y 

especificaciones técnicas se procederá a tramitarlo, así como los planos de 

construcción que son los elementos iconográficos que representan al proyecto 

para su respectiva aprobación ante las siguientes instituciones: Colegio Federado 

de Ingenieros y Arquitectos de Costa Rica (CFIA), Municipalidad de Carrillo 

(MUNI), Instituto Nacional de Vivienda y Urbanismo (INVU), Ministerio de Salud 

Pública (MSP), Acueductos y Alcantarilladas (AyA), Ministerio de Ambiente 

Energía y Minas y de Telecomunicaciones (MINAET), Secretaria Técnica 

Ambiental (SETENA), Ministerio de Obras Públicas y Transporte (MOPT), Instituto 

Nacional de Seguros (INS), Instituto Costarricense de Turismo (ICT) e Instituto 

Costarricense de Electricidad (ICE). Todas estas instituciones requieren de otros 

documentos legales que se tramitan posteriores a la aprobación del diseño del 

proyecto para formar. 

 

4.2.7 Diccionario de la EDT 

Es un documento generado por el proceso Crear EDT, cuya función es respaldar 

precisamente la EDT. Proporciona una descripción más detallada de los 

componentes de la EDT e incluye los paquetes de trabajo y las cuentas de control. 

La información del diccionario de la EDT incluye, entre otros: 

 

 El identificador del código de cuentas. 

 La descripción del trabajo. 

 La organización responsable. 

 

Para efectos de este trabajo, el cuadro No 10 y cuadro No 11 muestra cómo va ser 

el diccionario de la estructura de trabajo (ver en anexos el desarrollo del 

diccionario de la EDT). 
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Cuadro 10 Diccionario de la EDT del proyecto del condominio 

  
Diccionario de la EDT del proyecto del 

condominio   

Código Proyecto: Condominio Vista Hermosa 

  ID: Doc-001-11 EDT #: 1-2011 

  Paquete de trabajo 
Descripción del paquete de 

trabajo 

1.00 Plan para la dirección de proyectos  
Gestionar la construcción del 
condominio Vista Hermosa 

1.002 Trámite y permisos de construcción 

Es la recopilación de 
documentos legales para 
cumplir con la normativa 

vigente, leyes y reglamentos 
requeridos por las instituciones 
gubernamentales y entidades 

del Estado 

1.003 Diseño y Desarrollo conceptual del proyecto 

El proyecto cumplir con el 
Código Urbano, Ley de 
Construcción, Ley de 

Condominios, Reglamentos y 
Regulaciones 

1.004 
Planos de construcción y especificaciones 

técnicas 

Preparar el cartel de 
especificaciones técnicas del 
proyecto de acuerdo con los 

planos de construcción 

Entradas:   
Indicar los productos 

requeridos para iniciar 

Salidas:   
Indicar cuáles son los 
productos al terminar 

Puntos de 
control:   

Indicar como se verificará el 
avance 

Respon-
sable: 

  
Nombre(s) apellido(s) 

Recursos 
materiales: 

  
Indicar cuáles son los recursos 

materiales necesarios 

Contratos:   Indicar si hay contratista 

Sub contra-
tos: 

  
Indicar si hay subcontratista 

  Estimación de la actividad 

Trabajo:   Horas hombre 

Duración:   En días 

Costo final:   (₡ ) o ($) 

Fecha 
inicio:     

Fecha final:     
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Cuadro 11 Diccionario de la EDT de la Construcción del Condominio 

  
Diccionario de la EDT de la construcción del 

condominio   

Código Proyecto: Condominio Vista Hermosa 

  ID: Doc-001-11 EDT #: 1-2011 

  Paquete de trabajo 
Descripción del paquete de 

trabajo 

 
Planeamiento de la construcción 

 

5.00 Trabajos preliminares 

Para poder iniciar cualquier 
tipo de obra se requiere de 

estos servicios básicos 
preliminares. Después de 

finalizada la obra se realizan 
las conexiones definitivas 

6.00 Obra gris 

Todo el proceso lógico de la 
obra, desde el trazo hasta el 
techado de la obra y demás 

componentes que se detallan 
en el EDT 

7.00  Instalaciones generales 

Todos los componentes de 
los sistemas que hacen que el 

proyecto funcione en todas 
sus áreas 

8.00 Acabados 

Los acabados son el detalle  
que aporta  belleza al 

proyecto en todas sus áreas, 
de acuerdo con los 

requerimientos técnicos y 
especificaciones y técnicas 

solicitadas por el patrocinador 
y otros profesionales 

involucrados en el diseño de 
interiores. 

9.00 Cierre del proyecto 
Todos los procesos de cierre 
del proyecto y de las 
adquisiciones. 

Entradas:   
Indicar los productos 

requeridos para iniciar 

Salidas:   
Indicar cuáles son los 
productos al terminar 

Puntos de 
control:   

Indicar cómo se verificara el 
avance 

Respon-
sable: 

  
Nombre(s) apellido(s) 

Recursos 
materiales: 

  
Indicar cuáles son los 
recursos materiales 

necesarios 

Contratos:   Indicar si hay contratista 
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Sub con-
tratos: 

  
Indicar si hay subcontratista 

  Estimación de la actividad 

Trabajo:   Horas hombre 

Duración:   En días 

Costo final:   (₡ ) o ($) 

Fecha 
inicio:     

Fecha 
final:     

 
 
 
4.2.8 Línea base del alcance 
 
La línea base del alcance es un componente del plan para la dirección del 

proyecto. Los componentes de la línea base del alcance son los siguientes: 

 

 La declaración del alcance del proyecto. La declaración del alcance del 

proyecto incluye la descripción del alcance del producto y los entregables y 

define los criterios de aceptación establecidos por el usuario del producto. 

 La EDT. La EDT define cada entregable y su descomposición en paquetes 

de trabajo. 

 El diccionario de la EDT. Contiene una descripción detallada del trabajo y 

la documentación técnica acerca de cada elemento de la EDT. 

 Actualizaciones a los documentos del proyecto. Los documentos del 

proyecto que pueden ser actualizados incluyen, entre otros, la 

documentación de los requisitos. En caso de que se generen solicitudes de 

cambio aprobadas a raíz del proceso Crear la EDT, es posible que sea 

necesario actualizar la documentación de requisitos para incorporar tales 

cambios. 

 

4.2.9 Verificar el alcance 

Este proceso consiste en formalizar la aceptación de los entregables del proyecto 

ya completos. Verificar el alcance incluye revisar los entregables con el cliente o el 

patrocinador para asegurarse de que se han completado satisfactoriamente y para 
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obtener de ellos su aceptación formal, PMI (PMBOK, 2008). El cuadro No 12 

muestra la plantilla de informe de inspección de sitio. 

 

Cuadro 12 Plantilla de informe de inspección en sitio y lista de verificación del alcance 

Proyecto: Condominio  Vertical Residencial y 
Comercial Vista Hermosa 

DOC-03-2011 

Propietario: 453 Developments, INC S.A. Versión No. 03 

Ubicación: Playa Hermosa, 3° Sardinal, 5° 
Carrillo, 5° Guanacaste 

Aprobado por: Ubilla & Asociados S.A. 

Consultor: Ubilla & Asociados S.A. Elaborado por: Ubilla & Asociados S.A. 

Desarrollador: Braulio Ubilla Rige a Partir del:  Agosto del 2011 

Informe de inspección en sitio 

  
 

                           
  

Códi
go Actividad VB RE 

Soli
ci-
tud 

Descripción de la actividad 

1.1 
Se indicará la 
actividad a ejecutar 

V
is

to
 B

u
e
n
o
 

R
e
c
h
a
z
a
d

o
 

S
o
lic

it
u
d
 d

e
 

C
a
m

b
io

s
 

Se hace una descripción de la actividad, de los 
materiales de construcción y medidas que se 
verificó de la actividad y cómo se realizó. 

1.2 Procedimiento   ×   Solicitud de cambios 

1.2.1 

Se  describe el 
procedimiento; si 
tiene el visto bueno 
es aceptad. Si es 
rechazado se 
procederá a 
corregir o subsanar 
los defectos del 
producto. 

      
Los entregables completados que no han sido 
aceptados formalmente se documentan junto con 
las razones por la cuales no fueron aceptados. 

1.3 Alcance √     Calidad 

    

P
o
n
e
r 
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i 

c
u
m
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le

 

c
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lc
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c
a
lid

a
d
 

      

            

  

Firma del 
ingeniero 
inspector 

      Firma del contratista 

  Fecha:       Revisado por: 
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4.2.10 Controlar el alcance 

Por medio de este proceso se monitorea el estado del alcance del proyecto y del 

producto y se gestionan cambios a la línea base del alcance. El control del alcance 

del proyecto asegura que todos los cambios solicitados o las acciones preventivas 

o correctivas se procesen a través de proceso Realizar el Control Integrado de 

Cambios. PMI (PMBOK, 2008). El cuadro No 13 muestra la plantilla de verificación 

del alcance. 

 

Cuadro 13 Plantilla de verificación del alcance del condominio 

Proyecto: Condominio  Vertical Residencial y Comercial Vista 
Hermosa 

DOC-04-
2011 

Propietario: 453 Developments, INC S.A. Versión No. 04 

Ubicación: Playa Hermosa, 3° Sardinal, 5° Carrillo, 5° Guanacaste 
Aprobado por: Ubilla & Asociados 

S.A. 

Consultor: Ubilla & Asociados S.A. 
Elaborado por: Ubilla & Asociados 

S.A. 

Desarrollador: Braulio Ubilla 
Rige a Partir del:  Agosto del 

2011 

Verificación del alcance 

  
 

                           
  

Códig

o Requisito Vi CA 
Aproba

do 
Descripción del requisito 

1.1 Se indicará el  requisito 

V
ig

e
n
te

 

C
a
n
c
e
la

d
o

 

A
p
ro

b
a

d
o

 

Se describe el requisito 

1.2 
Satisfacción del 
Interesado 

  × √ 
Atributos: Estabilidad, complejidad y 
criterios de aceptación 

1.2.1 

Cerciorarse de que el requisito haya 

satisfecho al interesado       Especificar el atributo 

  
Firma del ingeniero 
inspector 

      Firma del solicitante 

  Fecha:       Revisado por: 

 

 

4.2.10.1 Plantilla de verificación de trámites y permisos de construcción 

A continuación se propone la plantilla de matriz de permisos de construcción para 

la tramitología del proyecto ante las instituciones gubernamentales, así como para 

verificar el avance de cada uno de los trámites según corresponda.  
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Estudios preliminares: son todo los documentos y requisitos legales para iniciar los 

trámites de permisos.  

 

Planos constructivos y permisos: son los planos de construcción junto con los 

documentos y requisitos legales para la tramitología del condominio y permisos de 

construcción. El porcentaje de avance es importante para cumplir con el alcance 

del proyecto. Ver cuadro No 14 plantilla de tramitación de permisos de 

construcción. 

 

Cuadro 14 Plantilla de tramitación de permisos de construcción 

      
   

Matriz de tramitación de permisos de construcción del 
condominio Vista Hermosa. 

Clave Descripción Inicio Fin Programa Estatus del trámite 

4.2.4.1 
Estudios 
preliminares 

        

4.2 Plano de catastro     100% G-1148387-2007 

4.3 Curvas de nivel     100%   

4.4 
Consultas 
preliminares 

        

4.5 Uso de suelo     100% 
Oficio 424-07 Municipalidad de Carrillo, se debe 
actualizar este documento con el nombre de la 
nueva empresa. 

4.6 

Desfogue de 
pluviales y 
alineamientos 

    100% 
Desfogue pluvial Oficio DESF-022-07 
Municipalidad de Carrillo,  

4.7 
Análisis legal de 
propiedad 

    100% Documentos a ser solicitado al Sr. Mike Bragg 

4.8 Informe registral     100% Documentos a ser solicitados al Sr. Mike Bragg 

4.10 

Declaración MINAE 
quebradas, 
nacientes, zonas 
protegidas y tala de 
árboles 

    100% 

No aplica declaración de MINAE acerca de 
quebradas o zonas protegidas, El estudio de la 
tala de árboles se encuentra en los documentos 
del estudio de impacto ambiental en poder de la 
Ing. Helga Ruiz Álvarez 

4.11 

Disponibilidad de 
agua potable y 
sanitario 

    100% AyA Carta disponibilidad 

4.12 

Disponibilidad de 
electricidad y 
telecomunicaciones 

    100% 

Solicitud #CA11373 Coopeguanacaste RL se 
canceló la primera fase con los trabajos de línea 
trifásica al proyecto, falta integrarse al Fidecomiso 
Eléctrico con Coopeguanacaste RL manejado por 
NOVATECNIA. 
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4.13 
Alineamiento 
Municipal y MOPT 

    100% 

Alineamiento de calles publicas oficio DPV-OF-
2559-07 Ministerio de Obras Públicas y 
Transporte, Departamento de Previsión Vial 
declara que es de competencia municipal; este 
alineamiento se indica en el uso de suelo Oficio 
424-07 

4.14 
Declaración de 
amenazas por CNE 

    100% 
Esta declaración de encuentra en los documentos 
del estudio de impacto ambiental en poder de la 
Ing. Helga Ruiz Álvarez 

4.15 Aviación Civil     100% 
No aplica a este proyecto por no encontrarse en el 
cono de acción del Aeropuerto Internacional 
Daniel Oduber de Liberia. 

4.16 

Declaración de 
accesos por carretera 
nacional (Estudio de  
impacto vial) 

    100% 
En oficio DPV-OF-2559-07 del MOPT se indica 
que no está afectado por ningún proyecto vial del 
MOPT. 

4.17 Líneas de alta tensión     100% 
Oficio 2130-0646-2007 del ICE de indica que el 
proyecto no está afectado por líneas de alta 
tensión. 

4.18 
Comisión Nacional de 
Nomenclatura 

    100% 
Oficio CNN-346-2006 Comisión Nacional de 
Nomenclatura MOPT, para efectos de trámites 
ante el INVU ya no es necesario este documento. 

4.19 
Condiciones 
geotécnicas 

    100% 
Estudio realizado por Vieto y Asociados S.A. 06-
OTS-0403-4812 

4.20 Estudio de suelo     100% Ver recomendaciones de estudio de suelos 

4.21 Estudio de Infiltración     100% 
Vieto Asociados S.A, Indica que no se encontró el 
nivel friático en las perforaciones. 

4.22 

Planos 
constructivos y 
permisos 

        

4.23 
Elaboración de 
planos constructivos 

    100% 
A cargo del Arq. Braulio Ubilla Enríquez, Diseño y 
Dirección Técnica. 

4.24 Permisos         

4.25 

Permiso de ubicación 
de planta de 
tratamiento 

    100% 
RCH-447-2007 permiso de ubicación del 
Ministerio de Salud Publica. 

4.26 Permisos SETENA     100% 
CP-703-2007-SETENA, EXPEDIENTE D1-0528-
2007. 

4.27 
Estudio de impacto 
Vial 

    95% 
Falta la cancelación de revisión ante SETENA 
para la revisión del PGA 

4.28 Permisos CFIA     100% 
Visado según código CFIA número CONTRATO 
OC-417344 

4.29 Aprobación INS     100% 
Oficio PRP-637-2007 INS indicado en planos de 
construcción con sellos. 



67 

 

 

4.30 Permisos salud     95% 
Trámite se realiza internamente con el Instituto 
Nacional de Vivienda y Urbanismo, INVU, SALUD 
y AyA 

4.31 Permisos INVU     95% 
Pendiente de segunda presentación, corrección de 
planos constructivos según pedido de boleta 
número #30-10-05-7, INVU. 

4.32 Permisos municipales     95% 

El proyecto cuenta con expediente ante la 
Municipalidad de Carrillo, pendiente la aprobación 
del INVU, cancelación de impuestos de 
construcción y póliza INS. 

 
 
 

4.2.11 Alcance – Control 

El cuadro No 15 muestra las entradas, herramientas y técnicas, así como las 

salidas para este proceso. 

 

Cuadro 15Verificar alcance del proyecto 

Entradas 
Herramientas y 

técnicas 
Salidas 

 Plan de gestión del 
proyecto. 

 Documentación de 
requerimientos. 

 Matriz de trazabilidad de 
requerimientos. 

 Entregables validados. 

 Inspección. 
 
 

 Entregables aceptados. 

 Cambios solicitados. 

 Actualización a los 
documentos del proyecto. 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 



68 

 

 

4.3 Gestión del tiempo del proyecto 

La gestión de tiempos del proyecto incluye todo los procesos requeridos para la 

finalización a tiempo. Esto procesos interactúan entre sí y con procesos de las 

otras áreas de conocimiento. Cada proceso se ejecuta por lo menos una vez en 

cada proyecto y en una o más fases del proyecto. PMI (PMBOK, 2008). 

 

El tiempo estimado para la construcción del  “Condominio Vertical Residencial y 

Comercial Vista Hermosa, Playa Hermosa Papagayo, Guanacaste” es de 2 años 

contados a partir de la orden de inicio, una vez que se haya cumplido con la 

planificación y alcance del proyecto. Para la estimación del tiempo de la 

construcción del condominio se utilizó el método de juicio experto, tormenta de 

ideas y la experiencia del personal de planta de Ubilla & Asociados S.A., así como 

información referente a proyectos anteriores. 

 

4.3.1 Definir las actividades 

Definir las actividades consiste en identificar las acciones por  realizar para 

elaborar los entregables del proyecto. El proceso de Crear la EDT identifica los 

entregables en el nivel más bajo de la estructura de desglose de trabajo (EDT), 

denominado paquetes de trabajo. Las actividades proporcionan una base para la 

estimación, planificación, ejecución, seguimiento y control del proyecto. PMI 

(PMBOK, 2008). El cuadro No 16 muestra un alista de actividades del proyecto. 

 

 

Cuadro 16 Lista de actividades del condominio Vista Hermosa 

Entrega Paquete de trabajo Descripción 

 

Plan para la dirección de 
proyectos 

 
1. Dirección de 

proyectos 
  

Es  el plan de gestión de la construcción del 
condominio Vista Hermosa 

1.1 Iniciación 
Autorización formal del proyecto 

Se establece la definición general del 
proyecto 

1.2 Planeación Recolectar los requerimientos 
del proyecto Se identifica y define el alcance del proyecto 
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1.3 Ejecución 
Consiste en integrar personas Consiste en llevar el plan de ejecución 

1.4 Control Seguimiento y control del 
proyecto 

Identificar variaciones que requieran de 
acciones correctivas 

1.5 Cierre Aceptación del proyecto Finalización del proyecto 

2. Tramite y 
permisos de 
construcción Documentos legales   

2.1 ICT Uso de suelo del ICT Regulaciones con área de cobertura, 
densidad, alturas, retiros que cumplan con el 

plan regulador 

2.2 CFIA Registro del proyecto 
Contrato entre el profesional o empresa 
consultora, junto con el propietario del 

proyecto. Se valora la obra y se registra 

2.3 INVU 
Aprobación de planos de 

condominio 

El INVU tramita los planos del condominio 
ante el AyA, Ministerio de Salud, los cuales 
juntos otorgan el permiso a los planos del 

condominio 

2.4 MUNI 
Aprobación permisos de 

construcción 
La MUNI aprueba los planos de construcción 
del condominio y otorga el permiso de inicio 

de la obra 

2.5 SETENA 
Aprobación de la viabilidad 

ambiental de proyecto 

Se requiere llenar el formulario D1 para 
cumplir con  los requisitos ambientales ante 

SETENA 

3. Diseño y 
desarrollo 

conceptual del 
proyecto 

Usos de suelo, alineamientos, 
regulaciones de alturas etc. 

Código Urbano, Ley de Construcción, Ley de 
Condominios, Reglamentos y Regulaciones 

3.1 Arquitectónico Diseño espacial 
Se definen las dimensiones y la funcionalidad 

de los espacios, así como la volumetría del 
proyecto, cumpliendo con toda la normativa 

vigente 

3.2 Estructural Diseño de la estructura 

Se plantean todos los elementos 
estructurales del diseño arquitectónicos de 
acuerdo con el  Código Sísmico de Costa 

Rica 

3.3 Mecánico y 
sanitario 

Diseño de tuberías 
Se diseñan, calculan y estiman las 

dimensiones de las tubería y elementos 
mecánicos para el proyecto 
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3.4 Sistema 
eléctrico 

Diseño eléctrico 

Se diseña el sistema eléctrico general del 
proyecto, cumpliendo con las necesidades de 
voltajes del proyecto así como para cumplir 

con la normativa vigente 

3.5 Otros 
sistemas 

Diseño incendios y seguridad Se diseñan todos los sistemas contra 
incendios, bombeo, seguridad, cumpliendo 

con la normativa vigente 

4. Planos de 
construcción y 

especificaciones 
técnicas 

Representación iconográfica del 
proyecto Se indica en los gráficos de todos los planos 

las especificaciones del proyecto  

4.1 Arquitectónico Planos arquitectónicos 
Plantas arquitectónicas, fachadas, 

elevaciones, tabla de acabados, diseño de 
sitio, etc. 

4.2 Estructural Planos estructurales Cimentación, columnas, paredes, vigas de 
amarre, entrepisos, viga corona, estructura de 

techo y cubierta, escaleras 

4.3 Mecánico y 
sanitario 

Planos mecánicos y sanitario 

Distribución de tuberías y sistemas 
mecánicos, planta de tratamiento, bombeo 

4.4 Sistema 
eléctrico 

Planos eléctricos 
Entrada de energía de baja tensión, diseño 
de carga watts del proyecto, indicación de 

cableado y accesorios eléctricos 

4.5 Otros 
sistemas 

Planos generales Detalles de constructivos de escaleras 
eléctricas, elevadores etc. 

 
Planeamiento de la 
construcción de: 

 5. Trabajos 
preliminares Para iniciar el proyecto   

5.1 Conexiones 
preliminares, 

servicios, agua y 
electricidad 

Abastecimiento de necesidades 
de primera línea 

Para poder iniciar cualquier tipo de obra se 
requieren de estos servicios básico 

preliminares, después de finalizada la obra se 
realizan las conexiones definitivas 

5.2 Movimiento 
de tierra, cortes y 

rellenos 
Mejoras en el terreno 

Se trabaja de acuerdo con el diseño de 
proyecto  y según curvas de nivel, así como 
con las recomendaciones y especificaciones 
del diseñador, define zanjas y profundidad de 

los cimientos 
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5.3 Campamento 
de trabajadores, 
bodega y cocina 

Áreas de servicio 

Son todas las áreas necesarias para los 
trabajadores, tanto para alimentarse, dormir, 
necesidades fisiológicas, dependiendo del 

tipo de proyecto. Si se realiza fuera del Valle 
Central, normalmente todos los proyectos 

requieren de esta infraestructura  

5.4 Oficina del 
proyecto 

Área de reuniones y 
coordinación con los 

involucrados en la ejecución 
construcción del proyecto 

Es el área del ingeniero residente que 
coordina con el gerente de proyecto y el 
maestro de obras, así como el área de 

reuniones y de inspección de otros 
profesionales 

5.5 Equipo y 
herramienta 

Alquiler y compra 

Para este proyecto se requiere de una grúa, 
así como del alquiler de formaleta metálica, la 
cual es temporal, así como la herramienta de 

sitio, back hoe, batidoras y más. 

5.6 Botadero de 
tierra y 

escombros 

Lugar destinado de acuerdo 
con la Municipalidad de Carrillo 

Es el área destinada para el transporte de 
tierra sobrante.  lugar exigido por la MUNI, 
donde se demuestre que la tierra sobrante 

sea recibida en propiedad legal, así como de 
otro lugar para botar basura y escombros 

generadas por el proyecto 

6. Obra gris Proceso de construcción Es todo el proceso lógico de la obra, desde el 
trazo hasta el techado  y demás 

componentes, detallados en el EDT 

7. Instalaciones 
generales 

Fabricación, compra e 
instalación 

Son todos los componentes de los sistemas 
que hacen funcionar al  proyecto en todas sus 

áreas 

8. Acabados 

Seleccionar, escoger, 
comparar, solicitar y diseñar los 

interiores y exteriores del 
proyecto 

Los acabados son los  detalles que dan  
belleza al proyecto en todas sus áreas, de 
acuerdo con los requerimientos técnicos y 

especificaciones y técnicas solicitada por el 
patrocinador y otros profesionales 

involucrados en el diseño de interiores. 
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9. Cierre del 
proyecto 

Cerrar los contratos y 
subcontratos 

Son todos los procesos de cierre del proyecto 
o fase, así como de las adquisiciones, 

documentos de actualización, archivos de 
documentos, lecciones aprendidas. 

 

 

4.3.2 Secuenciar las actividades 

Consiste en identificar y documentar las relaciones entre las actividades del 

proyecto. La secuencia de actividades se establece mediante relaciones lógicas. 

Cada actividad o hito, a excepción del primero y el último, se conecta con al 

menos un predecesor y un sucesor. Pude ser necesario incluir adelantos o 

retrasos entre las actividades para poder sustentar un cronograma del proyecto 

realista y viable. La secuencia puede establecerse utilizando un software de 

gestión de proyectos o empleando técnicas manuales o automatizadas. PMI 

(PMBOK, 2008). 

 

4.3.2.1 Lista de hitos 

Un hito es un punto o evento significativo dentro del proyecto. Una lista identifica 

todos los hitos e indica si son obligatorios, como los exigidos por un contrato. PMI 

(PMBOK, 208). El cuadro No 17 muestra una lista de hitos. 
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Cuadro 17 Lista de hitos 
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4.3.3 Estimar los recursos de las actividades 

Es el proceso que consiste en estimar el tipo y las cantidades de materiales, 

personas, equipos o suministros requeridos para ejecutar cada actividad. El 

proceso de los recursos de las actividades está estrechamente coordinado con el 

proceso de estimar los costos. PMI (PMBOK, 2008). El cuadro No 15 muestra los 

recursos de las actividades. 

 

El recurso de las actividades se realizará mediante consultores externos a Ubilla & 

Asociados S.A., personal de planta de Ubilla & Asociados S.A, contratista y 

subcontratistas. El cuadro No 18 muestra el recurso de las actividades. 

  

Cuadro 18 Recurso de las Actividades 

Entrega Recurso Actividad 

 

Plan para la dirección de 
proyectos 

 1. Dirección de proyectos     

1.1 Iniciación, 1.2 
Planeación, 1.3 Ejecución, 

1.4 Control y 1.5 Cierre 
Ubilla & Asociados S.A. 

Serán los encargados de desarrollar 
el plan de gestión del proyecto 

2. Trámite y permisos de 
construcción 

    

2.1 ICT, 2.2 CFIA, 2.3 
INVU, 2.4 MUNI, 2.5 

SETENA 

Ubilla & Asociados con una 
oficina de tramitadores y 

recopiladores de requisitos 
legales para proyectos. Así 
como de la Ing. Helga Ruiz 

Álvarez como regente 
ambiental encargada de los 

trámites ante SETENA 

Coordinar reuniones, solicitar 
documentos, enviar solicitudes, 

llenar formularios, recibir 
notificaciones de respuesta, recoger 
documentos, tramitar documentos 

3. Diseño y desarrollo 
conceptual  

Diseño  de consultores 
externos 

Planos de construcción 

3.1 Arquitectónico 
Ubilla & Asociados S.A y  el 

topógrafo Luis Fernando Araya 

Se harán los diseños 
antropométricos, espaciales y 

volumétricos del proyecto, 
topografía en general, planeación y 

ejecución 

3.2 Estructural Ing. Raúl Ubilla 

Se diseñará todo lo requerido l de 
acuerdo con los diseños del 

proyecto en la parte estructural, 
cumpliendo con los requisitos y el 

Código de Cimentaciones de Costa 
Rica 
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3.3 Mecánico y sanitario Ing. Marcos Saavedra 

Se diseñan, calculan y estiman las 
dimensiones de las tuberías y 
elementos mecánicos para el 

proyecto, de acuerdo con el  Código 
Hidráulico e Instalaciones del CFIA. 

3.4 Sistema eléctrico Ing. Francisco Lara 

Se diseña el sistema eléctrico 
general del proyecto para cumplir 

con las necesidades de voltajes, así 
como con la normativa vigente 

3.5 Otros sistemas 
Consultores externos, como 

ELVATRON, SQUARE D 

Suplir los requerimientos de diseño 
de los elevadores, escaleras de 

emergencia, sistemas de seguridad, 
video, Internet, etc. 

4. Planos de construcción 
y especificaciones 

técnicas 
Criterios de aceptación 

Cartel de Especiaciones Técnicas 
de los materiales de construcción 

por  utilizar. 

4.1 Arquitectónico 
Ubilla & Asociados S.A y 
Topógrafo Luis Fernando 

Araya 

Plantas arquitectónicas, fachadas, 
elevaciones, tabla de acabados, 

diseño de sitio, etc. 

4.2 Estructural 
Ubilla & Asociados S.A e Ing. 

Raúl Ubilla 

Cimentación, columnas, paredes, 
vigas de amarre, entrepisos, viga 

corona, estructura de techo y 
cubierta, escaleras 

4.3 Mecánico y sanitario 
Ubilla & Asociados S.A. e Ing. 

Marcos Saavedra 

Distribución de tuberías y sistemas 
mecánicos, planta de tratamiento, 

bombeo 

4.4 Sistema eléctrico 
Ubilla & Asociados S.A. e Ing. 

Francisco Lara 

Entrada de energía de baja tensión, 
diseño de carga watts del proyecto, 
indicación de cableado y accesorios 

eléctricos 

4.5 Otros sistemas 
Ubilla & Asociados S.A.  y 

consultores externos, como 
ELVATRON, SQUARE D 

Detalles de constructivos de 
escaleras eléctricas, elevadores etc. 

 
Planeamiento de la 
construcción de:  

5. Trabajos preliminares 
Personal de planta, contratistas 

y subcontratistas  
  

5.1 Conexiones 
preliminares, servicios, 

agua y electricidad 

Personal de Ubilla & 
Asociados, ingeniero residente 
de obra Nelson Ubilla, maestro 

de obras Wilmar Prendas 

Coordinar y montar la logística 
constructiva del inicio del proyecto 



76 

 

 

5.2 Movimiento de tierra, 
cortes y rellenos 

Maquinaria y Transporte, Sr. 
Bernal Herrera 

Se trabaja de acuerdo con el diseño 
de proyecto y según las curvas de 
nivel y de las recomendaciones y 
especificaciones del diseñador; 

define zanjas y profundidad de los 
cimientos 

5.3 Campamento de 
trabajadores, bodega y 

cocina 

Personal de Ubilla & 
Asociados, ingeniero residente 
de obra Nelson Ubilla, maestro 

de obra Wilmar Prendas 

Son todas las áreas necesarias para 
los trabajadores, tanto para 

alimentarse, dormir, necesidades 
fisiológicas, dependiendo del tipo de 

proyecto. Si se realiza fuera del 
Valle Central, normalmente todos 
los proyectos requieren de esta 

infraestructura  

5.4 Oficina del proyecto 

Personal de Ubilla & 
Asociados, ingeniero residente 
de obra Nelson Ubilla, maestro 

de obra Wilmar Prendas 

Es el área del ingeniero residente 
que coordina con el gerente del 

proyecto y el maestro del obra, así 
como el área de reuniones y de 

inspección de otros profesionales 

5.5 Equipo y herramienta 
HARSCO INFRASTRUCTURE, 

ESCO y ESCOSA 

Para este proyecto se requiere de 
una grúa, así como del alquiler de 

formaleta metálica, la cual es 
temporal, así como la herramienta 
de sitio, back hoe, batidoras y más 

5.6 Botadero de tierra y 
escombros 

Maquinaria y Transporte, Sr. 
Bernal Herrera 

Es el área destinada para el 
transporte de tierra sobrante del 

proyecto, lugar exigido por la MUNI, 
donde se demuestre que la tierra 

sobrante sea recibida en propiedad 
legal, así como de otro lugar para 

botar basura y escombros 
generadas por el proyecto 

6. Obra gris 

Personal de Ubilla & 
Asociados, ingeniero residente 
de obra Nelson Ubilla, maestro 

de obra, Wilmar Prendas, 
Operarios, carpinteros, 

albañiles, soldadores, peones, 
contratistas y subcontratistas 

Es todo el proceso lógico de la obra, 
desde el trazo hasta el techado de 

la obra y demás componentes 
detallados en el EDT 
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7. Instalaciones generales 

Personal de Ubilla & 
Asociados, ingeniero residente 
de obra Nelson Ubilla, maestro 

de obra, Wilmar Prendas, 
Operarios, carpinteros, 

albañiles, soldadores, peones, 
contratistas y subcontratistas 

Son todos los componentes de los 
sistemas que hacen que el proyecto 

funcione en todas sus áreas 

8. Acabados 

Personal de Ubilla & 
Asociados, ingeniero residente 
de obra Nelson Ubilla, maestro 

de obra, Wilmar Prendas, 
Operarios, carpinteros, 

albañiles, soldadores, peones, 
contratistas y subcontratistas 

Los acabados son los detalles de 
belleza en todas sus áreas, de 
acuerdo con los requerimientos 

técnicos y especificaciones y 
técnicas solicitadas por el 

patrocinador y otros profesionales 
involucrados en el diseño de 

interiores  

9. Cierre del Proyecto 

Equipo de dirección de 
proyectos y personal de Ubilla 

& Asociados, ingeniero 
residente de obra,  Nelson 

Ubilla, maestro de obra, Wilmar 
Prendas. 

Documentos de recepción y entrega 
de obra de acuerdo con los criterios 
de aceptación del patrocinador para 

proceder a la cancelación del 
contrato. Cierre de garantías de 
participación o de cumplimiento. 

 

 

4.3.4 Estimar la duración de las actividades 

Por medio de este proceso de establecen aproximadamente los  periodos de 

trabajos necesarios para finalizar cada actividad de acuerdo con los recursos 

estimados. El estimado de la duración de las actividades utiliza información sobre 

el alcance del trabajo de la actividad, los tipos de recursos necesarios, las 

cantidades estimadas y sus calendarios de utilización. PMI (PMBOK, 2008). 

 

Por estar fuera del Valle Central (en Guanacaste),  en  este proyecto a los 

trabajadores se les paga por zona; esto significa dar hospedaje y alimentación y, 

en algunos casos, si es mano de obra calificada se les da transporte. La mayor 

parte de mano de obra peón será local. La jornada laboral para los empleados es 

de 11 horas diarias y trabajan 2 semanas seguidas con un fin de semana de salida 
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o bisemanal. Para los contratistas y subcontratistas esto dependerá del tiempo de 

entrega de cada uno de los productos. La duración del proyecto comprende los 2 

años entre consultoría y construcción. El cuadro No 19 muestra la duración. 

 

Cuadro 19 Duración de las actividades 

 

Entrega Actividad Duración 

  
Plan para la dirección de proyectos 

1. Dirección de 
proyectos 

  
Horas, días, meses 

1.1 Iniciación, 1.2 
Planeación, 1.3 
Ejecución, 1.4 

Control y 1.5 Cierre 

Desarrollar el plan 
de gestión del 

proyecto 

Tiempo según el desarrollo del plan del proyecto, 
junto con el patrocinador 

2. Trámite y 
permisos de 
construcción 

  

Los ítems 1, 2, 3 y 4 están incluidos en los 6 meses 
o menos, se toman en este tiempo ya que forman 
parte de la entrega de los productos para el inicio 

de la construcción. 

2.1 ICT, 2.2 CFIA, 
2.3 INVU, 2.4 

MUNI, 2.5 SETENA 

Recopilación de 
documentos 

legales 

6 meses contados a partir de la orden de inicio, 
según flujo de caja mensual 

3. Diseño y 
desarrollo 
conceptual  

  

 3.1 Arquitectónico Diseño Se incluye en los 6 meses o menos 

3.2 Estructural Diseño Se incluye en los 6 meses o menos 

3.3 Mecánico y 
sanitario 

Diseño Se incluye en los 6 meses o menos 

3.4 Sistema 
eléctrico 

Diseño Se incluye en los 6 meses o menos 

3.5 Otros sistemas Diseño Se incluye en los 6 meses o menos 

4. Planos de 
construcción y 

especificaciones 
técnicas 

  

  

4.1 Arquitectónico Coordinación Se incluye en los 6 meses o menos 

4.2 Estructural Coordinación Se incluye en los 6 meses o menos 

4.3 Mecánico y 
sanitario 

Coordinación Se incluye en los 6 meses o menos 

4.4 Sistema 
eléctrico 

Coordinación Se incluye en los 6 meses o menos 

4.5 Otros sistemas Coordinación Se incluye en los 6 meses o menos 

  Planeamiento de la construcción de: 
5. Trabajos 

preliminares 
  

  

5.1 Conexiones 
preliminares, 

Construcción 18 meses en horario bisemanal 
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servicios, agua y 
electricidad 

5.2 Movimiento de 
tierra, cortes y 

rellenos 
Construcción 18 meses en horario bisemanal 

5.3 Campamento 
de trabajadores, 
bodega y cocina 

Construcción 18 meses en horario bisemanal 

5.4 Oficina del 
proyecto 

Construcción 18 meses en horario bisemanal 

5.5 Equipo y 
herramienta 

Construcción 18 meses en horario bisemanal 

5.6 Botadero de 
tierra y escombros 

Construcción 18 meses en horario bisemanal 

6. Obra gris Construcción 18 meses en horario bisemanal 

7. Instalaciones 
generales 

Construcción 18 meses en horario bisemanal 

8. Acabados Construcción 18 meses en horario bisemanal 

9. Cierre del 
proyecto 

Entrega Antes de entregar la construcción 

 

 

4.3.5 Desarrollar el cronograma 

Es el proceso que consiste en analizar el orden de las actividades, su duración, los 

requisitos de recursos y las relaciones para crear el cronograma del proyecto. La 

incorporación de las actividades y duraciones de los recursos a la herramienta de 

planificación genera un cronograma con fechas planificadas para completar las 

actividades del proyecto. PMI (PMBOK, 2008).  

 

4.3.5.1 Software de gestión de proyectos 

El software de gestión de proyectos para la elaboración de cronogramas permite 

realizar un seguimiento de las fechas planificadas en comparación con las fechas 

reales y proyectar los efectos de los cambios al cronograma. 

 

Esta información se puede obtener a través de la herramienta MS Project. La 

figura 16 muestra el cronograma del proyecto. 
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Figura16 Cronograma de construcción del condominio 
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4.3.6 Método de ruta crítica 

El método de ruta crítica calcula las fechas teóricas de inicio y finalización 

tempranas o tardías para todas las actividades, sin considerar las limitaciones de 

recursos, realizando un análisis que recorre hacia adelante y hacia atrás toda la 

red del cronograma. PMI (PMBOK, 2008). 

 

4.3.6.1 Análisis de ruta crítica 

Las fechas de inicio y finalización tempranas pueden ser afectadas por la holgura 

de la actividad que proporciona flexibilidad al cronograma y cuyo valor puede ser 

positivo, negativo o nulo. En cualquier camino de red, la flexibilidad del 

cronograma se mide por la diferencia positiva entre las fechas tempranas y 

tardías, lo cual se conoce como “holgura total”. Las rutas críticas tienen holgura 

total igual a cero o negativa y las actividades del cronograma en una ruta crítica 

reciben el nombre de “actividades críticas”. Una ruta crítica se caracteriza 

normalmente por tener una holgura total igual a cero. Las redes pueden tener 

varias rutas casi críticas. Puede ser necesario realizar ajustes a las duraciones de 

las actividades, a sus relaciones lógicas, a los adelantos y a los retrasos o a otras 

restricciones del cronograma para lograr caminos de red con una holgura total 

igual a cero o positiva. PMI (PMBOK, 2008). 

 

Si es posible, se puede acortar la duración del proyecto, dependiendo de factores 

internos y externos, además de una buena planificación con la dirección de 

proyectos. 

 

La figura 17 muestra la ruta crítica del proyecto. 
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Figura 17 Ruta crítica de la construcción del condominio 
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4.3.7 Controlar el cronograma 

Por medio de este proceso se da seguimiento al estado del proyecto; así se 

controla el avance y se gestionan cambios a la línea base del cronograma. 

Controlar el cronograma consiste en: 

 

 Determinar el estado actual del cronograma del proyecto. 

 Influir en los factores que generan cambios en el cronograma. 

 Determinar que el cronograma del proyecto ha cambiado. 

 Gestionar los cambios reales conforme suceden. 

 

Controlar el cronograma es un componente del proceso de realizar el control 

integrado de cambios. PMI (PMBOK, 2008). 

 

4.3.8 Control de cambios 

La empresa Ubilla & Asociados S.A. cuenta con un grupo responsable de analizar, 

evaluar, aprobar, retrasar o rechazar cambios y registrar todas las decisiones y 

recomendaciones. 

 

Procedimiento 

Cuando se desea realizar algún cambio en el proyecto del condominio, se 

presenta una solicitud, ya sea para ampliar o reducir el alcance del proyecto, 

modificar políticas, procesos, planes o procedimientos, modificar costos, 

presupuestos o revisar cronogramas.  

 

La figura No 18 muestra un diagrama de flujo de control de cambios. 

 

 



84 

 

 

 

Figura 18 Diagrama de flujo para control de cambios 

 

4.3.8.1 Plantilla de control de cambios 

A continuación se muestra la plantilla de control de cambios que utiliza Ubilla & 

Asociados S.A. mediante el cuadro No 20. 

 

Cuadro 20 Plantilla control de cambios 

D
A

T
O

S
 A

 L
L

E
N

A
R

 P
O

R
 

E
L

 C
L

IE
N

T
E

 

UBILLA & 
ASOCIADOS S.A. 

 

Fecha de solicitud 
 

Solicitante Cédula 

 

Teléfono 
 

Dependencia y Centro 
de Gestión 

SOLICITUD DE 
SERVICIO   Patrocinador   2220-7257   

No.  

 Cuenta 
de 
aplicación 

  
  

V. B. Área Financiero 
Contable 

  03-140-03-088-651-16-266   

Producto (Construcción, ampliación, mejora, 
etc.): construcción, ampliación 

Obra (camino, línea, módulo, 
etc.): Laboratorio Eficiencia 
Energética Pavas     
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DESCRIPCIÓN DETALLADA DEL TRABAJO SOLICITADO 

Trabajos en los módulos A y B del edificio: estas son ampliaciones (construcción nueva) del 
edificio actual, se construirán muros de retención, placas corridas, columnas, paredes de block, 
entrepiso, puertas, ventanas, instalación eléctrica en general, estructuras de techo, cubierta de 

techo, baños, pintura. 

D
A

T
O

S
 A

 L
L
E

N
A

R
 P

O
R

 E
L
 C

E
N

T
R

O
 D

E
 S

E
R

V
IC

IO
 

Proveedor del servicio Teléfono 
Funcionario 
responsable 

 
Cédula Centro de gestión 

C.S. Construcción 
2220-
5745 

 
  8-067-881 4106 

PRESUPUESTO ESTIMADO (en miles) 
Presupuesto 

DESCRIPCIÓN DEL 
GASTO 

ICE 
EXTERNO   TOTAL ¢ 

MONTO EN 
DÓLARES 

1.   MANO DE OBRA Y 
CARGAS SOCIALES           

              H. Ordinaria 

 ¢     
39.058.523      

 ¢            
39.058.523  

 ¢                                              
65.097.538  

              H. Extra       
 ¢                               
-  

 ¢                                                                 
-  

2.    MATERIALES         
 ¢                                                                 
-  

              Importación       
 ¢                               
-  

 ¢                                                                 
-  

              Local       
 ¢                               
-  

 ¢                                                                 
-  

              Bodega       
 ¢                               
-  

 ¢                                                                 
-  

3.    FONDOS DE 
TRABAJO         

 ¢                                                                 
-  

              Viáticos       
 ¢                               
-  

 ¢                                                                 
-  

              Bienes y 
servicios varios       

 ¢                               
-  

 ¢                                                                 
-  

              Otros       
 ¢                               
-  

 ¢                                                                 
-  

4.    USO DE EQUIPOS         
 ¢                                                                 
-  

              Vehículos 

 ¢       
1.000.000      

 ¢              
1.000.000  

 ¢                                                
1.666.667  

 Maquinaria y equipo 
menor 8200000     

 ¢              
8.200.000  

 ¢                                              
13.666.667  

5.    OTROS GASTOS C. 
S. 16000000     

 ¢            
16.000.000  

 ¢                                              
26.666.667  

          
 ¢                                                                 
-  

6.    OTROS CARGOS 
INSTITUCIONALES       

 ¢                               
-  

 ¢                                                                 
-  

TOTAL GENERAL 
 ¢     
64.258.523  

0.000,0   
 ¢            
64.258.523  107.097.538 

OBSERVACIONES 
AL PRESUPUESTO: 

   
TC 1$ =  600 
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No. De OS: Nombre del Proyecto:       

    Condominio Vista Hermosa     

Fecha de apertura: 
07/07/11 

 

    
Fecha estimada de finalización: 
22/12/11 

Estado de Solicitud = 
En 
proceso 

Aprobada    Rechazada Liquidada 

A
P

R
O

B
A

C
IO

N
E

S
 

 

DIRECTOR DEL PROYECTO 
 

  SOLICITANTE 

  
  

   Nombre:      Nombre:  

 

 

 
 

  

   Fecha:     Firma   Fecha:       Firma 

RESPONZABLE DEL 
SERVICIO   

SOLICITANTE 
DEL SERVICIO 

  
  

   Nombre: 

 
  Nombre: 

 

 

 
 

  

   Fecha:     Firma   Fecha:       Firma 

ÁREA FINANCIERA 
EJECUTORA   

ÁREA 
FINANCIERA 
SOLICITANTE 

  
  

   Nombre: 

 
  Nombre: 

 

 

 
 

  

   Fecha:     Firma   Fecha:      Firma 

            

ORIGINAL 2: Dependencia Ejecutora  
-----  Dependencia Solicitante         

 

 

 

4.3.9 Tiempos - Control 

El cuadro No 21 muestra las entradas, herramientas y técnicas, así como las 

salidas para este proceso. 

 

Cuadro 21 Controlar el cronograma 

Entradas Herramientas y técnicas Salidas 

 Plan de gestión de 
proyecto. 

 Cronograma. 

 Información sobre el 
rendimiento del trabajo. 

 Activos de los procesos 
de la organización. 

 Revisiones del 
rendimiento. 

 Análisis de 
variación. 

 Software de gestión 
de proyectos. 

 Nivelación de 
recursos. 

 Ajustes de 
adelantos de 
retraso. 
 
 

 Mediciones de los 
rendimientos del trabajo. 

 Activos de los procesos 
de la organización 

actualizados. 

 Cambios solicitados. 

 Plan de gestión de 
proyecto actualizado. 

 Documento de proyecto 
actualizado. 
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4.4 Gestión de los costos del proyecto 

Incluye los procesos involucrados en estimar, presupuestar y controlar los costos 

de modo que se complete dentro del presupuesto aprobado.  Estos procesos 

interactúan entre sí y con los de otras áreas de conocimiento. Dependiendo de las 

necesidades del proyecto, cada proceso puede implicar el esfuerzo de una 

persona o grupo de personas. Cada proceso se ejecuta por lo menos una vez en 

cada proyecto y en una o más fases del proyecto, en caso de que esté dividido en 

fases. Aunque los procesos  se presentan aquí como componentes diferenciados 

con interfaces bien definidas, en la práctica se superponen e interactúan, pero no 

se detallan aquí. PMI (PMBOK, 2008). 

 

Las fases del proceso de construcción del condominio Vista Hermosa comprenden 

una serie de actividades que deben llevarse a cabo en un periodo de tiempo, en la 

búsqueda de lograr la satisfacción del inversionista e interesados en el proyecto, 

para lo cual se estimaron los costos del proyecto. 

 

Los costos estimados para llevar a cabo la construcción del condominio de acurdo 

a las fases del proyecto $ 19.500.000,00 USD. 

 

4.4.1 Estimar los costos 

Consiste en desarrollar una aproximación de los recursos monetarios necesarios 

para completar las actividades del proyecto. Las estimaciones de costos son una 

predicción basada en la información disponible en un momento determinado. 

Incluyen la identificación y consideración de diversas alternativas de cálculo de 

costos para iniciar y completar el proyecto. PMI (PMBOK, 2008).  

 

4.4.1.1 Costo inicial 

Para el inicio de la construcción del proyecto, se realizó un flujo de caja mensual 

de costos iniciales de la construcción del condominio en la fase de trámite y 

permisos de construcción, El cuadro No 22 muestra los costos iniciales del 

proyecto.  
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Cuadro 22 Flujo mensual trámites y permisos de construcción 

Proyecto: Condominio  Vertical Residencial y Comercial Vista 
Hermosa 

DOC-
06-2011 

Propietario: 453 Developments, INC S.A. 
Versión No. 

06 

Ubicación: Playa Hermosa, 3° Sardinal, 5° Carrillo, 5° Guanacaste 
Aprobado por: Ubilla & 

Asociados S.A. 

           

 
Inicia M E S E S   

  

 
01/07/2011 1 2 3 4 5 6 

  Descripción Total Julio Agosto Septiembre Octubre Noviembre Diciembre 

1 

Conexiones 
preliminares, 
agua, electricidad 
(Ay A 
Coopeguanacast
e RL) Fidecomiso $80.000,00 $80.000,00           

2 

Administración, 
control y 
coordinación (Mr. 
Daniel Lacayo) $60.000,00 $10.000,00 $10.000,00 $10.000,00 $10.000,00 $10.000,00 $10.000,00 

3 

Estudio forestal, 
permiso corta de 
arboles (MINAE) $6.000,00 $1.500,00 $4.500,00         

4 

Estudio de suelos 
y capacidad 
soportante del 
terreno para 
(SETENA) $3.500,00 $2.000,00 $1.500,00         

5 

Estudio 
hidrogeológico 
(AyA) $3.000,00 $1.500,00 $1.500,00         

6 

Estudio 
ambiental 
(SETENA) $10.000,00 $5.000,00 $1.000,00 $1.000,00 $1.000,00 $1.000,00 $1.000,00 

7 

Curvas de nivel y 
topografía en 
general $5.000,00 $2.500,00 $2.500,00         

8 
Presentación en 
Renders $15.000,00 $10.000,00 $5.000,00         

9 

Plan maestro, 
maqueta y 
estudios 
preliminares $45.000,00   $25.000,00 $10.000,00 $10.000,00     

10 

Fotografía y 
mercadeo 
(Design web 
page) $10.000,00   $5.000,00 $5.000,00       

11 

Infraestructura y 
planos de 
construcción $65.000,00 $35.000,00 $20.000,00 $10.000,00       

12 

Diseño de 
edificios y planos 
de construcción, 
presupuesto 
detallado $95.000,00 $50.000,00 $30.000,00 $15.000,00       

13 

Tiempo de 
ingeniería, 
cronograma de 
construcción $120.000,00 $60.000,00 $40.000,00 $20.000,00       

14 

Planos de 
catastro de 
(fincas filiales) $135.000,00     $50.000,00 $50.000,00 $20.000,00 $15.000,00 

15 
Especificaciones 
técnicas y $130.000,00   $30.000,00 $25.000,00 $25.000,00 $25.000,00 $25.000,00 
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dirección técnica 

16 

Pago de 
impuestos 
municipales y 
gubernamentales
, AyA, 
Coopeguanacast
e RL $8.500,00     $3.000,00 $2.500,00 $3.000,00   

17 
Pago impuesto 
0,0265% (CFIA) $20.000,00     $20.000,00       

18 

Póliza de riesgos 
del trabajo de 
construcción 
(INS) $10.000,00           $10.000,00 

19 

Impuesto MUNI 
1% 
(Municipalidad de 
Carrillo) $100.000,00           

$100.000,0
0 

20 

Garantía 
ambiental 
(SETENA) $50.000,00           $50.000,00 

21 

Consejero Legal 
(Sra,Grethel 
Fernández) $9.000,00 $1.500,00 $1.500,00 $1.500,00 $1.500,00 $1.500,00 $1.500,00 

22 
Documentos 
legales $4.500,00 $750,00 $750,00 $750,00 $750,00 $750,00 $750,00 

23 

Contador 
Financiero (Sr. 
WALTER 
PANIAGUA) $3.600,00 $600,00 $600,00 $600,00 $600,00 $600,00 $600,00 

24 

Contingencias de 
oficina, teléfono y 
show room $7.500,00 $1.250,00 $1.250,00 $1.250,00 $1.250,00 $1.250,00 $1.250,00 

25 

Riesgos de 
dirección de 
proyectos $75.000,00 $12.500,00 $12.500,00 $12.500,00 $12.500,00 $12.500,00 $12.500,00 

26 

Costos de 
transporte, hotel, 
comida y gastos 
de 
representación $6.000,00 $1.000,00 $1.000,00 $1.000,00 $1.000,00 $1.000,00 $1.000,00 

  Costo Total $1.076.600,00 $275.100,00 $193.600,00 $186.600,00 $116.100,00 $76.600,00 $228.600,00 

 

 

4.4.1.2 Costos de construcción 

Para el inicio y la programación de la construcción del condominio se realizó un 

flujo de caja en cuarto que incluyó los costos de construcción, proyectado a 2 

años, tiempo estimado de finalización de la construcción del proyecto. El cuadro 

No 23 muestra el flujo de caja anual. 
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Cuadro 23 Flujo de caja en cuartos de la construcción del proyecto 

Actividad  Costo 1st Qtr 2nd Qtr 3rd Qtr 4th Qtr 5th Qtr 6th Qtr 7th Qtr 8th Qtr 9th Qtr 10th Qtr 
11th 
Qtr 

12th 
Qtr TOTAL 

                              

Horizontal 
$450.0
00,00 

$ 
150.0
00,00  

$ 
150.0
00,00  

$ 
150.00

0,00                    

$ 
450.000

,00  

Contingencia 
$100.0
00,00     

$ 
25.000,

00  

$ 
25.000,

00  

$ 
25.000,

00  

$ 
25.000,

00              

$ 
100.000

,00  

Planta de 
tratamiento 

$140.0
00,00     

$ 
70.000,

00  

$ 
70.000,

00                  

$ 
140.000

,00  

Acceso principal y 
caseta de 
seguridad 

$50.00
0,00   

$ 
7.142,

86  

$ 
7.142,8

6  

$ 
7.142,8

6  

$ 
7.142,8

6  

$ 
7.142,8

6  

$ 
7.142,8

6  

$ 
7.142,8

6          

$ 
50.000,

00  

Cerramiento 
perimetral 

$156.4
00,00   

$ 
19.55

0,00  

$ 
19.550,

00  

$ 
19.550,

00  

$ 
19.550,

00  

$ 
19.550,

00  

$ 
19.550,

00  

$ 
19.550,

00  

$ 
19.550,

00        

$ 
156.400

,00  

Condominios 

$14.94
7.740,0

0     

$ 
1.868.4

67,50  

$ 
1.868.4

67,50  

$ 
1.868.4

67,50  

$ 
1.868.4

67,50  

$ 
1.868.4

67,50  

$ 
1.868.4

67,50  

$ 
1.868.4

67,50  

$ 
1.868.4

67,50      

$ 
14.947.
740,00  

Sistemas, meca, 
sani, pot, elect 

$400.0
00,00     

$ 
100.00

0,00  

$ 
100.00

0,00  

$ 
100.00

0,00  

$ 
100.00

0,00              

$ 
400.000

,00  

Casa club, 
gimnasio y spa 

$225.0
00,00         

$ 
45.000,

00  

$ 
45.000,

00  

$ 
45.000,

00  

$ 
45.000,

00  

$ 
45.000,

00        

$ 
225.000

,00  

Reserva de 
contingencia 7.5 % 

$1.319.
928,00                 

$ 
439.97

6,00  

$ 
439.97

6,00  

$ 
439.9
76,00    

$ 
1.319.9

28,00  

Jardinería 
$80.00

0,00                 

$ 
20.000,

00  

$ 
20.000,

00  

$ 
20.00

0,00  

$ 
20.00

0,00  

$ 
80.000,

00  

Relleno de calles 
$669.9
00,00   

$ 
334.9
50,00  

$ 
334.95

0,00                    

$ 
669.900

,00  
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Parqueos 
$254.2
00,00                 

$ 
63.550,

00  

$ 
63.550,

00  

$ 
63.55

0,00  

$ 
63.55

0,00  

$ 
254.200

,00  

Piscina principal y 
área de sol 

$125.8
00,00                   

$ 
41.933,

33  

$ 
41.93

3,33  

$ 
41.93

3,33  

$ 
125.800

,00  

Costo de 
construcción 

$18.91
8.968,0

0 

$150.
000,0

0 

$511.
642,8

6 
$2.575.
110,36 

$2.090.
160,36 

$2.065.
160,36 

$2.065.
160,36 

$1.940.
160,36 

$1.940.
160,36 

$2.456.
543,50 

$2.433.
926,83 

$565.
459,3

3 

$125.
483,3

3 
$18.918
.968,00 
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4.4.2 Determinar el presupuesto 

Este proceso consiste en sumar los costos estimados de las actividades 

individuales o paquetes de trabajo para establecer una línea de costos autorizada. 

Esta línea base incluye todos los presupuestos autorizados, pero excluye las 

reservas de gestión. Los presupuestos constituyen los fondos autorizados para 

ejecutar el proyecto. El desempeño de los costos del proyecto se medirá con 

respecto al presupuesto autorizado. PMI (PMBOK, 2008).  

 

4.4.2.1 Juicio experto 

Es un juicio brindado sobre la base de la experiencia en un área de aplicación, un 

área de conocimiento, una disciplina, una industria, etc., según resulte apropiado 

para la actividad que se está desarrollando y que debe utilizarse para determinar 

el presupuesto. Dicha experiencia puede ser proporcionada por cualquier grupo o 

persona con educación, conocimiento, habilidad, experiencia o capacitación 

especializada. El juicio de experto puede provenir de diversas fuentes, entre otras: 

 

 Unidades dentro de la organización ejecutante. 

 Consultores. 

 Interesados, incluyendo clientes. 

 Asociaciones profesionales y técnicas. 

 Grupos industriales. 

 

El cuadro No 24 muestra la determinación del presupuesto en fases. 
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Cuadro 24 Estimación de costos del condominio por fases en ($) 

Entregables de trabajo 
Fase 1 Fase 2 Fase 3 Fase 4 Fase 5 Fase 6 Fase 7 Fase 8 Total 

Plan para la dirección de proyectos 
         

1. Dirección de proyectos 120.000               120.000 

2. Trámite y permisos de construcción   188.500             188.500 

3. Diseño y desarrollo conceptual del proyecto     731.500           731.500 

4. Planos de construcción y especificaciones 
técnicas 

      150.000         150.000 

Planeamiento de la construcción de: 
         

5. Trabajos preliminares         1.935.000       1.935.000 

6. Obra gris           7.975.000     7.975.000 

7. Instalaciones generales             5.250.000   5.250.000 

8. Acabados               3.150.000 3.150.000 

9. Cierre del proyecto 
         

Total 120.000 188.500 731.500 150.000 1.935.000 7.975.000 5.250.000 3.150.000 19.500.000 

 

 

El cuadro No 25 muestra la determinación el presupuesto en flujo de caja anual. 

 

Cuadro 25 Determinación del presupuesto anual del proyecto en ($) 

Entregables de 
trabajo 

Inicia 
01/07/11 

        
Año 2011 - 

2012 
          

Finaliza 
01/07/12 

Total 
anual 

Plan de la dirección 
de proyectos              

1. Dirección de 
proyectos 

Julio Agosto Setiembre Octubre 
Noviem-

bre 
Diciembre Enero  Febrero Marzo Abril Mayo Junio   

2. Trámite y 
permisos de 
construcción 

1 2 3 4 5 6 7 8 9 10 11 12   

3. Diseño y 
desarrollo del 
proyecto 

150.000 200.000 250.000 300.000 200.000 700.000 800.000 900.000 
1.100.00

0 
1.200.00

0 
1.300.00

0 
1.400.00

0 
8.500.000 

4. Planos de 
construcción y 
especificaciones 
técnicas 

                          

Planeamiento de la 
construcción de:              

5. Trabajos 
preliminares 

                          

6. Obra gris 150.000 350.000 450.000 550.000 500.000 900.000 
1.500.00

0 
1.700.00

0 
2.000.00

0 
2.300.00

0 
2.500.00

0 
2.700.00

0 
15.600.00

0 

 
Inicia 

01/07/12 
        

Año 2012 - 
2013 

          
Finaliza 
01/07/13 

  

6. Obra gris Julio Agosto 
Septiembr

e 
Octubre 

Noviembr
e 

Diciembre Enero  Febrero Marzo Abril Mayo Junio   

7. Instalaciones 
generales 

1 2 3 4 5 6 7 8 9 10 11 12   

8. Acabados 1.300.000 
1.400.00

0 
1.500.000 

1.600.00
0 

1.700.000 1.200.000 600.000 500.000 400.000 300.000 300.000 200.000 
11.000.00

0 

9. Cierre del 
proyecto              

Total 1.300.000 
2.700.00

0 
2.900.000 

3.100.00
0 

3.300.000 2.900.000 
1.800.00

0 
1.100.00

0 
900.000 700.000 600.000 500.000 

19.500.00
0 
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4.4.2.2 Proyección del presupuesto del condominio para el patrocinador 

El presupuesto estimado para la construcción del “Condominio Vertical 

Residencial y Comercial Vista Hermosa, Playa Hermosa Papagayo, Guanacaste” 

es de $ 19.500.000,00 USD. Para la estimación del costo de esta construcción se 

utilizó el método de juicio experto, estimación análoga, estimación perimétrica,  

estimación por tres valores, la experiencia del personal de planta de Ubilla & 

Asociados S.A. y la experiencia en la ejecución  de proyectos anteriores. 

 

El cuadro No 26 muestra el presupuesto del proyecto. 

Cuadro 26 Proyección del presupuesto de la construcción del condominio 

 
Presupuesto de obra: Condominio Vista Hermosa     

  Contenido plan maestro 
 

Total área Total Área total 

  Edificios Qty sm Precio/sm Costos de construcción sf Price/sf 

1 Edificio (A) unidades 1 5813,5 $800,00 $4.650.800,00 62570,7 $74,33 

2 Edificio (B) 28 unidades 1 5813,5 $800,00 $4.650.800,00 62570,7 $74,33 

3 Edificio (C) 12 unidades 1 2532 $750,00 $1.899.000,00 27251,9 $69,68 

4 Comercial 3 unidades 3 240 $700,00 $168.000,00 2583,12 $65,04 

  Total 6 14399 
 

$11.368.600,00 154976   

  Obras complementarias 

     
  

5 Recepción, lavandería principal 1 206 $700,00 $144.200,00 2217,18 $65,04 

6 Acceso principal, caseta de seguridad 1 50 $1.000,00 $50.000,00 538,15 $92,91 

7 Casa club, gimnasio y spa 1 150 $1.500,00 $225.000,00 1614,45 $139,37 

8 Rancho común 1 30 $500,00 $15.000,00 322,89 $46,46 

9 Piscina principal y área de sol 1 180 $610,00 $109.800,00 1937,34 $56,68 

10 Play Ground 1 10 $600,00 $6.000,00 107,63 $55,75 

  Total 
   

$550.000,00 
 

  

  infraestructura 
     

  

11 Accesos, caminos, parqueos 1 1540 $150,00 $231.000,00 16575 $13,94 

12 Relleno de calles 1 1540 $300,00 $462.000,00 16575 $27,87 

13 Cerramiento perimetral 1 920 $120,00 $110.400,00 9901,96 $11,15 

14 Sistemas, meca, sani, pota y eléctricos 1 500 $500,00 $250.000,00 5381,5 $46,46 

15 Planta de tratamiento 1 70 $1.300,00 $91.000,00 753,41 $120,78 

16 Jardinería 1 2000 $30,00 $60.000,00 21526 $2,79 

  Infraestructura       $1.204.400,00 

 
  

  Costos edificios e infraestructura       $13.123.000,00 

 
  

  Costos iniciales       $1.076.600,00 

 
  

  Costo de la tierra   7000 $415,90 $2.911.300,00 75341 $38,64 

  Infraestructura trabajadores 1 500 $600,00 $300.000,00 
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  Total construcción del condominio       $17.410.900,00 

 
  

            

 
  

  Costo de administración y control 12%     $2.089.308,00 

 
  

  Costos de construcción       $19.500.208,00 

 
  

  Tierra y edificaciones   7000 $2.785,74   75341 $258,83 

 

 

4.4.2.3 Análisis de la curva S 

La curva de color negro, que representa el coste acumulado del proyecto, se suele 

llamar curva S debido a su forma característica parecida a la letra S. Se observa 

un crecimiento lento al principio del proyecto, un crecimiento exponencial en las 

fases intermedias, y una nueva ralentización hacia el final cuando ya estamos 

próximos a agotar todo el presupuesto. También se puede observar el gasto 

proyectado mensualmente para la construcción del condominio Vista Hermosa. La 

figura 19 muestra el gráfico de la curva S. 

 

 

Figura 19 Flujo de caja mensual curva “S” de la construcción 

La curva “S” muestra el proyecto con respecto al avance de obra y gastos de las 

actividades, como referencia para tomar acciones preventivas y correctivas en el 

proceso de la construcción del condominio. 
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4.4.2.4 Plan de general de inversión para el patrocinador 

El patrocinador del proyecto solicitó un plan de inversión del proyecto donde se 

incluyeran los costos iniciales, costos duros de construcción, mercadeo, plan de 

ventas y ganancias netas generadas. El cuadro No 27 muestra el plan de 

inversión. 

Cuadro 27 Plan general de inversión 

Costo de la tierra     
 Valor recurrente de la tierra $2.911.300  

 Tiempo de construcción 36 meses 
  

 
  

  
  

 
  Unidades 

 
  

 
    

 
  

 
Comercial  3 

 
  

 
Condominios 68 

 
  

 
Recepción y lavandería   

 
  

 
Entrada principal y caseta 

de seguridad   
 

   

TOTAL SF   
 

  
 

        
 

  
     

  
Costo PSF  

Costos fuertes - Construcción       
 

  Horizontal $450.000,00   
 

  Contingencia $100.000,00   
 

  Planta de tratamiento $140.000,00   
 

  Acceso principal y caseta de seguridad $50.000,00 
 

 
  Cerramiento perimetral $156.400,00 

 
 

  Condominios $14.947.740,00 
 $              
90,00   

  Sistemas, meca, sani, pot, elect $400.000,00 
 

 
  Casa club, gimnasio y spa $225.000,00   

 
  Reserva de contingencia 7.5 % $1.319.928,00 

 
 

  Jardinería $80.000,00 
 

 
  Relleno de calles $669.900,00 

 
 

  Paqueos $254.200,00   
 

  Piscina principal y área de sol $125.800,00    
  Costo fuertes $18.918.968,00   

 
        

 
SUBTOTAL Costos iniciales - 
Costos fuertes        

FF&E COSTOS        
        

 
  Restaurante $200.000,00 

 
 

  
Condos 1/4 compartidos                          X 22 
units          30 k per unit $660.000,00    

  Áreas comunes y amueblado exterior $25.000,00   
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  Gimnasio equipamiento $20.000,00    
SUBTOTAL FF&E   $905.000,00   

 
        

 
TOTAL COSTO DE 
CONSTRUCCIÓN   $19.823.968,00    

         

         
COSTOS INICIALES       

 
  Arquitectura/Master plan/Programación $700.000,00   

 
  Ingeniería estructural $190.000,00   

 
  Consultoría cocina $15.000,00   

 
  Arquitectura jardinería $0,00   

 
  Iluminación de jardinería $0,00   

 
        

 
  Diseño de interiores     

 
  Diseño interior condo modelo $105.000,00   

 
  Reserva de contingencia 7.5% $711.210,00   

 
  Diseño del spa $15.000,00   

 
  G&A $540.000,00   

 
  Consultoría de hospitalidad $25.000,00   

 
  Planos catastrados de los FF $270.000,00   

 
  Adquisición de honorarios (gastos) $250.000,00   

 
  Mercadeo adicional (gastos)     

 
  Honorarios / Permisos $250.000,00   

 
  DRO Honorarios     

 
  Mercadeo / Ventas $5.812.800,00    

 
  Reserva de garantía $240.000,00   

 
  Resort turismo de bote y helicóptero $750.000,00   

 

  Salarios y mantenimiento $320.000,00    
  Total costos blandos $10.194.010,00   

 
TOTAL Costos blandos       

 
         

Costos de desarrollo        
  Costo de la tierra $2.911.300,00   

 
  Legal $109.500,00   

 
  3 rd estudio de partida $10.000,00   

 
  Propiedades e impuestos de venta $480.000,00   

 

  Honorarios patrocinador $850.000,00 

 5% 
costos 
duros  

 

  Honorarios de dirección $500.000,00   
 

  C/M honorarios $540.000,00    
    $5.400.800,00   

 
         

         
TOTAL Costos de desarrollo Blandos y duros $29.571.340,00   

 
        

 
Contingencia Total costos de desarrollo $2.031.138,00   

 



98 

 

 

4.4.3 Controlar los Costos 

Es el proceso por el cual se monitorea la situación del proyecto para actualizar su 

presupuesto y gestionar cambios a la línea base de costo. La actualización del 

presupuesto implica registrar los costos reales en los que se han incurrido a la 

fecha. Cualquier incremento con respecto al presupuesto autorizado solo puede 

aprobarse mediante el proceso  de realizar el control integrado de cambios. PMI 

(PMBOK, 2008). 

 

El control de costos del proyecto incluye: 

 

 Influir en los factores que producen cambios en línea base de costo. 

 Asegurarse de que todas las solicitudes de cambio se lleven a cabo de 

manera oportuna. 

 Gestionar los cambios reales cuando y conforme suceden. 

 Asegurarse de que los gastos no excedan el financiamiento autorizado para 

el proyecto, tanto por periodo, como de forma total. 

 Monitorear el desempeño de los costos para detectar y comprender las 

variaciones con respecto a la línea base aprobada de costo. 

 Monitorear el desempeño del trabajo en relación con los fondos en los que 

se ha incurrido. 

 Evitar que se incluyan cambios no aprobados en los informes sobre costos 

o utilización de recursos. 

 Informar a los interesados pertinentes acerca de todos los cambios 

aprobados y costos asociados. 

 Realizar acciones para mantener los costos previstos dentro de los límites 

aceptables. 

 

4.4.3.1 Plantilla de control de los costos 

Para la construcción del condominio se tiene una plantilla para el control de los 

costos de cada una de las actividades del proyecto. El cuadro No 28muestra un 

ejemplo de la plantilla por utilizar. 



99 

 

 

El uso de esta plantilla ayudará a controlar los costos a través de solicitud de pagos por conceptos de ejecución de obra, 

en la plantilla se determina el costo por ejecutar, así como se verifica si existe algún tipo de cambio en el costo de la 

actividad por solicitud de cambios. 

Cuadro 28 Plantilla de control de costos de la construcción 

FORMULARIO DE MANTENIMIENTO DE CÓDIGO 

                                      

Fecha : xxxx             Año en que se utilizará la cuenta:    2011         

 
Solicitu
d # 

                                      

Coordinador financiero  : PROYECTOS Y SERVICIOS ASOCIADOS                 

                                      

División :      FINANCIERO CONTABLE   Dirección técnica: 
CENTRO DE SERVICIO DE 
CONSTRUCCIÓN 

Proceso  :                   Dependencia: PRESUPUESTO Y COSTOS   

                                      
SOLICITUD REALIZADA  A: (marcar con 
X)                         

PRESUPUESTO           X                       

GESTIÓN DE 
COSTOS         X                       

PROCESO 
CONTABLE         X                       

                                      

  151                 OTRAS OBRAS EN CONSTRUCCIÓN           

    XX               
GR: GRUPO DE 
ACTIVO               
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      XXX             PROY: PROYECTO               

        
XXX

X           
N°O: NÚMERO DE 
OBRA               

          
XX
X         C1: COSTOS  1               

            
X
X       C2: COSTOS 2               

              
X
X     

FI: TIPO 
FINANCIAMIENTO               

                
XX
X   

OB: OBJETO DE 
GASTO               

                                      

Indique con una "x" en los espacios amarillos (espacios obligatorios) los niveles que requieren modificación (eliminar, modificar, crear, 
etc.), así como los otros niveles asociados que se afectan con esta solicitud.    

                                      

U & A C M GR 
PRO

Y 
NºO C1 

C
2 

FI 
O
G 

Nº 
C.Fun

c. 
Detalle 

Espacios obligatorios 
Gestión de costos 

HABILI-
TAR / 

DESHA-
BILITAR 

799 

                

4101-
4102-
4103-
4106-
4107-
4108-
4109-
4110 

Ubilla & Asociados 
S.A. 

        

Dicciona-
rio 

Servi-
cio 

Conduc-
tor 

  

                      SÍ SÍ SÍ 
HABILI-
TAR 

03 151                 OTRAS OBRAS EN CONSTRUCCIÓN         

    32               OBRAS GENERALES         

      156             

SERVICIOS TÉCNICOS PARA PROYECTOS 
DE DISTRIBUCIÓN         

        
XXX

X           Condominio Vista Hermosa         

          
41
1         EJECUCIÓN OBRA CIVIL               
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0
1       

Realizar actividades 
preliminares             

            
0
4       

Realizar movimiento de tierra a cielo 
abierto           

            
0
7       Realizar concretos               

            
0
8       

Realizar actividades 
cerramientos             

            
1
1       Realizar acabados               

            
1
2       

Realizar actividades 
auxiliares             

          
41
5         

ADQUISICIÓN DE EQUIPOS Y 
ESTRUCTURAS         

            
3
2       

Adquisición de equipos 
mecánicos             

            
3
3       

Adquisición de equipos 
eléctricos             

          
41
6         

FABRICACIÓN DE EQUIPOS Y 
ESTRUCTURAS         

            
3
0       

Fabricación de 
estructuras               

          
41
7         MONTAJE METALMECÁNICO             

            
3
0       

Realizar montaje metalmecánico de 
estructuras         

          
41
9         MONTAJE ELÉCTRICO               

            
3
3       

Realizar montaje eléctrico de equipos 
eléctricos         

            
3
7       Montaje eléctrico de cables y herrajes           

          
42
4         PRUEBAS, PUESTA EN MARCHA Y CIERRE         

            
0
1       Realizar pruebas                 

          
49
6         DIRECCIÓN Y APOYO               

            
0
4       Seguridad ocupacional               

            0       Planeamiento y control               
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5 

            
9
0       Otros gastos sin asignación específica           

            
9
1       Costos indirectos               

          
49
9         CUENTAS TRANSITORIAS             

            
0
5       Gastos distribuibles               

                

XX
X   

OBJETOS DE GASTO EFECTIVOS Y NO 
EFECTIVOS         

Describa su necesidad  con  todo detalle 
Observaciones 

                                
1. Diccionario; Concepto de la actividad que se modifica o se desea habilitar.   
2.  Servicio: Es el servicio en donde la actividad que se modifica o se desea habilitar debe imputar los costos respectivos.   
3. Conductor: Es el concepto que por la naturaleza de la actividad va a regir la imputación de los costos de la misma hacia los servicios.  
   

FECHA DE RECEPCIÓN: ___________________ 
FECHA DE APERTURA EN EL SISTEMA SEGÚN MÓDULO: 
_________________________   

                                      
V° B° 
ANALISTA_______________________
___           FIRMA  : ___________________________           

                    
Administrador base de 
datos               

Observaciones 
adicionales                                   
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4.4.4 Costos - Control 

El cuadro No 29 muestra las entradas, herramientas y técnicas, así como las 

salidas para este proceso. 

 

Cuadro 29 Control costos 

Entradas Herramientas y técnicas Salidas 

 Alcance de la  línea 
base. 

 Cronograma del 
proyecto. 

 Plan de recurso 
humano. 

 Factoriales 
ambientales. 

 Procesos de la 
organización. 

 Juicio experto. 

 Estimación análoga. 

 Estimación perimétrica. 

 Software para el 
manejo de los costos. 
 
 

 Estimación de las 
actividades. 

 Estimación básica. 

 Documentos 
actualizados del 

proyecto. 
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4.5 Gestión de los recursos humanos del proyecto 

Incluye los procesos que organizan, gestionan y conducen el equipo del proyecto, 

el cual está conformado por aquellas personas a las que se les han asignado roles 

y responsabilidades. El tipo y la cantidad de miembros del equipo pueden variar 

con frecuencia, a medida que el proyecto avanza. Los miembros del equipo 

también pueden denominarse personal del proyecto. Si bien se asignan roles y 

responsabilidades específicos a cada miembro del equipo, puede resultar 

beneficiosa la participación de todos estos miembros en la toma de decisiones y 

en la planificación del proyecto. Por medio de la intervención y la participación 

tempranas de los miembros del equipo se aporta experiencia profesional y se 

fortalece su compromiso con el proyecto. PMI (PMBOK, 2008). 

 

4.5.1 Organigrama del proyecto 

Ubilla & Asociados S.A. tiene el organigrama del proyecto para la construcción del 

condominio; ahí se muestran los diversos niveles y cargos dentro de la 

organización, con el fin de lograr los objetivos trazados durante el desarrollo del 

proyecto. La figura 20 muestra el organigrama para el proyecto. 

 

 

 

Figura 20 Organigrama del proyecto para la construcción 
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4.5.2 Desarrollar el plan de recurso humano 

Es el proceso por el cual se identifican y documentan los roles dentro de un 

proyecto, las responsabilidades, las habilidades requeridas y las relaciones de 

comunicación y se crea el plan para la dirección del personal. La planificación de 

los recursos humanos se utiliza para determinar e identificar el recurso humano 

con las habilidades necesarias para el éxito del proyecto. PMI (PMBOK, 2008). 

 

Definido el organigrama del proyecto, es necesario determinar los roles y las 

responsabilidades de cada miembro de la organización del proyecto. El cuadro No 

30 muestra los roles y las responsabilidades de las personas involucradas en la 

construcción y desarrollo del proyecto. 

 

Cuadro 30 Roles y responsabilidades del equipo del proyecto 

Roles Responsabilidades Pertenece a 

 
Plan para la dirección de proyectos 

 

Director del proyecto Administración del proyecto Ubilla & Asociados S.A. 

Arquitecto 

Encargado del diseño de los planos 
arquitectónicos y los  planos de 

construcción, así como de la coordinación 
con los consultores externos con respecto 

a las especificaciones técnicas del 
proyecto 

Ubilla & Asociados S.A. 

Asistentes de 
ingeniería y 
arquitectura 

Encargados de coordinar con el 
arquitecto y de tramitar  permisos de 

construcción del proyecto 
Ubilla & Asociados S.A. 

Secretaria 
Encargada de trasmitir y coordinar las 
reuniones del director con el resto del 

equipo del Proyecto 
Ubilla & Asociados S.A. 
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Contador y auxiliares 
de contabilidad 

Llevar el presupuesto, así como coordinar 
con los asistentes auxiliarles el pago de 
planillas del proyecto y de contratistas y 

subcontratistas 

Ubilla & Asociados S.A. 

Ingeniero civil 
Encargado del diseño de la parte 

estructural y civil del proyecto 
Consultor externo 

Ingeniero eléctrico 
mecánico 

Encargado de los sistemas mecánicos y 
sanitarios del proyecto 

Consultor externo 

Ingeniero eléctrico 
Encargado del diseño de los sistemas 

eléctricos y redes del proyecto 
Consultor externo 

Ingeniero en 
sistemas 

Ingeniero encargado del diseño de los 
sistemas inteligentes del proyecto 

Consultor externo 

Regente ambiental 

Será el encargado de la regencia 
ambiental ante la SETENA, así como de 

coordinar con los otros profesionales 
involucrados con el formulario D1, 

arqueólogos, ingeniero forestal, geólogo 
etc. 

Consultor externo 

Ingeniero residente 

Coordinar, inspeccionar, facilitar y 
transmitir las decisiones del director del 

proyecto al equipo de construcción, 
maestro de obra y otros 

Ubilla & Asociados S.A. 

Maestro de obra 

Encargado de la construcción del 
condominio y coordinar con el ingeniero 

residente, los contratistas y 
subcontratistas 

Ubilla & Asociados S.A. 

Personal de planta 
Personal calificado de confianza, 

operarios, peones directos de la empresa 
Ubilla & Asociados S.A. 
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Contratistas  
subcontratistas 

Encargados de ejecutar las obras 
contratadas según el tiempo, costo y 

requerimientos por parte del director del 
proyecto 

Se define las dimensiones y 
funcionalidad de los espacios, 

así como la volumetría del 
proyecto, cumpliendo con toda 

la normativa vigente 

Proveedor y 
bodeguero 

Son los encargados de la compra de 
materiales de construcción, coordinación 
para la colocación del material en la obra, 

así como del almacenaje y distribución 
del material de construcción 

Ubilla & Asociados S.A. 

 

 

4.5.3 Roles y responsabilidades de actividades por realizar 

Además de lo anterior, cada miembro del equipo del proyecto deberá responder 

por las actividades a realizar, consultar, aprobar, con los recursos asignados para 

el logro de los entregables correspondientes.  

 

El cuadro No 31 muestra los roles y responsabilidades de los paquetes de trabajo. 
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Cuadro 31 Matriz de  roles y responsabilidades del equipo del proyecto 

Paquetes de 
trabajo 

Director 
del 

proyecto 
Arquitecto 

Asistentes 
de 

ingeniería 
yarquitec- 

tura 

Secre-
taria 

Contador 
y 

auxiliares 
de 

contabili- 
dad 

Ingeniero 
civil 

Ingeniero 
eléctrico 

mecánico 

Ingeniero 
eléctrico 

Ingeniero 
en 

sistemas 

Regente 
ambiental 

Ingeniero 
residente 

Maestro 
de Obra 

Personal 
de 

planta 

Contratistas y 
subcontratistas 

Proveedor 
y 

bodeguero 

Plan para la 
dirección de 
proyectos 

     

   

       

1. Dirección de 
proyectos 

A     R   
      

              

1.1 Iniciación R                             

1.2 Planeación R                             

1.3 Ejecución R                             

1.4 Control R                             

1.5 Cierre R                             

2. Trámite y 
permisos de 
construcción 

C 

A 

R R R 
  

      A-R-C           

2.1 ICT   R-C C                         

2.2 CFIA   R-C C                         

2.3 INVU   R-C C                         

2.4 MUNI   R-C C                         

2.5 SETENA   R-C                           
3. Diseño y 
desarrollo 

conceptual del 
proyecto 

C A R R R 

  

                  

3.1 Arquitectónico   
R-C 

      
  

                  

3.2 Estructural   R-C       R                   

3.3 Mecánico y 
sanitario 

  R-C       
  

R                 
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3.4 Sistema 
eléctrico 

  R-C       
  

  R               

3.5 Otros 
sistemas 

  
R-C 

      
      

R             

4. Planos de 
construcción y 

especificaciones 
técnicas 

C 

A 

  R R 

      

              

4.1 Arquitectónico   R-C       
      

              

4.2 Estructural   R-C                           

4.3 Mecánico y 
sanitario 

  R-C       
      

              

4.4 Sistema 
eléctrico 

  R-C       
      

              

4.5 Otros 
sistemas 

  
R-C 

      
      

              

Planeamiento de 
la construcción 

de: 
 

 

   

   

       

5. Trabajos 
preliminares 

C 
  

    R-C 
      

    A-R R R R R 

5.1 Conexiones 
preliminares, 

servicios, agua y 
electricidad 

          

      

    R-C R-C R R R 

5.2 Movimiento 
de tierra, cortes y 

rellenos 
          

      

    R-C R-C R R R 
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5.3 Campamento 
de trabajadores, 
bodega y cocina 

          

      

    R-C R-C R R R 

5.4 Oficina del 
proyecto 

  
  

      
      

    R-C R-C R R R 

5.5 Equipo y 
herramienta 

  
  

      
      

    R-C R-C R R R 

5.6 Botadero de 
tierra y 

escombros 
  

  

      
      

    R-C R-C R R R 

6. Obra gris C       R-C           A-R R-C R R R 

7. Instalaciones 
generales 

C 

  

    R-C 
      

    A-R R-C R R R 

8. Acabados C       R-C           A-R R-C R R R 

9. Cierre del 
proyecto 

A 

 
   

   
  

R-C 
    

 
A-Aprobar R-Realizar C-Consultar 
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4.5.4 Adquirir el equipo del proyecto 

Es el proceso para confirmar los recursos humanos disponibles y formar el equipo 

necesario para completar las asignaciones del proyecto. El equipo de dirección del 

proyecto puede o no tener control directo sobre la selección de los miembros del 

equipo, debido a convenios colectivos de trabajo, al uso de personal 

subcontratado, a un ambiente de proyecto de tipo matricial, a las relaciones de 

comunicación interna o externa, entre una variedad de motivos. Es importante que 

los siguientes factores se tengan en cuenta durante el proceso de adquirir el 

equipo del proyecto. PMI (PMBOK, 2008). 

 

 El director o el equipo de dirección del proyecto debe negociar con eficacia 

e influir sobre las personas que se encuentran en posición de suministrar 

los recursos humanos requeridos para el proyecto. 

 El hecho de no adquirir los recursos humanos necesarios para el proyecto 

puede impactar en los cronogramas, los presupuestos, la satisfacción del 

cliente, la calidad y los riesgos. Esto podría disminuir la probabilidad de 

éxito y, en última instancia, provocar la cancelación del proyecto. 

 Si los recursos humanos no están disponibles debido a restricciones, 

factores económicos o asignaciones previas a otros proyectos, puede ser 

necesario que el director o el equipo del proyecto asigne recursos 

alternativos, probablemente con competencias inferiores, siempre y cuando 

no se infrinjan criterios legales, normativos, obligatorios o de otro tipo 

específico. 

 

4.5.4.1 Perfil del equipo del proyecto 

Ubilla & Asociados tiene un perfil establecido para adquirir el equipo del proyecto. 

El cuadro No 32 muestra el perfil de los recurso humano del proyecto. 
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Cuadro 32 Perfiles de adquisición del equipo del proyecto 

Recurso Perfil Cantidad 

 
Plan de la dirección de proyectos 

 

Director del proyecto 
Ingeniero civil o arquitecto, incorporado al CFIA, experiencia 

mínima de 10 años en la administración de proyectos, 
bilingüe. Excelentes relaciones interpersonales. 

1 

Arquitecto 
Incorporado al CFIA, experiencia mínima de 10 años en 

proyectos similares, bilingüe. 
2 

Asistentes de 
ingeniería y 
arquitectura 

Estudiantes de Ingeniería o Arquitectura, bachiller en la 
carrera, bilingües. 

3 

Secretaria 
Bilingüe, excelente presentación, 5 años de experiencia en 

proyectos similares 
1 

Contador y auxiliares 
de contabilidad 

Incorporados al Colegio de Contadores Públicos y Privados, 
experiencias mínima 5 años en proyectos similares 

3 

Ingeniero civil 
Incorporado al CFIA, preferiblemente con especialidad en 
estructuras, experiencia mínima de 10 años en proyectos 

similares. Puede ser empresa consultora 
1 

Ingeniero eléctrico 
mecánico 

Incorporado al CFIA, experiencia mínima de 10 años en 
proyectos similares. Puede ser empresa consultora 

1 

Ingeniero eléctrico 
Incorporado al CFIA, experiencia mínima de 10 años en 

proyectos similares. Puede ser empresa consultora 
1 

Ingeniero en sistemas 
Incorporado al CFIA, experiencia mínima de 10 años en 

proyectos similares. Puede ser empresa consultora 
1 
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Regente ambiental 
Incorporado al CFIA, experiencia mínima de 10 años en 

proyectos similares. Puede ser empresa consultora 
Consultor 
externo 

Ingeniero residente 
Ingeniero civil o ingeniero en construcción, incorporado al 

CFIA, experiencia de 5 años en proyectos similares 
1 

Maestro de obra 
Experiencia mínima de 5 años en proyectos similares y que 

hayan trabajado en proyectos de más de 4 pisos 
2 

Personal de planta 
Operarios calificados, peones con experiencia en proyectos 

similares 
20 

Contratistas y 
subcontratistas 

Empresas con experiencia en proyectos similares Indefinida 

Proveedor y 
bodeguero 

Conocimientos de contabilidad, bachiller, experiencia de 2 
años en proyectos similares 

2 

 

 

4.5.5 Desarrollar el equipo del proyecto 

Este proceso consiste en mejorar las competencias, la interacción de los 

miembros del equipo y el ambiente general para lograr un mejor desempeño en el 

proyecto. Los directores deben adquirir las habilidades necesarias para identificar, 

conformar, mantener, motivar, liderar e inspirar a los equipos para que logren un 

alto desempeño y alcancen los objetivos del proyecto. PMI (PMBOK, 2008). 

 

Para la construcción del condominio, Ubilla & Asociados S.A., el director del 

proyecto debe realizar un análisis de puestos del personal para conformar el 

equipo del proyecto. El cuadro No 33 muestra el análisis de puestos. 
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Cuadro 33 Análisis de puestos del equipo del proyecto 

  Análisis de puestos de trabajo           

Nombre del analista: 
Arq. Braulio 
Ubilla                     

Denominación del 
puesto:                       

Relaciones de tarea:                       

Identificación 
Lugar donde se 
realiza el trabajo 

Posición en 
el 

organigram
a de la 

empresa 

Característica
s del puesto, 

horario 

Trabajo 
repetitivo 

Tipo de 
organización

. Es un 
trabajo que 
se realiza 

Ambient
e 

Responsabilidade
s 

Riesgo
s 

Exigencias y 
responsabilidade

s 

Aptitudes 
intelectuales 

Aptitudes  
de 

carácter 
de rasgo 

Recurso   
  

                  

Director del proyecto Oficina y sitio Superior Regular 

Sí, 
mientras 
dure el 
ciclo del 
proyecto 

En grupo 
Interior - 
Exterior 

Directa Laboral 
El superior está 

permanentement
e presente 

Capacidad de 
organización 

Dinamism
o 

Arquitecto Oficina y sitio 
Mando 

intermedio 
Regular 

Sí, 
mientras 
dure el 
ciclo del 
proyecto 

En grupo 
Interior - 

Exterior 
Por procesos Laboral 

El superior fija 
únicamente los 

objetivos  e 

intervienen solo 
cuando e 
requerido 

Razonamient

o lógico 

Capacidad 
para 

trabajar en 
equipo 

Asistentes de ingeniería y 
arquitectura 

Oficina Inferior Regular 

Sí, 
mientras 
dure el 
ciclo del 
proyecto 

En grupo 
Interior - 
Exterior 

Por documentos Laboral Requerimiento Inteligencia 

Capacidad 
para 

trabajar en 
equipo 

Secretaria Oficina Inferior Regular 

Sí, 
mientras 
dure el 
ciclo del 
proyecto 

En grupo Interior Por procesos   Requerimiento Inteligencia 

Capacidad 
para 

trabajar en 
equipo 

Contador y auxiliares de 
contabilidad 

Oficina Inferior Regular 

Sí, 
mientras 
dure el 
ciclo del 
proyecto 

En grupo Interior Por procesos   Requerimiento Inteligencia 

Capacidad 
para 

trabajar en 
equipo 

Ingeniero civil Oficina Inferior Variable 
No 

consultorí
a 

Temporal Interior Por procesos         

Ingeniero eléctrico 
mecánico 

Oficina Inferior Variable 
No 

consultorí
a 

Temporal Interior Por procesos         
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Ingeniero eléctrico Oficina Inferior Variable 
No 

consultorí
a 

Temporal Interior Por procesos         

Ingeniero en sistemas Oficina Inferior Variable 
No 

consultorí
a 

Temporal Interior Por procesos         

Regente ambiental Sitio Inferior Por turnos 
No 

consultorí
a 

Temporal Exterior Por proceso Laboral Requerimiento Inteligencia 

Capacidad 
para 

trabajar en 
equipo 

Ingeniero residente Sitio 
Mando 

intermedio 
Intensivo 

Sí, 
mientras 
dure el 

ciclo del 
proyecto 

En grupo Exterior Por equipos Laboral Requerimiento Inteligencia 

Capacidad 
para 

trabajar en 
equipo 

Maestro de obra Sitio 
Mando 

intermedio 
Intensivo 

Sí, 
mientras 
dure el 
ciclo del 
proyecto 

En grupo Exterior Por equipos Laboral Requerimiento Inteligencia 

Capacidad 
para 

trabajar en 
equipo 

Personal de planta Sitio Inferior Intensivo 

Sí, 
mientras 
dure el 
ciclo del 
proyecto 

En grupo Exterior Por equipos Laboral Requerimiento Memoria 

Capacidad 
para 

trabajar en 
equipo 

Contratistas y 
subcontratistas 

Sitio Inferior Intensivo 

Sí, 
mientras 
dure el 
ciclo del 
proyecto 

En grupo Exterior Por equipos Laboral Requerimiento Memoria 

Capacidad 
para 

trabajar en 
equipo 

Proveedor y bodeguero Oficina y Sitio Inferior Intensivo 

Sí, 
mientras 
dure el 
ciclo del 
proyecto 

En grupo 
Interior - 
Exterior 

Por equipos Laboral Requerimiento Memoria 

Capacidad 
para 

trabajar en 
equipo 
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4.5.6 Dirigir el equipo del proyecto 

Consiste en monitorear el desempeño de los miembros del equipo, proporcionar 

retroalimentación, resolver problemas y gestionar cambios a fin de optimizar el 

desempeño del proyecto. El equipo de dirección observa el comportamiento del 

equipo, gestiona los conflictos, resuelve los problemas y evalúa el desempeño. 

Como consecuencia, se envían solicitudes de cambio, se actualiza el plan de 

recursos humanos, se resuelven los problemas, se suministran los datos de 

entrada para las evaluaciones del desempeño y se añaden lecciones aprendidas a 

la base de datos de la organización. PMI (PMBOK, 2008). 

 

4.5.6.1 Criterio de evaluación del equipo del proyecto 

Es importante evaluar al equipo cada cierto tiempo; en este proyecto se hará cada 

15 días, con el fin de observar el rendimiento de cada trabajador y su aporte al 

proyecto. En la parte de construcción, la evaluación es realizada por el maestro de 

obra, pues está más pendiente del personal en el sitio de trabajo. El ingeniero 

residente también interviene, ya que debe medir el avance semanal y, si las 

cuadrillas o los contratistas de la obra no están rindiendo, debe buscar las razones 

de los atrasos y las soluciones de los problemas que acontezcan. 

 

Hay otros puntos que se deben evaluar, por ejemplo: 

 

 Puntualidad, no se van a tolerar las llegadas tardías sin justificación. 

 Respeto entre compañeros de trabajo y superiores. 

 Respeto a las mujeres que estén en la construcción y las que pasen por el 

proyecto. 

 Seguridad laboral primero, el lema es cuidarme yo, y cuidar a los demás. 

 Usar el equipo de seguridad, sin los equipos no se trabaja. 

 Rendimiento de trabajo. 

 Cumplimiento de objetivos. 



117 

 

 

La idea es crear un buen ambiente de trabajo, donde exista respeto mutuo y que 

se vea el avance semanal del trabajo establecido dentro del cronograma del 

proyecto. 

 

4.5.7 Comunicaciones - Planificación 

El cuadro No 34 muestra las entradas, herramientas y técnicas, así como las 

salidas para este proceso. 

 

Cuadro 34 Planificar las comunicaciones 

Entradas Herramientas y técnicas Salidas 

 Registro de 
interesados. 

 Estrategia de gestión 
de los interesados. 

 Factores 
ambientales de la 
empresa. 

 Activos de los 
procesos de la 
organización. 

 Análisis de 
requerimientos de 
comunicaciones. 

 Tecnologías de 
comunicaciones. 

 Modelos de 
comunicación. 

 Métodos de 
comunicación. 
 
 

 Plan de gestión de las 
comunicaciones. 

 Actualización de los 
procesos de la 
organización. 
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4.6 Gestión de las comunicaciones del proyecto 

Incluye todos los procesos requeridos para garantizar que la generación, la 

recopilación, la distribución, el almacenamiento, la recuperación y la disposición 

final de la información del proyecto sean adecuados y oportunos. Los directores 

pasan la mayor parte del tiempo comunicándose con los miembros del equipo y 

otros interesados en el proyecto, tanto si son internos (en todos los niveles de la 

organización) como externos. Una comunicación eficaz crea un puente entre los 

diferentes interesados involucrados en un proyecto. PMI (PMBOK, 2008). 

 

4.6.1 Identificar a los interesados – Trámite del proyecto 

Consiste en identificar a todas las personas u organizacones impactadas en el 

proyecto y documentar información relevante relativa a sus intereses. Los 

interesados son personas y organizaciones (por ejemplo, clientes, patrocinadores, 

la organización ejecuntante o el público) activamente involucrados o cuyos 

intereses pueden verse afectados positiva o negativamente por la ejecucuión o 

terminación del proyecto. Ellos también pueden influir sobre el proyecto y sus 

entregables. PMI (PMBOK, 2008). El cuadro No 7 muestra el análisis de los 

interesados. 

 

Para el trámite de permisos de construcción se identificó a los interesados en esta 

fase, los cuales son de importancia para el alcance de los objetivos del proyecto. 

El cuadro No 35muestra a los interesados. 

 

Cuadro 35 Análisis de los interesados en la fase de trámite 

Involucrados 
Su interés o 

requerimientos 
del proyecto 

¿Qué necesita el 
proyecto de ellos? 

Aptitudes 
percibidas o 

riesgos 

Acciones a 
tomar 

Patrocinador 
(453 
Developments 
S.A.) 

Que se cumplan 
con los objetivos y 

metas para la 
construcción del 

proyecto  mediante 
el plan de gestión  

Aporte económico, 
reuniones 

periódicas con los 
desarrolladores, 

aprobación de los 
productos 

entregables del 
proyecto 

Aumento en los 
costos de 

construcción 
por realizar 
cambios al 

proyecto sin 
ningún tipo de 
seguimiento y 

control 

Adquirir y 
formalizar 

compromisos con 
el proyecto y el 
desarrollador 

para cumplir con 
las metas 

propuestas 
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Involucrados 
Su interés o 

requerimientos 
del proyecto 

¿Qué necesita el 
proyecto de ellos? 

Aptitudes 
percibidas o 

riesgos 

Acciones a 
tomar 

Ubilla & 
Asociados 
S.A. 

Desarrollar el plan 
de gestión de la 
construcción del 

condominio desde 
la dirección de 

proyectos 

Definición de 
procedimientos para 

los grupos de 
procesos de 
Iniciacion, 

planificacion, 
ejecucion, 

seguimiento y 
control, cierre del 

proyecto. 

Incurrir en 
errores propios 
de la dirección 

por una 
inadecuada 

planificación o 
por falta de 
experiencia 

Verificar y 
controlar el 
alcance del 

proyecto 

CFIA 

Registro del 
proyecto ante el 
CFIA para iniciar 

trámites de 
construcción. 

La aprobación y 
registro de planos 
ante el CFIA, así 
como el pago de 

impuestos 

Que el 
arquitecto e 
ingeniero del 
proyecto no 

estén al día en 
las obligaciones 

del CFIA  o 
tengan 

sanciones 

Certificaciones 
del CFIA  que 

demuestren que 
los profesionales 
involucrados son 
miembros activos 

ICT 

Que la 
construcción del 

proyecto sea parte 
del Polo Turístico 

Golfo de Papagayo 
y ayude al 

desarrollo de la 
comunidad 

Aprobación del uso 
de suelos del PTGP 

Que no se 
cumplan con 

regulaciones y 
normas del 

PTGP 

Que los planos 
de construcción 

cuenten con 
todos los sellos y 
aprobaciones del 

ICT 

INVU 

Aprobación del 
proyecto acorde 

con las 
regulaciones 

vigentes en materia 
de condominios y 
sus reglamentos 

Aprobación del 
condominio y 

planos de 
construcción 

No cumplir o 
entregar algún 
documentos 

legal que atrase 
la aprobación 
del proyecto 

Reunir todos los 
documentos 

legales 

MUNI 

Que los planos de 
construcción 
cumplan con toda 
la normativa 
vigente 

La aprobación de 
los permisos de 
construcción  

Oposición de 
algún 
funcionario 
municipal para 
la aprobación 
de los permisos 
de construcción 

Recopilar y 
cumplir con todos 
los documentos 

legales 
solicitados por la 

Muni 

SETENA 

Que se cumpla con 
las buenas 
prácticas 
ambientales 

La aprobación del 
formulario D1 

Que no se 
apruebe el 
formulario D1 y 
se solicite un 
PGA 

Presentar todos 
los requisitos 
legales del D1 
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4.6.2 Identificar a los interesados – Construcción del proyecto 

Para la construcción del condominio se identificó a los interesados en esta fase del 

proyecto, los cuales son de importancia para completar el proyecto en el tiempo y 

costo establecidos. El cuadro No 36 muestra a los interesados. 

 

Cuadro 36 Análisis de los interesados en la construcción 

Involucrados 
Su interés o 

requerimientos 
del proyecto 

Qué necesita el 
proyecto de ellos 

Aptitudes 
percibidas o 

riesgo 

Acciones a 
tomar 

Director del 
proyecto 

Organizar, 
planificar y dirigir 

al equipo del 
proyecto 

Administrar el 
proyecto con base 

en los conocimientos 
de la dirección de 

proyectos 

No dar el 
seguimiento 
correcto al 

proyecto, falta de 
liderazgo 

Seleccionar bien 
el perfil del 

director  

Arquitecto Diseñar 

Coordinar con el 
equipo de diseño y 

los consultares 
externos 

Falta de 
compromiso con la 

entrega  de los 
planos 

arquitectónicos en 
los tiempos 

establecidos y  con 
la coordinación con 
el equipo de diseño 

Seleccionar bien 
el perfil del 

arquitecto de 
acuerdo con la 
experiencia en 

proyectos 
similares 

Asistentes de 
ingeniería y 
arquitectura 

Tramitar 
permisos de 
construcción 

Que sepan del 
trámite de permisos 
de construcción y se 
recopilen todos los 

documentos legales 
necesarios para el 

tramite 

No dar el 
seguimiento 

constante a la 
recopilación de 

documentos legales 
para el trámite, ni a 
la entrega de  los 
documentos en el 
tiempo establecido 

Trabajar con una 
matriz de 

permisos para 
llevar el control 
de los trámites 

Secretaria Coordinar 

Establecer las 
comunicaciones 

entre los 
involucrados, oficina 
y sitio del proyecto 

Falta de experiencia 

Conseguir una 
persona proactiva 
y con experiencia 
en esta área para 

la toma de 
decisiones 



121 

 

 

Contador y 
auxiliares de 
contabilidad 

Llevar los costos 
del proyecto 

Controlar y pagar los 
costo de acuerdo 

con el presupuesto 
Falta de experiencia 

Conseguir una 
persona proactiva 
y con experiencia 
en esta área para 

la toma de 
decisiones 

Ingeniero civil 

Diseñar la parte 
estructural y civil 

del proyecto 

Realizar todos los 
planos de construcción 
estructurales y civil del 
proyecto, así como de 

las especiaciones 
técnicas 

No entregar a 
tiempo el producto 

entrégale 

Contratar 
consultor externo 
o empresa con 

experiencia 

Ingeniero 
eléctrico 

mecánico 

Diseñar la parte 
mecánica 

sanitaria del 
proyecto 

Realizar todos los 
planos de 

construcción 
mecánicos y 

sanitarios, así como 
de las especiaciones 

técnicas 

No entregar a 
tiempo el producto  

Contratar 
consultor externo 
o empresa con 

experiencia 

Ingeniero 
eléctrico 

Diseñar la parte 
de los sistemas 

eléctricos 

Realizar todos los 
planos eléctricos, así 

como las 
especificaciones 

técnicas 

No entregar a 
tiempo el producto  

Contratar 
consultor externo 
o empresa con 

experiencia 

Ingeniero en 
sistemas 

Diseñar la parte 
de los sistemas 

inteligentes 

Realizar todos los 
planos de sistemas 

inteligentes del 
proyecto, así como 

de las 
especificaciones 

técnicas 

No entregar a 
tiempo el producto  

Contratar 
consultor externo 
o empresa con 

experiencia 

Regente 
ambiental 

Inspeccionar, 
coordinar y 
planificar 

Realizara todo lo 
relacionado con la 
regencia ambiental 
ante la SETENA, 

llevar la bitácora de 
inspección 

No inspeccionar el 
proyecto, no 

coordinar con la 
SETENA, falta de 

experiencia 

Contratar 
consultor externo 
o empresa con 

experiencia 

Ingeniero 
residente 

Inspeccionar, 
coordinar y 
planificar 

Planificar todo lo 
relacionado con el 

proceso de 
construcción, junto 
con el maestro de 

obra, así como  
coordinar con el 
equipo de oficina 

Falta de 
experiencia, no 

establecer 
correctamente la 

coordinación con el 
equipo de 

construcción 

Conseguir una 
persona proactiva 
y con experiencia 
en esta área para 

la toma de 
decisiones 
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Maestro de 
obra 

Coordinar 

Dirigir a los 
empleados de planta 
y coordinar con los 

contratistas y 
subcontratista, 

conjuntamente con 
el ingeniero 
residente 

Resistente al 
cambio, falta de 

experiencia, 
negación a cumplir 
con los avances del 

proyecto 

Conseguir una 
persona proactiva 
y con experiencia 
en esta área para 

la toma de 
decisiones 

Personal de 
planta 

Construir 

Ejecutar los trabajos 
encomendados y 

cumplir con el 
rendimiento para la 

entrega de los 
trabajos 

Falta de experiencia 

Contratar el 
personal 

calificado para las 
labores 

complicadas 

Contratistas y 
subcontratistas 

Contratar 

Ejecutar todas las 
obras contratadas, 
en el tiempo y el 

costo contratados 

No contar con el 
equipo y 

herramienta 
adecuados para la 
ejecución de las 

obras 

Contratar a 
contratista y 

subcontratistas 
con experiencia 

Proveedor y 
bodeguero 

Proveer y 
distribuir 

Proveerán de los 
materiales de 
construcción 

necesarios para el 
proyectos y se 
encargarán del 
almacenaje del 
material y su 
distribución  

No entregar y 
distribuir los 

materiales a tiempo 

Contar con los 
sistemas y 

contactos con los 
proveedores 

 

4.6.3 Planificar las comunicaciones 

Es el proceso para determinar las necesidades deinformación de los interesados 

en el proyecto y definir como abordar las comunicaciones con ellos. El proceso de 

planificar las comunicaciones responde a las ncesidades de información y 

comunicación de los interesados; por ejemplo, quién necesita cuál información, 

cuándo la necesitará, cómo le será proporcionada y por quién. PMI (PMBOK, 

2008). 

 

4.6.3.1 Tecnologia de la información 

Para la construcción del condominio se promoverán varios medios de 

comunicación para garantizar el flujo efectivo de la información; dentro de ellos se 
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mecionaninformes y documentos dados a conocer mediante reuniones y correos 

electrónicos. Para eso se deberá contar con una sala de reuniones equipada con 

teléfono. Así mismo, se debe contar con teléfono en el sitio de la construcción para  

coordinar con el ingeniero residente y el maestro de obra. 

 

Para la comunicación informal se utilizará el teléfono para aclaraciones de dudas o 

posteriores reuniones. No se podrá aprobar una solicitud de cambios si no cuenta 

con la  firma del director del proyecto. 

 

Se propondrán reuniones semanales, en las cuales debe estar presente como 

mínimo un representante de cada empresa. El equipo de proyecto debe estar 

presente en todas las reuniones, en las cuales, principalmente,  se aclararán 

dudas, solicitudes y se aprobarán órdenes de cambio, riesgos y posibles atrasos o 

alteraciones al presupuseto, informes de rendimiento, imprevistos generales y 

ominisiones en los planos. 

 

El director brindará un informe mensual al patrocinador sobre el estado del 

proyecto, donde deberá incluir solicitudes de cambio, criterios de desempeño del 

proyecto, mediante desviaciones contra la curva “S”, tabla de pagos, posibles 

amenazas y plan de acción y propuesta de avance de actividades para próximos 

informes; además, cada informe debe de estar respaladado por fotografías. 

 

El director deberá brindar al patrocinador un informe mensual donde destacará lo 

principal de los informes semanales, solicitudes de cambios aprobadas en el mes, 

curva “S” y desviaciones, variaciones de desempeño real positivo o negativo 

contra el cronograma o presupuesto planeado, identifiación de amenazas y logros 

de fechas de hito. 
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4.6.4 Matriz de comunicaciones 

Para mejorar la comprension de la comunicación se utilizará la matriz de 

comunicaciones, en la cual se incluirála infromación que se solicita de cada 

involucrado, la periocidad, el medio y a cuál persona debe entregarse.  

 

El cuadro No 37 muestra esta matriz. 
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Cuadro 37 Matriz de comunicaciones para el proyecto del condominio 

       Matriz de comunicación 
Alcance del 
proyecto / 

Solicitudes de 
cambio 

Soporte de administración: 
avance de obra, informes 

de rendimiento, 
contrataciones, informes 
de reunión, minutas de 

reunión 

Datos 
actuales del 

proyecto 

Diseño e 
inspección / 

Modificación a 
planos de 

construcción 

Coordinación 
Avance de obra 
/ Necesidades 
de recursos 

Avance de obra / 
Requerimientos 

Aceptación 
del proyecto 

Permisos 

Involucrados 
Rol en el 
proyecto 

Quincenal y 
mensual si  

es necesario 
Semanal Constante 

Inicial si se 
requiere 

Diarias 
Según se 
requiera 

Semanal y 
quincenal 

Inicial y si 
se 

requiere 

Inicial y 
si se 

requiere 

453 
Developments 

S.A. 
Patrocinador R                 

Arq. Braulio 
Ubilla 

Director del 
proyecto 

    
#, @, R, 

∆ 
  @         

*** Arquitecto     
#, @, R, 

∆ 
  @         

*** 
Asistentes de 
ingeniería y 
arquitectura 

                #, @ 

*** Secretaria   #, @, R               

*** 
Contador y 

auxiliares de 
contabilidad 

  #, @, R               

*** Ingeniero civil       #, @, ∆           

*** 
Ingeniero 
eléctrico 

mecánico 
      #, @, ∆           

*** 
Ingeniero 
eléctrico 

      #, @, ∆           
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*** 
Ingeniero en 

sistemas 
      #, @, ∆           

*** 
Regente 
ambiental 

              #, @, R   

*** 
Ingeniero 
residente 

        @ #, @,R, ∆       

*** Maestro de obra             #, @, R, ∆     

*** 
Personal de 

planta 
            ∆     

*** 
Contratistas y 

subcontratistas 
            R, ∆     

*** 
Proveedor y 
bodeguero 

          #, @,R       

 

Simbología   

*** Genera la información 

# Información impresa 

@ 
Información vía correo 

electrónico 

R Reuniones 

∆ Planos 
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El cuadro 38 muestra una descripción de los documentos en el proceso de 

comunicación. 

Cuadro 38  Matriz de comunicaciones de documentos 

Matriz de comunicación de 
documentos 

Descripción e importancia de los 
documentos 

Alcance del proyecto / Solicitudes 
de cambio 

Estos son los documentos utilizados por el 
equipo de dirección; se documentarán los 
alcances, el control y el seguimiento del 

proyecto 

Soporte de administración: avance 
de obra, informes de rendimiento, 

contrataciones, informes de 
reunión, minutas de reunión 

Estos documentos son de importancia 
para el equipo, ya que son los documentos 

guía del proyecto 

Datos actuales del proyecto 

Son los documentos donde se registran 
las actividades y cambios, para luego ser 
actualizados en los archivos del equipo de 

proyecto 

Diseño e inspección / Modificación 
a planos de construcción 

Son la bitácora de obra del proyecto, se 
debe llevar acabo el registro de firma de la 

inspección, así como indicar cambios, 
modificaciones o mejoras al proyecto 

Coordinación 
Son los documentos provenientes de las 
reuniones del equipo para ser repartido 
entre los involucrados con el proyecto 

Avance de Obra / Necesidades de 
recursos 

Son los documentos que indican los 
avance del proyecto y el rendimiento, así 
como el requerimiento de pagos por estos 

conceptos 

Avance de Obra / Requerimientos 

Son los documentos que indican los 
avance del proyecto y su rendimiento, así 

como los requerimientos de las actividades 
o especificaciones técnicas 

Aceptación del proyecto 
Son los documentos de entrega y 

recepción del proyecto para proceder al 
cierre 

Permisos 

Son todos los documentos aprobados por 
las instituciones gubernamentales 
involucradas en la aprobación y 

construcción del proyecto 
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4.6.5 Distribuir la información 

Es el proceso de poner la información relevante a disposción de los interesados, 

de acuerdo con el plan establecido. Este proceso se ejecuta a lo largo del todo el 

ciclo de vida del proyecto y en todos los procesos de dirección. En este caso, el 

enfoque estáubicado principalmente en el proceso de ejecución, que ncluye la 

implementación del plan de gestión de las comunicaciones, así como la respuesta 

a solicitudes de información inesperadas. PMI (PMBOK, 2008). La  distribución 

eficaz de la información incluye, entre otras, las siguientes técnicas: 

 

 Modelo emisor-receptor. Ciclos de retroalimentación y barrerasde la 

comunicación. 

 Elección del medio. Descripción precisa de las situaciones en las que es 

preferible una comunicación escrita u oral, cuándo escribir un memorando  

informal o un informe formal y cuándo comunicarse cara a cara o por correo 

electrónico. 

 Estilo de redacción. Voz pasiva o activa, estructura de las oraciones y la 

selección de palabras. 

 Técnicas de gestión de reuniones. Preparar agenda y abordar los 

conflictos. 

 Técnicas de presentación.Lenguaje coporal y diseño de soportes 

visuales. 

 Técnicas de facilitación. Lograr el concenso y superar los obstáculos. 

 

4.6.6 Gestionar las expectativas de los interesados 

Es el proceso de comunicarse y trabajar en conjunto con los interesados para 

satisfacer sus nesecidades y abordar los problemas conforme se presentan. PMI 

(PMBOK, 2008). Gestionar las expectativas de los interesados implica 

comunicación para abordar sus inquitudes y resolver asuntos tales como: 
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 Gestionar activamente las expectativas de los interesados para aumentar la 

probabilidad de aceptación del proyecto, negociando y ejerciendo influencia 

sobre sus deseos para alcanzar y mantener los objetivos del proyetco. 

 Abordar inquietudes que aun no representan incidentes, por lo general 

relacionadas con la anticipación de problemas futuros. Es preciso revelar y 

tratar esta inquietudes, así como evaluar los riegos. 

 Aclarar y resolver las inquitudes identificadas. La resolución puede generar 

un solicitud de cambio o puede abordarse fuera del proyecto, por ejemplo, 

posponerse para otro proyecto o fase, o derivarse a otra entidad de la 

organización. 

 

4.6.7 Informar del desempeño 

Es el proceso de recopilacion y distribucion de la información sobre el desempeño, 

incluyendo los informes de estado, las mediciones del avance y las proyecciones. 

Este proceso implica la recopliación periódica de datos reales y su comparación 

con la línea base a fin de comprender y comunicar el avance y el desempeño del 

proyecto, así como planearsus resultados. PMI (PMBOK, 2008). 

 

Los informes más elaborados pueden incluir: 

 

 El análisis del desempeño pasado. 

 Estado del proyecto, riesgos y otros. 

 El trabajo cumplido durante el periodo. 

 El trabajo que se completará a continuación. 

 El resumen de los cambios aprobados en el periodo. 

 Otra informaciónrelevante que debe ser revisada y análizada. 
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4.6.7.1 Plantilla de informe de desempeño 

Ubilla & Asociados S.A. cuenta con una plantilla para el informe de desempeño de 

la empresa. El cuadro No 39 muestra el desempeño de la empresa con los 

contratistas y subcontratistas. 

 

Cuadro 39 Plantilla de desempeño de Ubilla & Asociados S.A. 

Retroalimentación al proyecto 
 
Proyecto: Condominio Vista Hermosa 
 
No: xxxx 
 
            

1 

INFORMACIÓN DEL 
CONTRATISTA O 
SUBCONTRATISTA         

  

  
NOMBRE DE LA 
EMPRESA:_____________________ 
 
REPRESENTANTE:_______________         

  PARTE DE OBRA CONTRATADA:  

 

  
 

      

            

      
  

  
            

2 EVALUACIÓN DEL PROYECTO         

            

  Por favor, califique nuestro desempeño hasta la fecha con respecto a la actividad y proyecto 
indicados.  Con esta información complementaremos nuestro criterio y estableceremos, en 
conjunto, oportunidades de mejora en la calidad de nuestros trabajos y relaciones sólidas y 
duraderas. ¡Gracias por su aporte! 

  

  

  
 

 

 
 

 

  
 

SA: 
Satisfac-
torio 

MM: Mucho 
por mejorar 

        

PM: 
Puedo 
mejorar 

DE: 
Deficiente 

    

 
      

  Evalúo Considerando 
Result

ado 

Justifique la 
calificación 

            

  CALIDAD 
Condiciones de sitio 
recibidas     

  PAGOS Sin errores y a tiempo     

  COMUNICACIÓN 
Se nos comunicó 
oportuna y claramente       
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  DOCUMENTACIÓN 

Planos, especificaciones 
y otros: adecuada, a 
tiempo y completa        

  COOPERACIÓN 
Recibimos actitud 
colaboradora y de apoyo       

  SEGURIDAD  OCUPACIONAL 

Compromiso y 
colaboración del equipo 
de U&A a cargo de la 
dirección del proyecto       

  CUMPLIMIENTO  U&A cumplió sus normas       

  INSTRUCTOR DE U&A 
Grado de especialización 
y habilidad       

            

  

Recomendaciones  para la mejora: 

        

          

            

            

  
 

        

            

  Completada por:         

            

    
Nombre representante 

del subcontratista   Puesto 

            

    Firma   Fecha 

            

 
 
4.6.8 Comunicaciones - Ejecución 

El cuadro No 40 muestra las entradas, herramientas y técnicas, así como las 

salidas para este proceso. 

 

Cuadro 40 Distribuir la información 

Entradas Herramientas y técnicas Salidas 

 Plan de gestión 
de proyecto. 

 Informe de 
rendimiento. 

 Activos de los 
procesos de la 
organización. 

 Métodos de 
comunicación. 

 Herramientas de 
distribución de la 
información. 
 
 

 Actualizaciones de los 
activos de los procesos de 

la organización. 
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4.7 Grupo de proceso de cierre 

Está compuesto por aquellos procesos realizados para finalizar todas las 

actividades a través de la dirección, a fin de completar formalmente el proyecto 

una fase u otras obligaciones contractuales. Este grupo de proceso, una vez 

completado, verifica que los procesos definidos se hayan completado dentro de 

todos los grupos o una fase, según corresponda, y establece formalmente su 

finalización.  PMI (PMBOK, 2008). 

 

4.7.1 Cerrar el proyecto o fase 

Es el proceso  que consiste en finalizar todas las actividades a través de todos los 

grupos de procesos de la dirección para completar formalmente el proyecto o una 

fase. Al cierre del proyecto, el director revisará toda la información anterior 

procedente de los cierres de las fases para asegurarse de que todo el trabajo está 

completo y de que el proyecto haya alcanzado sus objetivos. El proceso de cerrar 

el proyecto o fase también establece los procedimientos de análisis y 

documentación de las razones de las acciones emprendidas en caso de que un 

proyecto se dé por terminado antes de su culminación. PMI (PMBOK, 2008).  

 

Esto incluye todas las actividades necesarias para satisfacer los criterios de 

terminación del proyecto o fase, incluyendo metodologías paso a paso relativas a: 

 

 Las acciones y actividades necesarias para satisfacer los criterios de 

terminación o salida de la fase del proyecto. 

 Las acciones y actividades necesarias para transferir los productos, 

servicios o resultados del proyecto a la siguiente fase o a la producción u 

operaciones. 

 Las actividades necesarias para recopilar los registros del proyecto o fase, 

auditar el éxito o atraso del proyecto, reunir las lecciones aprendidas y 

archivar la información del proyecto para su uso futuro por parte de la 

organización.  
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 Formaliza la aceptación del producto, servicio o resultado, terminando de 

manera ordenada el proyecto o una fase. Este proceso inicia cuando se ha 

terminado el trabajo y el resultado entregable ha sido aceptado por el 

cliente. El objetivo de terminar apropiadamente un proyecto es aprender de 

la experiencia ganada para usarla en futuras oportunidades mejorando así 

el desempeño. Por lo tanto, las actividades relacionadas con la terminación 

del proyecto se deben identificar e incluir en el plan de línea base (Gido & 

Clements, 2003), para que queden documentadas y no olvidadas. Las 

actividades involucradas en el cierre son entre otras: recopilar, ordenar y 

archivar los documentos del proyecto, hacer y recibir los pagos finales, 

hacer las evaluaciones pertinentes del producto, planear reuniones de 

evaluación con el cliente y contratistas y cerrar los contratos. 

 

El equipo de dirección tendrá la tarea de archivar las lecciones aprendidas cada 

semana, para actualizar los archivos del proceso de la construcción del 

condominio Vista Hermosa. El equipo de dirección deberá mantener un archivo de 

los siguientes documentos: 

 

 Documentos generales de importancia media a baja recibidos por parte de 

los involucrados del proyecto y ordenados por fecha. 

 Documentos generales de importancia media a baja enviados por parte de 

los involucrados del proyecto y ordenados por fecha. 

  Permisos de construcción obtenidos de las instituciones gubernamentales 

involucradas, duración del trámite y tiempo de recepción final del 

documento. 

 Ofertas, cotizaciones de empresas contratistas y subcontratistas, proformas 

de ferretería o bodegas distribuidoras de materiales de construcción. 

 Minutas de reuniones semanales o mensuales. 

 Solicitudes de cambio en general, solicitudes de cambio (documentadas) 

aprobadas separadas de las no aprobadas y una lista que facilite su acceso 

y conocimiento. 
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 Informes de avance y rendimiento de la construcción. 

 Tabla de pago separada por empresa, contratista y subcontratista. 

 Plan de gestión actualizado y un resumen de los cambios también 

actualizado, los cambios que se vayan generando respecto al plan de 

gestión inicial (de manera consecutiva); de esta manera, se podrá mejorar, 

en algunos casos, futuros planes de gestión. 

 Planos de construcción con los cambios hechos a los originales, así como 

un juego de planos actualizados entregados al patrocinador para el 

mantenimiento del proyecto. 

 Fotografías del avance de las obras; los informes presentados solo tendrán 

fotos principales, entonces, es importante tener un soporte digital ordenado 

por semana y un área de trabajo que muestre el avance del proyecto y 

genere un apoyo demostrable en el futuro. Cada fotografía debe contar con 

la fecha de captura para estar seguro ante cualquier duda o inspección por 

algún defecto o vicios ocultos durante el proceso de la construcción del 

condominio. 

 El manual de plantillas generadas durante la construcción del proyecto, el 

cual se mejorará e incrementará en otros proyecto a desarrollar en el futuro 

por parte de Ubilla & Asociados S.A. 

 

4.7.1.1 Integración - Cierre 

El cuadro No 41 muestra las entradas, herramientas y técnicas, así como las 

salidas para este proceso. 

 

Cuadro 41 Cerrar el proyecto o fase 

Entradas 
Herramientas y 

técnicas 
Salidas 

 Plan de gestión del 
proyecto. 

 Entregables aceptados. 

 Activos de los procesos 
de la organización. 

 Juicio de 
expertos. 
 
 

 Producto final, servicio, o 
resultado transitorio. 

 Activos  actualizados de los 
procesos de la organización  
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4.7.2 Cerrar las adquisiciones 

Es el proceso de finalizar cada adquisición. Brinda apoyo al proceso cerrar el 

proyecto o fase, pues implica verificar que la totalidad del trabajo y de los 

entregables fueron aceptados. Este proceso también implica actividades 

administrativas, tales como finalizar reclamaciones abiertas y actualizar registros, 

a fin de reflejar los resultados finales y archivar dicha información para su uso en 

el futuro. Cerrar las adquisiciones significa que cada contrato sea aplicable 

únicamente a una fase determinada del proyecto. La finalización anticipada de un 

contrato es un caso especial de cierre de adquisición, que puede deberse a un 

acuerdo mutuo entre las partes, al incumplimiento de una de las partes o a la 

conveniencia del comprador, siempre que el contrato así lo prevea. PMI (PMBOK, 

2008). 

 

Cierre de contratos 

Significa definir y verificar los contratos generales e importantes para el proyecto 

entre todas las partes, cuando estén definidos las adquisiciones y criterios de 

aceptación. 

 

Cierre de subcontratos 

Corroborar y certificar la recepción de los subcontratistas como parte de los 

entregables de las actividades del cronograma, ya que son parte integral del 

proyecto. 

 

4.7.3 Adquisiciones – Cierre 

El cuadro No 42 muestra las entradas, herramientas y técnicas, así como las 

salidas para este proceso. 

 

Cuadro 42 Cerrar contrato o fase 

Entradas Herramientas y técnicas Salidas 
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Entradas Herramientas y técnicas Salidas 

 Plan de gestión de 
proyecto. 

 Documentación de 
adquisiciones. 

 Auditorias de la 
adquisición. 

 Acuerdos 
negociables. 

 Sistema de gestión 
de registro. 

 Adquisiciones 
completadas. 

 Activos actualizados de 
los procesos de la 

organización  

 

 

4.7.4 Cierre de un proyecto de construcción 

Mediante este proceso se pueden resolver eventuales conflictos de mayor 

importancia para el equipo de dirección, por ejemplo, un problema legal debido a 

la responsabilidad que supone administrar contratos, las ordenes de compras, las 

órdenes de cambio y otras instrucciones de la obra y que puedan agravarse y 

llegar hasta el arbitraje o litigio, ya sea antes de la construcción o incluso después 

de terminada la obra. Se deberán conservar todos los documentos y estar 

familiarizados con cada uno de los aspectos que afectan los escritos legales del 

proyecto. 

 

A continuación se señalan algunos aspectos principales que se deben evitar en un 

proyecto constructivo, los cuales pueden originar disputas y demandas:  

 

 Cierre de contrato: Llenar y firmar el documento de recepción y entrega de 

las obras con el patrocinador o el representante legal autorizado para 

recibirlas. Se debe indicar el cumplimiento de todos los criterios de 

aceptación con respecto a los acabados del proyecto, entiempo y 

presupuesto. El fin de cierre de este contrato es ejecutar los respectivos 

reajustes de precio de las obras indicadas en el contrato, solicitar cambios 

aprobados, liquidar pagos de solicitud de cambios  y del contrato general de 

la obra la construcción del proyecto. Se debe indicar que el propietario 

recibe las obras conforme y de acuerdo con lo establecido en el contrato. 

 Cierre del tiempo de la obra: Llenar y firmar con el patrocinador o 

representante legal autorizado un documento que indique que la empresa 

entregó las obras en el tiempo establecido. Se debe indicar que a la 
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empresa no se le aplicó ningún tipo de multa diaria, quincenal o mensual y 

que el patrocinador recibe a entera satisfacción las obras. Si la empresa 

incurrió en algún tipo de demora en la entrega de la obra, se deberá 

especificar los motivos y los métodos utilizados para subsanar este ítem. 

 El ingeniero residente debe cerrar todos los contratos con los contratistas y 

subcontratistas, indicando que se cumplió con los tiempos de entrega 

establecido, y anotando multas, faltas o sanciones por la seguridad de los 

trabajares  en el proyecto. 

 Se harán las liquidaciones correspondientes a la planilla de trabajadores del 

proyecto de Ubilla & Asociados S.A., pago de  aguinaldos, vacaciones entre 

otros incentivos que se les haya ofrecido, si la obra se terminó en menos 

del tiempo establecido. 

 Se harán los cierres con el INS y la  CCSS respecto a las relaciones 

obreros patronales y riesgos del trabajo, sin responsabilidad para el 

patrocinador. 

 Entrega de planos aprobados con sellos y permisos de construcción, planos 

actualizados de la obra con copia para el patrocinador. 

 Entrega de certificaciones, garantías de equipo y maquinaria del proyecto, 

la cual se le traspasa al patrocinador. Todos los equipos deben estar 

probados y en correcto funcionamiento. 

 Carta de conclusión de la obra dirigida a la municipalidad y cierre de otros 

documentos solicitados por otras dependencias municipales. 

 Todos los servicios de conexiones básicas, agua, luz, Internet, voz y datos 

deben funcionar correctamente. 

 Cierre de liquidación de facturas de materiales de construcción con 

proveedores o ferreterías. 

 Cierre de garantías de participación o de cumplimiento de la construcción 

del proyecto, garantía de la construcción de la obra por concepto de vicios 

ocultos, según se haya definido en tiempo de esta garantía. 
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4.8 Plan de gestión ambiental 

Para el desarrollo de este plan se utilizará la extensión de la construcción del PMI 

(PMBOK, 2008) tercera edición, en la sección de Dirección Ambiental del 

Proyecto. 

 

4.8.1 Dirección ambiental del proyecto 

 La dirección ambiental debe incluir los procesos y actividades del proyecto, 

patrocinadores, dueño y rendimientos de la organización que determina las 

políticas ambientales, objetivos y responsabilidades. La propuesta es la de 

minimizar el impacto ambiental en los alrededores y en los recursos naturales,  la 

operación entre los límites establecidos y los permisos legales a través de tres 

elementos fundamentales: 

 

 Planeamiento ambiental 

 Cumplimiento de la promesas ambientales 

 Control de la promesa ambientales 

 

4.8.2 Planeamiento ambiental 

El planeamiento ambiental contempla lo siguiente: 

 

 Enfocar cómo se determina el plan y ejecutar los requerimientos de la 

dirección ambiental del proyecto. 

 Identificar las características de los alrededores  del sitio de construcción y 

determinar cuáles estándares ambientales son relevantes para el proyecto. 

 Determinar el impacto que el proyecto tendrá sobre el ambiente y 

determinar cómo satisfacer esos estándares. 

 

Los estándares ambientales no solo son los códigos ambientales, regulaciones y 

estándares; también incluyen alguna condición del contrato para lo cual los 

entregables tangibles han sido definidos y usados para determinar la aceptación. 
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En otras palabras, el contrato es el principal estándar ambiental del proyecto, pues 

ahí se especificarán los estatus ambientales aplicables, los requerimientos 

legislativos, códigos de técnicas ambientales, estándares y regulaciones. 

 

4.8.3 Realizar el aseguramiento ambiental 

Realizar el aseguramiento ambiental contempla lo siguiente: 

 

 Aplicación de lo planeado, es decir, las actividades ambientales que 

aseguran que el proyecto conoce los requerimientos ambientales y llevó a 

cabo todos los procesos necesarios. 

 Determinar los procesos que no se pueden realizar (y su integración). 

 Evaluación de los resultados de la dirección ambiental sobre las 

regulaciones básicas confidencialmente provistas y que el proyecto 

satisfaga los estándares ambientales relevantes. 

 

4.8.4 Realizar el control ambiental 

Realizar el control ambiental contempla lo siguiente: 

 

 Determinar y aplicar las medidas para monitorear los logros de las 

especificaciones ambientales, resueltas a través del proyecto,  determinar 

los procesos que no cumplan con los requerimientos e identificar 

insatisfactoriamente el rendimiento ambiental. 

 Eliminar causas de insatisfacción del rendimiento ambiental. Esto incluye 

identificar fracasos en el planeamiento ambiental y el aseguramiento del 

rendimiento ambiental. 

 

Estos procesos interactúan con cada otro proceso y con procesos de otras áreas 

del conocimiento.  Cada proceso puede contemplar esfuerzos de una o más 
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personas o grupos de personas, dependiendo de la necesidad y complejidad del 

proyecto. 

 

4.8.5 Viabilidad ambiental del proyecto 

Para la tramitación de la construcción del condominio, una vez aprobados los 

planos de construcción por parte del INVU, aprobada la segregación de los planos 

ante el Registro Nacional para la segregación de las fincas filiales, se solicitará el 

permiso de construcción ante la Municipalidad de Carrillo, la cual solicitará la 

viabilidad ambiental para la construcción del condominio Vista Hermosa. 

 

Una vez aprobada la viabilidad Ambiental y depositada  la garantía ambiental, se 

procederá a la instalación de un rótulo que indique lo siguiente: nombre del 

proyecto, propietario, monto del proyecto y tiempo de ejecución del proyecto, de 

acuerdo con las dimensiones mínimas solicitadas por la SETENA; este rótulo 

correrá por cuenta del propietario. 

 

La MUNI solicita un plan de gestión ambiental (viabilidad ambiental) con el fin de 

medir y establecer los impactos ambientales con el desarrollo del proyecto y, a la 

vez, definir los procedimientos para la mitigación de ese impacto. Si no se cumple 

con este documento, la MUNI no otorgará el permiso de construcción.  El proceso 

para iniciar el trámite es la cancelación del formulario D1 para el plan de gestión 

ambiental que incluye a todo un grupo interdisciplinario de profesionales como los 

son arqueólogos, geólogos, sociólogos, ingenieros forestales. Cada uno de ellos 

emitirá un criterio en su área y se completará el PGP, el cual incluye  

recomendaciones y resultados que estarán a cargo del regente ambiental ante la 

Secretaria Técnica Ambiental, quien también llevará la bitácora ambiental ante la 

SETENA. 
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4.8.5.1 Política ambiental 

La política ambiental es la que impulsa la implementación y mejora de la 

construcción del condominio, reflejando el compromiso de la dirección, cumple con 

los requisitos legales aplicables, previene la contaminación con respecto a 

desechos sólidos. 

 

4.8.5.2 Requisitos preliminares para llenar el formulario D1 

El formulario oficial D1 de la SETENA inicia el trámite de permiso ambiental, 

donde preliminarmente se describe el proyecto por desarrollar o construir, para 

que la SETENA lo someta a estudio y, dependiendo de la complejidad del 

proyecto, solicitará trámites y estudios más completos como el plan de gestión 

ambiental (PGA). 

 

4.8.5.3 Formulario legal 

En este documento se indican las calidades del proyecto como nombre, calidades 

de la empresa, localización de la empresa, fax, email, dirección y el nombre del 

regente ambiental. SETENA utiliza este documento como referencia para indicarle 

al regente ambiental si el proyecto ha sido aprobado, rechazado o ha sido pasado 

para un PGA. Así mismo, para indicar  las correcciones u acciones a tomar para la 

aprobación de la viabilidad ambiental preliminar. Si el proyecto es aprobado en su 

primera fase, se solicitará la cancelación de la garantía ambiental. 

 

4.8.5.4 Integrar a los profesionales en el formulario D1 

En esta etapa del formulario D1, se requiere de un grupo interdisciplinario de 

profesionales que formará parte de los estudios mínimos solicitados por la 

SETENA, como parte integral de este proyecto. 

 

4.8.5.5 Completar todos los formularios parte del Formulario D1 

El regente ambiental será el encargado de gestionar el plan de gestión ambiental 

ante la SETENA para cumplir con todo lo requerido, en coordinación con el equipo 

de proyecto de Ubilla & Asociados S.A.  
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En los cuadros siguientes se adjuntan las plantillas de formularios de todo lo 

requerido por la SETENA para completar el PGA; los documentos son oficiales y 

públicos. Estos formularios son requisito para cualquier tipo de proyecto, 

dependiendo de su complejidad y magnitud. Para este caso en especial, se 

necesita realizar el PGA por el área del proyecto y sus características. El cuadro 

No 46 muestra el documento (ver Anexos FORMULARIOS D1 SETENA). 

 

4.8.6 Ambiente – Ejecución 

El cuadro No 43 muestra las entradas, herramientas y técnicas, así como las 

salidas para este proceso. 

 

Cuadro 43 Gestión ambiental 

Entradas Herramientas y técnicas Salidas 

 Plan de dirección 
ambiental. 

 Factores 
ambientales de la 
empresa. 

 Plan ambiental del 
recurso humano. 

 Análisis de costo beneficio. 

 Planeamiento ambiental de 
las herramientas y técnicas. 

 Análisis de riesgos y peligros 
ambientales. 
 
 

 Plan de la dirección 
ambiental. 

 Cambios 
requeridos. 

 Control de las 
medidas 

ambientales. 

 

 

Como lo expuesto anteriormente en el desarrollo del PFG hago referencia y cita al 

PMI (PMBOK, 2008) porque es la guía de la administración de proyectos, al igual 

que le extensión de la construcción son parte integral de este documento. Mi 

aporte a este PFG es que la empresa tenga un entendimiento más claro de los 

procesos que indica el PMBOK, y de esta menara mejorar e implementar este 

conocimiento. 
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5. CONCLUSIONES 
 

Para el presente trabajo se desarrollaron los grupos de procesos de la dirección 

de proyectos: iniciación, planificación, ejecución, seguimiento,  control y cierre. De 

esta manera se logró conseguir con mayor certeza el cumplimiento de los 

objetivos. 

 

El beneficio que se obtuvo al desarrollar los objetivos del PFG, fue el obtener un 

documento de salida en cada uno de los objetivos para constituir un manual de 

administración de proyectos para ser implementado, así como el conocimiento 

adquirido a través de la guía del PMI (PMBOK, 2008). 

 

Durante el desarrollo de los diferentes planes de gestión en este PFG se logró 

constituir plantillas bases para cada uno de los procesos, con el fin de facilitar y 

dar herramientas a los involucrados del proyecto, trabajando con las buenas 

prácticas de dirección de proyectos que permita crear una oportunidad de éxito 

para el proyecto. 

 

El plan de gestión del alcance definió el alcance del proyecto y se desarrolló el 

EDT de acuerdo con el análisis de los interesados y los requerimientos del 

proyecto. 

 

Se desarrolló el plan de gestión del tiempo de acuerdocon el cronograma de 

laconstrucción;se identificarón las actividades, la secuencia y su duración, para 

promover los diferentes productos entregables de la construcción, cumpliendo así 

con el tiempo estimado. 

 

Se preparóun plan de gestión de costos mediante un presupuesto, en donde se 

tomó en cuenta el jucio experto para la estimación de los costos de construcción, 

conjuntamente con el valor de la mano de obra incluida. Con base en la 



144 

 

 

experiencia de Ubilla & Asociados S.A, se  estimarón las actividades del proyecto 

dentro del presupuesto planteado. 

 

Para el plan de gestión de las comunicaciones se determinaron las necesidades 

de información y comunicaciones de los interesados en el proyecto. 

 

Se llevó a cabo un plan de recurso humano, mediante el cual se escogieron a las 

personas que participarían enla construcción; así mismo, se establecieron los 

medios de comunicación y distribución de información. 

 

El plan de control y cierre para la recepción y entrega de la obrase estimarón  los 

requerimientos de aceptación del proyecto. Con la gestión del proyectose 

informósobre el rendimiento del trabajo y las solicitudes de cambio aprobadas, así 

como sobre la actualización de documentos del proyecto y el archivo de la 

documentación para proyectos futuros. 

 

Mediante el plan de gestión ambiental se cumplió conlos requisitos en esta 

materia. Se trabajó con la extensión de la construcción del PMBOK, tercera 

edición, en la sección de Dirección Ambiental del Proyecto. También se completó 

el formulario D1 para cumplir con los requisitos solicitados por la Municipalidad de 

Carrillo. 

 

Un aporte importante y un aprendizaje para los consultores de Ubilla & Asociados 

S.A. fue adquirir y constituir un manual de construcción para el manejo de 

proyectos de construcción.  Fue de gran valor conocer cómo con cada uno de los 

procesos y áreas del conocimiento son una guía indispensable en la dirección de 

proyectos, para completar el  proyecto y cumplir con la parte ambiental. 
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6. RECOMENDACIONES 

 

Se le recomienda a Ubilla & Asociados S.A. implementar las plantillas y la guía de 

gestión de proyectos desarrolladas para futuros trabajos de acuerdo con las 

lecciones aprendidas en esta oportunidad. 

 

Para la implementación del plan es de suma importancia que la administración 

cuente con las herramientas tecnológicas actualizadas y el personal debidamente 

calificado y capacitado. 

 

Es significativo brindar charlas y material didáctico al personal involucrado en el 

proyecto para que adopte una cultura de administración y una filosofía de mejora 

continua. 

 

La selección de las empresas contratistas, subcontratistas y proveedores es un 

factor transcendental para el logro de los objetivos de cualquier proyecto; por lo 

que es necesario conocer el aporte, el interés y los beneficios de cada uno de 

ellos para que también adopten la cultura de administración de proyectos. 

 

Se deberán escoger contratistas con buen historial de responsabilidad, además de  

capaces de establecer una relación contractual muy bien delimitada para evitar 

malentendidos o excusas que puedan perjudicar la ejecución del proyecto. Se 

recomienda imponer multas severas para evitar atrasos en las tareas de mayores 

riesgos. Así mismo, si una tarea se encuentra en ruta crítica se debe generar un 

porcentaje alto de sanción monetaria por demora debido al problema que esto 

generaría en todo el proyecto. 

 

Igualmente se le recomienda a la empresa profundizar más en otras áreas que no 

se tomaron en cuenta en este documento, por ejemplo, riesgos, calidad y 

adquisiciones, áreas que completarían a un mas el manual de construcción de la 

empresa. 
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8. ANEXOS 

 

Anexo 1: ACTA DEL PROYECTO 

ACTA DEL PROYECTO 

Fecha Nombre de proyecto 

29 de junio de 2011 
 

 
PLAN DE GESTIÓN PARA LA CONSTRUCCIÓN DEL 

CONDOMINIO VERTICAL RESIDENCIAL Y 
COMERCIAL VISTA HERMOSA, PLAYA HERMOSA 

PAPAGAYO, GUANACASTE. 

Áreas de conocimiento / 
procesos: 

Área de aplicación (Sector / Actividad): 

Iniciacion, planificación, 
ejecución, seguimiento y 
control, cierre. 

Inmobiliario condominios / Construcción. 

Fecha de inicio del 
proyecto 

Fecha tentativa de finalización del proyecto 

01 de julio del 2011 01 de octubre del 2013 

Costo estimado del 
proyecto 

$ 19.500.000 USD 

Objetivos del proyecto (general y específicos) 

 
General:   
Desarrollar un plan de gestión para la construcción del condominio vertical residencial y 
comercial Vista Hermosa, en Playa Hermosa Papagayo, Guanacaste, con base en los 
planos constructivos correpondientes y en las mejores prácticas del Project Management 
Institute y la guia del PMI (PMBOK, 2008). 
 
Específicos:  

 Desarrollar un plan de la gestión del alcance del proyecto donde se defina el 
alcance y se desarrolle un EDT de acuerdo con sus caracteristicas y necesidades, 
en el cual debe incluirse el trabajo requerido para completar la construcción 
satisfactoriamente. 

 Desarrollar un plan de gestión del tiempo, tomando en cuenta el cronograma de la 
construcción y basado en la identificación de actividades, la secuencia y su 
duracion para producir los diferentes productos entregables de la construcción. Y 
cumplir con el tiempo aprobado. 

 Preparar un plan de costos mediante un presupuesto del proyecto en donde se 
muestren precios unitarios de construccion con el valor de mano de obra incluida 
para completar las actividades del proyecto dentro del presupuesto aprobado. 

 Desarrollar un plan de gestión de las comunicaciones para determinar las 
necesidades de informacióny comunicaciones de los interesados en el proyecto. 

 Desarrollar un plan de recurso humano para seleccionar a las personas que 
estarán involucradas en la ejecucion de la construcción. 

 Desarrollar un plan de control y cierre para la recepción de las obras cumpliendo 
con los requerimientos de aceptación del proyecto, con la gestión del proyecto, la 
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información sobre el redimiento del trabajo y con las solicitudes de cambio 
aprobadas. 

 Desarrollar un plan de gestión ambiental para cumplir con los requisitos solicitados 
por la Municipalidad de Carrillo en esta materia. 

Justificación o propósito del proyecto (aporte y resultados esperados) 

 

El propósito del proyecto es desarrollar un plan de gestión para que mediante la 
administración de proyectos se lleve a cabo el manejo correcto de la construcción del 
condominio, desde el inicio hasta el cierre, y facilitar la asimilación de lecciones 
aprendidas en el proceso de mejora continua. Así mismo, el patrocinador obtendrá los 
resultados esperados de este plan de gestión del proyecto. 

Los resultados esperados del plan de gestión es darle una línea de seguimiento a los 
administradores del proyecto para no utilizar la subjetividad y el estilo propio, facilitar la 
comparación de las actividades del proyecto, brindar claridad a los involucrados en la 
definición de roles y responsabilidades y orientar a los miembros del proyecto a lograr un 
manejo profesional en la construcción del condominio y, de esta manera, evitar los errores 
propios de la administración de proyectos. 

 

Descripción del producto o servicio que generará el proyecto – Entregables finales 
del proyecto 

Los servicios que generará el proyecto son los siguientes: 
 

 Evitar retrasos y sobre costos al proyecto por falta de planificación 

 Mantener un política ambiental sostenible 

 Crear un plan de gestión modelo para ser utilizado en otros proyectos 

 
Entregables:  
 

 Plan de gestión de la integración del proyecto 

 Plan de gestión del alcance del proyecto 

 Plan de gestión del tiempo del proyecto 

 Plan de gestión de los costes del proyecto 

 Plan de gestión de la calidad del proyecto 

 Recursos humanos del proyecto 

 Comunicaciones del proyecto 

 Riesgos del proyecto 

 Adquisiciones del proyecto 

 Ambiental de proyecto 
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Supuestos 

 
Tener el alcance y el enunciado del proyecto. 
Tener definida cada una de las actividades del proyecto y su duración. 
Tener el presupuesto establecido. 
Tener los documentos y plantillas para  el control y cierre del proyecto. 
Tener el plan de comunicación entre los involucrados. 
Contar con el personal idóneo para la ejecución del proyecto. 
Formulario D1 completo. 
PGP completo. 
 

Restricciones 

 
Que la tramitología de los planos de construcción afecte el alcance del proyecto. 
Que no se cumplan y  desconozcan las actividades el proyecto. 
Que el presupuesto no cubra todas las necesidades del proyecto. 
Que en las plantillas y contratos se dejen por fuera asignaciones o cláusulas. 
Que se genere una  pérdida de comunicación cuando se llenan los formularios. 
Falta de liderazgo y que no se establezcan bien los roles y funciones de los involucrados. 
No obtener la aprobación de SETENA. 

 

Información histórica relevante 

 
El boom mobiliario en Guancaste motivó la inversión extranjera en esta provincia; 
al darse la reseción económica internacional se desaceleró dicha inversión en el 
país y en Guanacaste principalmente, para el año 2011 se está dando un repunte 
en el desarrollo de proyectos inmobiliarios de nuevo. Los dueños del proyecto, a 
pesar de la reseción, quieren construir un condominio para ponerlo a la venta  y 
deciden contratar a Ubilla & Asociados S.A. para el desarrollo del plan de gestión 
del condominio. 
 
 

Identificación de grupos de interés (Stakeholders) 

Clientes directos: 453 Development S.A. (dueños del proyecto), Ubilla Consultores 
(desarrolladores del proyecto), Oficinas de mercadeo y compradores (publicidad y 
venta del proyecto).  
Clientes indirectos: Colegio Federado de Ingenieros y Arquitectos de Costa Rica 
(CFIA), Municipalidad de Carrillo (MUNI), Instituto Nacional de Vivienda y 
Urbanismo (INVU), Secretaría Técnica Ambiental (SETENA). Además, otras 
intituciones gubernamentales involucradas en este proceso.  

Realizado por: 
Braulio Ubilla Enriquez 

Firma: 

Aprobado por: 
Ing. Alvaro Mata 
 

Firma: 
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Anexo 2: EDT 
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Anexo 3: CRONOGRAMA PFG 
 

ID   Nombre de tarea Duración Inicio Final Predecesoras 
Nombre de 
Recurso 

1   Proyecto final de graduación 134 días 25/06/2011 Jue 10/11/2011     

2   Seminario de graduación 25 días 25/06/2011 23/07/2011     

3   Entregables 24 días 25/06/2011 18/07/2011     

4   Charter y EDT 5 días 25/06/2011 29/06/2011 4 Alumno 

5   Capítulo I: Introducción 5 días 04/07/2011 08/07/2011   Alumno 

6   Capítulo II: Marco teórico 5 días 09/07/2011 13/07/2011 5 Alumno 

7   Capítulo III: Marco mitológico 5 días 14/07/2011 18/07/2011 6 Alumno 

8   Conclusiones 3 días 19/07/2011 21/07/2011 7 Alumno 

9   Recomendaciones 4 días 22/07/2011 18/07/2011 7 Alumno 

10   Anexos: 19 días 19/07/2011 06/08/2011     

11   Bibliografía 19dias 19/07/2011 06/08/2011 4 Alumno 

12   Cronograma 19 días 19/07/2011 06/08/2011 4 Alumno 

13   Aprobación SG 1 día 06/08/2011 06/08/2011 19,1 Profesor SG 

14   Tutoría de desarrollo 74 días 25/06/2011 06/09/2011     

15   Tutor 2 días 31/08/2011 01/09/2011     

16   Asignación 1 día 02/09/2011 02/09/2011 13 Decanatura 

17   Comunicación 1 día 03/09/2011 03/09/2011 16 
Asist. 
Decanatura 

18   IV Capítulo: Desarrollo 72 días 04/09/2011 04/09/2011     

19   Ajustes a trabajo del PFG del SG 6 días 24/09/2011 29/08/2011 17 Alumno 

20   Avances de estudiantes 66 días 25/06/2011 29/08/2011 19   

21   Informe I 10 días 29/08/2011 06/09/2011   Alumno 

22   Informe 2 11 días 07/09/2011 17/09/2011 21 Alumno 

23   Informe 3 12 días 18/09/2011 29/09/2011 22 Alumno 

24   Informe 4 10 días 30/09/2011 09/10/2011 23 Alumno 

25   Informe 5 12 días 10/10/2011 21/10/2011 24 Alumno 

26   Informe 6 10 días 22/10/2011 07/11/2011 25 Alumno 

27   Aprobación final del PFG 1 día 08/11/2011 08/11/2011 26 Profesor Tutoría 

28   Lectores 15 días Mier 7/9/2011 Mart 27/9/2011     

29   Solicitud de asignación 5 días Mier 7/9/2011 Mier 13/9/2011     

30   Asignación 1 día Mier 7/9/2011 Mier 7/9/2011 27 Decanatura 

31   Comunicado de asignación 3 días Juev 8/9/2011 Lun 12/9/2011 30 
Asist. 
Decanatura 

32   Envío del PFG a lectores 1 día Mier 13/9/2011 Mie 13/9/2011 31 Alumno 

33   Trabajo de lectores 10 días Mier 14/9/2011 Mart 27/9/2011     

34   Lector 1 10 días Mier 14/9/2011 Mart 27/9/2011     

35   Revisión PFG 9 días Mier 14/9/2011 Lun 26/9/2011 32 Lector 

36   Envío de informe de lectores 1 día Mart 27/9/2011 Mart 27/9/2011 35 Lector 

37   Lector 2 10 días 
Juev 
28/09/2011 Mier 11/10/2011     

38   Revisión PFG 9 días 
Juev 
28/09/2011 Lun 10/11/2011 32 Lector 

39   Envío del informe de lectura 1 día Mart 11/10/2011 Mart 11/10/2011 35 Lector 

40   Tutoría de ajuste 13 días Mier 12/10/2011 Lun 29/10/2011     

41   
Informe de revisión y corrección a 
lectores 9 días Mier 12/10/2011 Lun 24/10/2011 36,4 Alumno 

42   PFG corregido y enviado a lectores 1 día Mart 25/10/2011 Mart 26/10/2011 41 Alumno 

43   Segunda revisión de lectores 3 días Mier 26/10/2011 Vier 28/10/2011 42 Lector 

44   Defensa 7 días Mar 1/11/2011 Jue 10/11/2011     

45   Fecha de sustentación aprobada 5 días Mar 1/11/2011 Lun 7/11/2011 43 
Asist. 
Decanatura 

46   Defensa 2 días Mart 8/11/2011 Jue 10/11/2011 45 Alumno 
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Anexo 4: FOTO VISTA AÉREA 
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Anexo 5: DISEÑO DE SITIO DEL PROYECTO, PLANTAS, ELEVACIONES Y PERSPECTIVA 
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Anexo 6: DICCIONARIO DEL EDT 

  
Diccionario de la EDT del 
proyecto del condominio   

Código Proyecto: Condominio Vista Hermosa 

  ID: Doc-001-11 EDT #: 1-2011 

  Paquete de trabajo Descripción del paquete de trabajo 

0.00 
Planeamiento de la 
construcción de: 

Gestionar la construcción del condominio Vista 
Hermosa 

6. Obra gris 

Es la recopilación de documentos legales para cumplir 
con la normativa vigente, leyes y reglamentos 

requeridos por las instituciones gubernamentales y 
entidades del Estado 

DISPOSICIONES GENERALES. 

 Las excavaciones se ejecutarán en concordancia con los planos de fundaciones respectivos, en cuanto se 
refiere a profundidad y ancho de ellas. 

de las circunstancias anteriores si no están justificadas y aprobadas por el Arquitecto. 

ación igual o superior a 60 cms, profundidad que 
puede variar según la estratigrafía o calidad del suelo a fundar, donde el sello de fundación deberá estar 20 
cms. más profundo que la capa vegetal, arcillosa o limosa que pudiese ser encontrada en la excavación. 

2/1.1.1 Rebaje de Capa Vegetal: 

Previo a la ejecución de las excavaciones, se rebajará toda la capa vegetal que quede dentro del trazado de 
los edificios, hasta una profundidad de 15 cms. 

2/1.1.2 Fondo de Excavaciones: 

El fondo de las excavaciones deberá quedar perfectamente horizontal y formar ángulos rectos con todas sus 
caras laterales. 

Todos sus planos deben quedar claramente definidos y regulares. 

Para obtener esta terminación de los fondos de excavaciones, se exigirá que los últimos 20 cms. de la 
excavación sean ejecutados a mano mediante pala. 

2/1.1.3 Excavaciones a Mano: 

Normas: NCh 349 Of. 55 

Herramientas : 

Las tradicionales ocupadas en estas faenas. No obstante, debe ponerse especial cuidado en dotar al personal 
de zapatos, casco y guantes de seguridad. 

Proceso Constructivo: 
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a) Materializar niveletas en forma local. 

b) Remover el material suelto y profundizar la excavación hasta el sello de fundación. 

c) Carretilleo del material extraído. 

Condiciones de Recepción: 

a) Chequear profundidades referidas al nivel 0.00 

b) Chequear anomalías o alteración del sello de fundación para su posterior corrección. 

Observaciones: 

a) Deberá ponerse especial cuidado de no sobre-excavar más abajo del sello de fundación para no alterar la 
condición del suelo allí existente.  

2/1.1.4 Extracción de Escombros: 

Los escombros provenientes de las excavaciones, deberán retirarse al término de la obra al término de los 
trabajos de relleno y depositarse en botaderos autorizados. 

2/1.2 Fundaciones. 

Normas Técnicas: 

 NCH 148 of. 68: Cemento, terminología, clasificación y especificaciones generales. 

 NCH 163 of. 79: Áridos para morteros y Hormigones, requisitos generales. 

 NCH 165 of. 77: Áridos para morteros y Hormigones, Tamizado y determinación de la granulometría. 

 NCH 166 of. 52: Determinación colorimétrica de la presencia de impurezas orgánicas en las arenas 
para hormigones. 

 NCH 170 of. 85: Hormigón, requisitos generales. 

 NCH 171 E of. 75: Hormigón, extracción de muestras del hormigón. 

 NCH 1019 E of. 74: Construcción - Hormigón - Determinación de la docilidad - Método del 
asentamiento del cono de Abrams. 

 NCH 1443 of. 78: Hormigón - agua de amasado- muestreo. 

 NCH 1498 of. 78: Hormigón - agua de amasado - requisitos. 

 NCH 1564 of. 79: Hormigón - determinación de la densidad aparente, del rendimiento, del contenido 
de cemento y del contenido de aire del hormigón fresco. 

 NCH 1565 of. 79: Hormigón - determinación del índice esclerométrico. 
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 NCH 2183 of. 92: Hormigón y Mortero - método de ensayo - determinación del tiempo de fraguado. 

 NCH 2184 of. 92: Hormigón y Mortero - método de ensayo - determinación del contenido de aire. 

 NCH 2185 of. 92: Hormigón y Mortero - método de ensayo - Determinación de la resistencia a la 
congelación y deshielo. 

 NCH 2186 of. 92: Hormigón y Mortero - método de ensayo - Determinación de la densidad real 
saturada y densidad real seca. 

DISPOSICIONES GENERALES. 

nes se ejecutarán de acuerdo al plano de fundaciones (ver plano n°02 “Planta de 
Fundaciones”) proporcionado por el Arquitecto, con respecto a sus dimensiones y ubicación definitiva. 

 plano n° 02 “Planta de 
Fundaciones”, la profundidad no podrá ser inferior a 60 cms., considerando una penetración mínima de 20 
cms. en la capa no removida del terreno resistente. 

rá encontrarse terminado y 
perfectamente horizontal, con la compactación y densidad exigidas. 

 

 se deberá 
controlar la limpieza, solidez, humedad, estanqueidad, correcta colocación y su capacidad de mantener la 
forma de los cimientos. 

correcto carguío de la mezcladora según el tipo de esta, de acuerdo a la siguiente tabla: 

- Eje Vertical: 75% agua, 50% ripio, 100% arena, 100% cemento, 50% ripio, 25% agua. 

- Eje Horizontal: 100% cemento, 100% arena (revoltura en seco), 100% ripio (revoltura), 100% gua. 

- Eje Inclinado: 90% agua, 100% arena, 100% cemento (revoltura), 100% ripio, 10% agua. 

hormigonera, hasta el instante en que se inicia la descarga, tiempo que debe ser superior a 90 segundos 
según NCH 170. En acuerdo a la capacidad de la mezcladora, el jefe de obra, deberá controlar el 
cumplimiento de los tiempos necesarios para que el hormigón salga uniforme. 

e consistencia y docilidad adecuada. 

curado del hormigón. 

specificado por 
m3 de hormigón, asi como la limpieza, humedad, diámetro y el distanciamiento entre ellos. 

al iniciar la colocación de una capa, la anterior deberá estar compactada y fresca. 

que debe ser retirado lentamente al aflorar lechada, debiendo atravesar la capa colocada y penetrar 1/3 en la 
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anterior para asegurar de esta manera la perfecta unión de estas. 

destinado a mantener la humedad interna de la masa en el mayor nivel posible, para permitir la adecuada 
hidratación del cemento y por un período mínimo de siete días. Para este efecto se podrán utilizar: cubiertas 
mojadas, láminas (polietileno) o líquidos que formen membranas impermeables o con riego permanente. Se 
evitarán acciones mecánicas, impactos sobrecargas y desgaste de superficies. 

2/1.2.1 Dosificaciones Mínimas: 

La dosificación del hormigón de fundación será de 170 Kg. de cemento por m3. 

Se aceptará el empleo de piedra o bolón desplazador en un porcentaje máximo de 15% y el diámetro de estos 
debe estar dentro del rango de 15 - 20 cms. 

El tamaño máximo de los áridos utilizados en la mezcla de hormigón será de 8,00 cms. y el mínimo aceptado 
será de 4,00 cms. Se exigirá el empleo de botonera, u otro medio mecánico para la elaboración del hormigón, 
de volumen adecuado para la dimensión de la obra. 

 

Entradas
:   

Indicar los productos requeridos para iniciar 

Salidas:   Indicar cuáles son los productos al terminar 

Puntos 
de 

control:   

Indicar como se verificará el avance 

Respon-
sable: 

  
Nombre(s) apellido(s) 

Recursos 
materiale

s: 

  Indicar cuáles son los recursos materiales necesarios 

Contrato
s: 

  
Indicar si hay contratista 

Sub 
contra-

tos: 

  

Indicar si hay subcontratista 

  Estimación de la actividad 

Trabajo:   Horas hombre 

Duración
:   En días 

Costo 
final:   (₡ ) o ($) 

Fecha 
inicio:     

Fecha 
final:     
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Anexo 7: CRONOGRAMA DE CONSTRUCCIÓN DEL CONDOMINIO 
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Anexo 8: FORMULARIOS D1 DE SETENA 

 

 
 

Ministerio de Ambiente y Energía 
Secretaria Técnica Nacional Ambiental 

ANEXO 1 

DOCUMENTO DE EVALUACIÓN AMBIENTAL  

D-1 

a. ¿Para qué se  
hace? 

Este proceso consiste en una valoración previa de la 
actividad, obra o proyecto y el espacio geográfico donde se 
desarrollará, a fin de determinar, primero la viabilidad 
ambiental potencial (VAP) del proyecto respecto a éste y, en 
caso de que la obtenga, el tipo de evaluación de impacto 
ambiental que deberá efectuarse.  
La valoración de viabilidad ambiental define, en primera 
instancia, que el espacio geográfico donde se desarrollará la 
actividad presente la condición de aptitud natural suficiente 
para soportar la puesta en marcha de la actividad, obra o 
proyecto. Subsecuentemente, en el caso requerido, el 
instrumento de impacto ambiental deberá demostrar la 
capacidad de inserción de la actividad, de forma tal que 
mantenga un equilibrio ambiental adecuado y cumpla el 
objetivo fundamental de armonizar el impacto ambiental con 
el proceso productivo. 

b. ¿Quién lo debe 
presentar? 

El desarrollador de una actividad, obra o  proyecto. Según lo 
indiquenlas leyes vigentes o los reglamentos, deberá 
presentar el presente formulario como parte del  proceso de 
evaluación de impacto  
ambiental establecido en el Artículo 17 de la Ley Orgánica del 
Ambiente y al artículo 9 del Decreto No. 31849-MINAE-S-
MOPT-MAG-MEIC.  

c. ¿Quiénes lo deben 
llenar? 

El formulario deberá ser llenado por el desarrollador con la 
ayuda técnica de un consultor ambiental, responsable y 
debidamente 
inscrito en el Registro de Consultores Ambientales que lleva 
la SETENA y habilitado por esta para el ejercicio de sus 
funciones, en concordancia con lo establecido en la Ley 
Orgánica del Ambiente. 

d. ¿Qué implicación 
jurídica tiene? 

El presente formulario ambiental tiene carácter de declaración 
jurada. La información técnica, jurídica y ambiental aportada 
deberá ser verídica y sustentada. Las medidas ambientales 
incluidas tienen un carácter vinculante para el desarrollador y 
se consideran parte de los compromisos ambientales que 
suscribe este como parte del proceso de EIA. 
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e. ¿Cómo se debe 
llenar? 

Para llenar el  presente formulario ambiental el consultor 
ambiental responsable y el desarrollador deberán seguir la 
guía básica,  que la SETENA pone a disposición de los 
usuarios por medio del Manual de Evaluación de Impacto 
Ambiental (EIA) de Costa Rica.  

f. ¿Qué procedimiento 
se aplica? 

La autoridad evaluadora dispondrá de 3 semanas de 
conformidad con el artículo 17 inciso 4) del Reglamento 
General sobre los procedimientos de EIA vigente, para 
analizar la información que se brinda en este formulario y 
resolver desde los criterios técnicos establecidos, sobre la 
necesidad de que se realice un estudio más profundo sobre la 
situación de fragilidad ambiental del espacio geográfico en 
que se plantea la actividad, obra o proyecto y la calificación 
de significancia de impacto ambiental de la actividad, obra o 
proyecto. 

g. ¿Qué se obtiene como 
resultado? 

De conformidad con lo establecido en el artículo 20 del 
Reglamento General sobre los Procedimientos de EIA 
vigente, la actividad, obra o proyecto es potencialmente viable 
desde el punto de vista ambiental, y en virtud del puntaje de 
SIA obtenida y fiscalizado por la SETENA. Existen tres 
posibles rutas de decisión en función de la calificación final: 
a) Baja Significancia de Impacto Ambiental (SIA) - 
Declaración  Jurada de Compromisos Ambientales (DJCA). 
 b) Moderada  SIA - Pronóstico – Plan de Gestión Ambiental 
(P-PGA), para lo cual la SETENA brinda al usuario los 
lineamientos para su elaboración 
 c) Alta SIA - Estudio de Impacto Ambiental (EsIA), para el 
cual la SETENA brindará los términos de referencia para su 
confección. 

h. Trámites ulteriores 

La obtención de la viabilidad ambiental potencial no habilita al 
desarrollador de la actividad, obra o proyecto al inicio de 
actividades. No obstante, sí lo habilita a ejecutar otros 
trámites ante otras entidades públicas y privadas, como parte 
de las gestiones que deben cumplirse dentro del “ciclo del 
proyecto” y de previo al diseño final. 

i. ¿Qué recursos 
administrativos se 

aplican? 

En contra de las resoluciones de la SETENA, el interesado o 
desarrollador podrá presentar los recursos de revocatoria y  
apelación que señala la Ley General de la Administración 
Pública. 

j. Advertencia 

LA OMISION DE INFORMACIÓN SOLICITADA EN ESTE 
FORMULARIO O LA APORTACIÓN DE INFORMACIÓN 
FALSA O ERRÓNEA POSIBILITARÁ A  LA SETENA A 
RECHAZAR  SU GESTIÓN Y ARCHIVAR EL EXPEDIENTE, 
SIN MENOSCABO  DE LAS SANCIONES 
ADMINISTRATIVAS Y PENALES QUE PUEDAN 
APLICARSE A LOS RESPONSABLES. 
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1.  INFORMACIÓN GENERAL 

1.1. Datos generales 
  

Información general de la actividad, obra o proyecto 

1 

NOMBRE DE LA ACTIVIDAD, OBRA O 
PROYECTO 

2 

NOMBRE O RAZÓN SOCIAL DEL  
PROPIETARIO  (PERSONA FÍSICA O 
JURÍDICA) 3 

DOCUMENTO DE 
IDENTIDAD   

Condominio Vertical Residencial y Comercial 
Vista Hermosa 453 Developments S.A. 

3-101-421315 

4 

DOMICILIO SOCIAL O DIRECCIÓN EXACTA 

5 

OTRAS SEÑAS 

              CALLE              AVENIDA            NOMBRE O 
NÚMERO 

Contiguo al Condominio Gray Land Segunda entrada Playa Hermosa 500m al norte 

6 
TELEFONO.  Nº 

7 

FAX  N° (para recibir 
notificaciones) 

8 

APARTADO 
Y CODIGO 
OF. POSTAL       

9 

CORREO 
ELECTRÓNICO  
(cuando cuente con 
uno) 

26-72-13-63 26-72-13-63   
seamarcr@yah
oo.com 

Sobre la localización administrativa y geográfica de la actividad, obra o proyecto 

1
0 

PROVINCIA 

11 

CANTÓ
N 

1
2 

DISTRITO 

1
3 

OTRAS SEÑAS (N° Plano / coordenadas/N° 
finca folio real)/ Dirección exacta 

No. 
Nombr
e 

N
o. 

No
mb
re 

No
. 

No
mbr
e 

Segunda entrada Playa Hermosa 500m 
al Norte 

5 Guana-
caste 

3 Sar-
dina

l 

5 Carri
-llo 

Información y calidades del representante legal 

1
4 

APELLIDOS Y 
NOMBRE 
REPRESENTANTE 
LEGAL         1

5 
ESTADO CIVIL 

1
6 

PROFESIÓN / OFICIO 

Daniel Mario Lacayo Casado Empresario 

1
7 

DOMICILIO 
1
8 

DOCUMENTO Y NÚMERO DE IDENTIDAD 

Segunda entrada Playa Hermosa 500m al Norte 8-0563-0456 

1
9 

TELEFONO  Nº 

20 

FAX Nº 
(obligatorio) 

21 

APARTADO Y CODIGO 
OF. POSTAL 

2
2 

CORREO 
ELECTRÓNICO  
(cuando cuente con 
uno) 

26-72-10-24 26-72-10-24   
seamarcr@yah
oo.com 

Información sobre la actividad, obra o proyecto 

2
3 

NÚMERO CIIU  

24 

Clasifica
-ción 
según 
IAP  

2
5 

Nombre del 
consultor 
ambiental 
responsable  

26 

Númer
o de 
registro 
ante la 
SETE-
NA 

2
7 

VIGENTE HASTA 

  

  

  
Ing. Helga 

Ruiz A. 
  Por 

Resolució   
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n No.  

Correo 
electrónico 

Númer
o de 
teléfon
o 

      

2
8 

RESUMEN DEL PROYECTO (de conformidad con la ficha de descripción del proyecto que se encuentra en la guía de 
llenado, del anexo 2) 

  

 

1.2. Firmas de declaración jurada 
  

Los aquí firmantes, declaramos bajo fe de juramento, que toda la información suministrada 
y que consta en este formulario es verídica, y actual y es brindada de acuerdo al 
conocimiento técnico disponible. Lo anterior bajo las penas que la Ley establece para el 
delito de perjurio y falso testimonio y consientes de la siguiente Cláusula de 
Responsabilidad Ambiental: 
“El consultor ambiental y el desarrollador que firman el Documento D - 1 serán los 
responsables directos de la información técnica científica que aportan en el mismo.  En 
virtud de ello, la Secretaría Técnica Nacional Ambiental (SETENA), como autoridad 
ambiental del Estado costarricense, fiscalizará que el documento que se presente haya 
cumplido con los lineamientos técnicos establecidos mediante la guía de llenado y si estos 
se cumplen aceptará la información presentada como cierta y verídica, a modo de 
declaración jurada. Sobre la base de los datos aportados la SETENA podría estar tomando 
decisiones  referentes a la Viabilidad Ambiental de la actividad, obra o proyecto planteado, 
de modo que en el caso de que se aportara información falsa o errónea, los firmantes no 
solo serán responsables por esta falta, sino también por las consecuencias  de decisión que 
a partir de esos datos haya    
incurrido la SETENA”. 

 

  

  

  

  
  

  
  Nombre del desarrollador, o según sea el 

caso  

 
  

Consultor Ambiental 
responsable 

2*
   

 

N° de Consultor 
Ambiental SETENA 

el del representante legal o apoderado 
1*

 

 

   

 

 

     
Número de cédula 

 
Número de cédula 

 

Nº Carné del Colegio 
Profesional respectivo 

 
 

 
      

  

Firma 

 
Firma 

 

 1. Si es una sociedad la solicitante y si esta es diferente del dueño de la actividad, obra o proyecto. 

2. 

Debe ser la firma del consultor ambiental responsable de llenar el Formulario D-1 y de coordinar la 
obtención de la información técnica que lo sustenta. 

* Nota: Por el carácter de declaración jurada de este documento, las firmas deberán ser autenticadas por 

un abogado, en caso contrario deberán presentarse a firmar 
ambos ante el funcionario de la SETENA designado, para que de fe pública de la autenticidad de las 
firmas.   
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1.3. Documentación legal y técnica que debe adjuntarse al D1. 
  

Requisitos legales a presentar junto con este formulario. 

A. En el caso de que el 
desarrollador sea una 
persona jurídica                     Anexo No. 

  A.1. Una certificación notarial o registral de la personería jurídica     

  A.2. Una copia de la cédula jurídica vigente.     

  

A.3. Una copia de la cédula de identidad, pasaporte u otro documento de 
identidad del representante legal (para confrontar con su original o copia 
certificada).     

B. En el caso de que el desarrollador sea una persona física     

  
B.1. Una copia de la cédula de identidad, pasaporte u otro documento de 
identidad (para confrontar con su original o certificada).     

C. Otros documentos a presentar     

  C.1. Una certificación notarial o registral de la propiedad.     

  
C.2. Una copia certificada del plano catastrado (o bien una copia con el original 
para confrontar).     

  
C.3. Si el desarrollador no es dueño del inmueble, debe presentar la autorización 
del propietario con la firma autenticada por abogado.     

  C.4 Matriz básica de identificación de impactos ambientales acumulativos.     

Nota: Las certificaciones no deben tener más de 3 meses de emitidas. 

  

  

1.4. Documentos técnicos complementarios 
  

Documentos técnicos complementarios a presentar junto con este formulario     

    

  A) Diseño de sitio de la actividad, obra  o proyecto.     

  B) Hoja cartográfica con la localización del AP (copia a color)     

  

C) Estudio de ingeniería básica del terreno del AP, conforme al protocolo que se 
indica en el Manual de EIA.     

  

D) Estudio de geología básica del terreno del AP, conforme al protocolo que se 
indica en el Manual de EIA.     

  

E) Reporte arqueológico rápido del terreno del AP, conforme al protocolo que se 
indica en el Manual de EIA.     

  

F) Certificación sobre el monto de inversión global de la actividad, obra o 
proyecto aquí planteada, que incluya el monto de las erogaciones por compra de 
terrenos, construcción de instalaciones, caminos de acceso, obras de 
electrificación, y agua potable e industrial, compra de maquinaria y equipo, 
personal calificado y no calificado. Se debe indicar la vida útil del Proyecto y 
valor de rescate estimado del mismo. No deben incluirse los costos hundidos 
tales como el estudio de factibilidad. El desglose del monto global de la inversión 
deberá ser presentado por medio de una declaración jurada, firmada por el     
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profesional correspondiente. 

  
G) Registro fotográfico de las condiciones actuales del AP. 

    

  

     Estudio Biológico Rápido, conforme al protocolo que se indica en el Manual 
de EIA     

  

En el caso de los documentos que se indican en los incisos C, D y E, su 
presentación quedará a discreción del consultor Ambiental. En consecuencia, de 
no presentarse el estudio respectivo deberá presentarse certificación que indique 
que  no se requiere estudio técnico. 

 
  

    

  

1.5. Descripción general de la situación ambiental del sitio 
donde se desarrollará la  

actividad, obra o proyecto la (caracterización básica del AP y 
áreas de influencia) 

  

    
A) 

Áre
a 
del 
proy
ecto 
y 
áre
a de 
influ
enci
a 
dire
cta 

A.1. 

Área de 
influen-
cia 
directa 
del 
proyec-
to (AID) 
en m

2
: 

  

A.2. Área total del 

proyecto (Apt) en m
2
: 

  

A.3.Área neta del 

proyecto (Apn) en 
m

2
: 

  

    

    

    

B) 
Iden
tific
ació
n 
del 
áre
a de 
influ
enci
a 
dire
cta 
del 
proy
ecto 
(AI
D). 

B.
1. 
( 

 

) Dentro del AID 

existen áreas 
protegidas B.2. (   

) Dentro del AID 

existen áreas 
protegidas 

B.3. (   ) Dentro del 

AID existen 
áreas 

    
Hasta un 25% de la 
superficie total. 

Entre 25 y 50% de la 
superficie total. 

Protegidas superior al 50% 
de la superficie total. 

Ca-rac-te-riza-
ciónbá-sicaac-
tual del área 
del AP y de in-
fluencia del 
pro-yec-to obra  
o acti-vi-dad 

      B.3.1 ( ) No aplica. 

B.4. (   

) Dentro del AID existen 
obras de infraestructura 
como líneas 

B.5. 
(    

) Dentro del AID NO existen obras 

de  infraestructura como  líneas  

De transmisión, oleoductos, 
acueductos, alcantarillados, entre 
otros. 

de transmisión, oleoductos, acueductos, 
alcantarillados, entre otros. 

  

C.
1. (  

  ) Dentro del APt 
más de un 50% 

C.
2. 
( 

  ) Dentro del APt 
más de un de 50% 
de la  C.3. (   

) Dentro del APt 

más de un  

C) de la cobertura vegetal es Cobertura vegetal es tacotal 
50% de la cobertura vegetal 
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Iden
tific
ació
n 
del 
áre
a 
total 
del 
proy
ecto 
(APt
): 

pasto o charral o cultivo. es bosque. 

C.3.1 ( 

) El AP es un 

terreno sin 
cobertura 

 vegetal (no se incluyen los 
jardines)  

    

C.
4. (   

  ) Los servicios 
públicos de agua 

C.
5. 
( 

  ) Los servicios 
públicos de agua 
potable, 

C.6. (   ) Los servicios 
públicos de  

  
Potable, recolección de 
desechos y servicio 
eléctrico, están 
disponibles y tienen 
capacidad de carga para 
soportar la demanda del 
proyecto. 

Recolección de desechos y 
servicio eléctrico, están 
disponibles y NO tienen 
capacidad de carga para 
soportar la demanda del 
proyecto. 

agua potable, recolección de 
desechos y servicio eléctrico, 
NO están disponibles. 

    

    C.7. (   

) Los caminos de 
acceso al AP son 
de 

C.
8. 
(   

) Los caminos de 
acceso al AP son C.9. (    

) No hay 
caminos de 
acceso al AP. 

    
  

Pavimento o asfalto. De tierra o lastre. C.10. ( 
) Existen otras 
vías de acceso. 

          ¿Cuáles? 

_____________
_____________
_______ 

  

1.6. Datos climáticos básicos 
  

Indicar condiciones climáticas promedio anuales en la zona en que ubica el Área de proyecto (según 
datos meteorológicos recientes) 

1 
Precipitación promedio 
anual   4 

Temperatura 
promedio 

 

2 
Velocidad y orientación 
predominante del viento   5 Meses más lluviosos   

3 Luz solar   6 Meses más secos   



175 

 

 

 

 
 

EVALUACIÓN AMBIENTAL INICIAL  2. CONSUMO / AFECTACIÓN 
Nota importante: en caso de la casilla que se esté llenado no aplique para la actividad, obra o proyecto en análisis se colocará un “cero” en la casilla “y” correspondiente 

Componente/ 
Subcomponente 

CASO  1 

C
A
S
O  
2 

CASO 3 
CAS
O 4 

CASO 5 

y 

Marco 
regulatorio (z) 

X
= 

Med
idas 
amb
ient
ales 

Valora
ción 
por 

efecto 

(Valor = 1) 

(V
al
or 
= 
2) 

(Valor = 3) 
(Valo
r = 4) 

(Valor =5) 

  a b c d e 
z•
y 

Anex
o No.   

2
. 

C
o

n
s

u
m

o
 /
 A

fe
c
ta

c
ió

n
 

2
.1

. 
 A

g
u

a
 

2.1.1 
Acueduct
o público 
existente. 

Consumo de 
agua no supera 
los 50 m

3
/mes. 

  Consumo de agua entre 50 y 200 
m

3
/mes. 

  Consumo de agua mayor a 
los 200 m

3
/mes. 

  

    

3 

    

0,
0
0   

0,00 
2.1.2 
Superfici
al. 

    Co
nsu
mo 
de 
ag
ua 
no 
sup
era 
el 
25
% 
del 
cau
dal 
re
ma
ne
nte
. 

Consumo de agua es mayor al 25% 
y menor al 50% del caudal 
remanente 

Consu
mo de 
agua 
es 
mayor 
al 50% 
y 
menor 
al 
100% 
del 
caudal 
reman
ente. 

Consumo mayor que el 
caudal remanente. 

  

      

2 

  

0,
0
0 
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2.1.3 
Subterrán
ea. 

    Co
nsu
mo 
de 
ag
ua 
no  
sup
era 
los 
50 
m

3
/

día
. 

Consumo de agua entre 50 y 200 
m

3
/día. 

Consu
mo de 
agua 
mayor 
a los 
200 y 
menor 
a 500 
m

3
/día

. 

Consumo de agua mayor a 
los 500 m

3
/día. 

  

      

2   
0,
0
0 

  

2
.2

. 

S
u

e
lo

 2.2.1 
Modificac
ión de 
uso 

No se produce  
modificación  de 
uso. 

      Se  produce modificación de 
uso. 

  

    

3 

    

0,
0
0   

0,00 

2
.3

. 
 E

n
e

rg
ía

 

2.3.1 
Autoabas
tecimient
o. 

2.3.1.
1 Bio-
comb
ustibl
es. 

Se 
generará
n menos 
de 240 
Mwh/año. 

Se 
ge
ner
ará
n 
má
s 
de 
24
0 y 
me
nos 
de 
25
00 
Mw
h/a
ño. 

Se generarán más de 2500 y menos 
de 5000 Mwh/año. 

Se 
gener
arán 
más 
de 
5000 y 
menos 
de 
10000 
Mwh/a
ño. 

Se generarán más de 10000 
Mwh/año. 

  

    

3 

    

0,
0
0 

  

0,00 

2.3.1.
2 
Comb
ustibl
es 
fósile
s. 

Se 
generará
n menos 
de 240 
Mwh/año. 

Se 
ge
ner
ará
n 
má
s 
de 
24
0 y 
me

Se generarán más de 500 y menos 
de 1200 Mwh/año. 

Se 
gener
arán 
más 
de 
1200 y 
menos 
de 
2400 
Mwh/a
ño. 

Se generarán más de 2400 
Mwh/año. 

  

    

3 

    

0,
0
0 
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nos 
de 
50
0 
Mw
h/a
ño. 

2.3.2 
Abasteci
miento 
externo. 

Se consumirán 
menos de  240 
Mwh/año, o  
360.000 litros de 
combustible por 
año, o 12 TJ/año. 

  Se consumirán más de 240 y menos 
de 1200 Mwh/año, o  más de 
360.000 L  y menos de 1800.000 L 
de combustible por año, o más de 
12 o menos de 60 TJ/año. 

  Se consumirán más de 1200 
Mwh/año, o 1.800.000 L de 
combustible por año, o de 
60 TJ/año. 

        2   
0,
0
0 

  0,00 

2
.4

. 
B

io
to

p
o

s
 

2.4.1 
Fauna. 

No hay 
afectación. 

  Hay afectación.   Hay afectación a especies 
en peligro, indicadoras o 
con poblaciones reducidas.         2   

0,
0
0 

  0,00 

2.4.2 
Flora. 

No hay 
afectación. 

Si 
hay 
afe
cta
ció
n 
de 
flor
a 
per
o 
no 
eli
min
aci
ón 
de 
árb
ole
s. 

Se eliminan árboles aislados en 
área sin cobertura boscosa. 

Se 
elimin
an 
parche
s 
arbóre
os en 
sitios 
menor
es de 
2 ha. 

El desarrollo de laactividad, 
obra o proyecto implica la 
corta de árboles en áreas 
con cobertura boscosa. 

        2   
0,
0
0 

  0,00 
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3. IMPACTO EN AIRE, AGUA SUELO Y HUMANO 

  Factor 

CASO  1 
CASO  

2 CASO 3 
CAS
O 4 

CAS
O 5 

y 
Marco legal (z) X= 

Medidas 
ambientale

s 

Valoraci
ón por 
efecto 

(Valor = 1) 
(Valor = 

2) 
(Valor = 

3) 
(Valo
r = 4) 

(Val
or 
=5) a b c d e z•y Anexo No.   

 I
m

p
a
c
to

 

3
.1

. 
A

ir
e

 

3
.1

.1
 E

m
is

io
n

e
s
 

3.1
.1.
1 
Fu
ent
es 
fija
s. 

    Hay emi-
sio-nes 
con-tro-
la-das. 

  Hay 
emi-
sio-
nes 
no 
con-
tro-
la-
das. 

        2   
0,0

0 
  

0,00 

3.1
.1.
2 
Fu
ent
es 
mó
vile
s. 

      Se 
utiliza
n 
equip
os 
móvil
es. 

  

  

    3     

0,0
0 

  

3.1
.1.
3 
Ra
dia
cio
ne

        Hay 
emisi
ones 
contr
olada
s. 

        2   
0,0

0 
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s 
ioni
za
nte
s. 

3.1.2 
Contribu
ción de 
las 
emision
es 
general
es a la 
contami
nación 
atmosfé
rica con 
olores, 
gases y 
otros 
efectos. 

    Las 
emisione
s del 
proyecto 
contribuy
en a la 
generaci
ón de 
contamin
ación 
atmosféri
ca, pero 
están 
controlad
as. 

  Las 
emisi
ones 
del 
proye
cto 
contri
buye
n a la 
gene
ració
n de 
conta
mina
ción 
atmo
sféric
a, 
pero 
no 
están 
contr
olada
s. 

        2   
0,0

0 
  

3.1.3. 
Ruidos 
y 
vibracio
nes. 

    Hay 
producci
ón de 
ruido o 
vibracion
es y la 
producci
ón total 
es 
cercana 
al límite 
de la 
regulació

  Hay 
prod
ucció
n de 
ruido 
o 
vibra
cione
s y la 
prod
ucció
n 
total 

      3     
0,0

0 
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n 
vigente, 
se puede 
confinar. 

es 
cerca
na al 
límite 
de la 
norm
a, no 
es 
confi
able. 

3
.2

. 
A

g
u

a
 

3.2.1 
Aguas 
de 
escorre
ntía 
superfici
al. 

El aumento del caudal 
superficial neto es 
menor a un 10% 
referido al área de 
desfogue. 

El 
aumento 
del 
caudal 
superficia
l neto es 
mayor al 
10% y 
menor al 
25% 
referido 
al área 
de 
desfogue
. 

El 
aumento 
del 
caudal 
superficia
l neto es 
mayor al 
25% y 
menor al 
50% 
referido 
al área 
de 
desfogue
. 

El 
aume
nto 
del 
caud
al 
super
ficial 
neto 
es 
mayo
r al 
50% 
y 
meno
r al 
75% 
referi
do al 
área 
de 
desfo
gue. 

El 
aume
nto 
del 
caud
al 
super
ficial 
neto 
es 
mayo
r al 
75% 
referi
do al 
área 
de 
desfo
gue. 

    
 

  2   
0,0

0 
  

0,00 

3.2.2 
Aguas 
residual
es 
ordinari
as. 

Producción de aguas 
residuales ordinarias y 
se utilizará una planta 
de tratamiento o 
alcantarillado sanitario 
con planta de 
tratamiento. 

Producci
ón de 
aguas 
residuale
s 
ordinaria
s y se 
dispondr
án en 

  Produ
cción 
de 
agua
s 
resid
uales 
ordin
arias 

Prod
ucció
n de 
agua
s 
resid
uales 
ordin
arias 

        2   
0,0

0 
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alcantarill
ado 
sanitario 
con un 
sistema 
de 
tratamien
to de 
probada 
eficiencia
. 

y se 
dispo
ndrán 
en un 
tanqu
e 
séptic
o o 
simila
r. 

y 
dispo
ndrá
n en 
alcan
tarilla
do 
sanit
ario 
sin 
plant
a de 
trata
mient
o. 

3.2.3 
Aguas 
residual
es de 
tipo 
especial
. 

Producción de aguas 
residuales de tipo 
especial en cantidad 
inferior a 50 m

3
/mes. 

  Producci
ón de 
aguas 
residuale
s de tipo 
especial 
en 
cantidad 
superior 
a 50  y 
menor a 
200 
m

3
/mes. 

  Prod
ucció
n de 
agua
s 
resid
uales 
de 
tipo 
espe
cial 
en 
canti
dad 
super
ior a 
200 
m

3
/m

es. 

        2   
0,0

0 
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Factor CASO  1 CASO  2 CASO 3 CASO 4 CASO 5 y Marco legal (z) X= 

Medidas 
ambientale

s 
Valoración 
por efecto 

(Valor = 1) (Valor = 2) 
(Valor = 

3) (Valor = 4) (Valor =5) a b c d e z•y Anexo No. 

3
. 
Im

p
a

c
to

 

3
.3

 S
u

e
lo

 

3
.3

.1
 R

e
s
id

u
o
s
 s

ó
lid

o
s
 

3.3.1.1 
Ordinari
os. 

  Se clasifica 
para recu-
perar, 
reutilizar, 
reciclar y su 
disposición 
final en un 
relleno 
sanita-rio 
propio o 
lugar 
debidament
e 
autorizado 
por 
autoridad 
competen-
te. 

Se 
clasifica 
para 
recuperar
, 
reutilizar, 
reciclar y 
disposici
ón final 
en un 
relleno 
sanitario 
o lugar 
debidam
ente 
autorizad
o por 
autoridad 
compete
nte. 

Se dispone 
finalmente en 
un relleno 
sanitario o 
lugar 
debidamente 
autorizado con 
clasificación 
por autoridad 
competente.  

 Disposición 
final en 
relleno 
sanitario o 
lugar 
debidamente 
autorizado 
por 
autoridad 
competente. 

      3   
 

0,00 

 

0,00 

3.3.1.2 
Especia
les. 

  Se clasifica 
para 
recuperar, 
reutilizar, 
reciclar y 
disposición 

Se 
clasifica 
para 
recuperar
, 
reutilizar, 

Se dispone 
finalmente en 
un relleno 
sanitario o 
lugar 
debidamente 

Disposición 
final en 
relleno 
sanitario o 
lugar 
debidamente 

      3     0,00 

 

ProtProt

ProtProt
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final en un 
relleno 
sanitario 
propio o 
lugar 
debidament
e 
autorizado 
por 
autoridad 
competente
. 

reciclar y 
disposici
ón final 
en un 
relleno 
sanitario 
especiali
zado o 
lugar 
debidam
ente 
autorizad
o por 
autoridad 
compete
nte. 

autorizado con 
clasificación. 

autorizado 
por 
autoridad 
competente. 

3.3.1.3 
Escomb
ros. 

  Se dispone 
finalmente 
en una 
escombrera 
dentro del 
AP o a un 
tercero sin 
fines 
comerciales
, de 
conformida
d con el 
reglamento 
de 
construccio
nes y el 
reglamento 
para el 
control 
nacional de 
fraccionami
ento y 
urbanizacio
nes.  

  Se dispone 
finalmente en 
un relleno 
sanitario con 
clasificación o 
una 
escombrera 
debidamente 
autorizada 
fuera del AP. 

  

      3   
 

0,00 

 

ProtProt
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3
.3

.2
 R

e
s
id

u
o
s
 p

e
lig

ro
s
o
s
 

3.3.2.1 
Químic
os. 

  Se clasifica 
in situ para 
recuperar, 
reutilizar, se 
trata y la 
disposición 
final se da 
en un 
relleno 
propio 
especializa
do o lugar 
debidament
e 
autorizado 
por 
autoridad 
competente
. 

Se 
clasifica 
in situ 
para 
recuperar
, 
reutilizar, 
se trata y 
la 
disposici
ón final 
se da en 
un 
relleno 
especiali
zado o 
lugar 
debidam
ente 
autorizad
o (sin 
tratamien
to 
previo). 

Se clasifica in 
situ para 
recuperar, 
reutilizar y la 
disposición 
final se da en 
un relleno 
especializado, 
o lugar 
debidamente 
autorizado 
para su 
tratamiento y 
disposición 
final. 

Se clasifica 
in situ 
disposición 
final en un 
relleno 
sanitario o 
lugar 
debidamente 
autorizado 
para su 
tratamiento y 
disposición 
final. 

        2   0,00   

3.3.2.2 
Radiacti
vos. 

  Se clasifica 
para 
recuperar, 
reutilizar, se 
trata y 
disposición 
final en un 
relleno 
propio 
especializa
do o lugar 
debidament
e 
autorizado 
por 
autoridad 
competente
. 

Se 
clasifica 
para 
recuperar
, 
reutilizar, 
se trata y 
disposici
ón final 
en un 
relleno 
especiali
zado o 
lugar 
debidam
ente 
autorizad
o por 

Se clasifica 
para 
recuperar, 
reutilizar y 
disposición en 
un relleno 
sanitario o 
lugar 
debidamente 
autorizado 
para su 
tratamiento y 
disposición 
final. 

Se clasifica 
disposición 
final en un 
relleno 
sanitario o 
lugar 
debidamente 
autorizado, 
para su 
tratamiento y 
disposición 
final. 

        2   0,00   
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autoridad 
compete
nte. 

3.3.2.3 
Biológic
os 

  Se clasifica, 
se trata y 
disposición 
final en un 
relleno 
sanitario 
especializa
do o lugar 
debidament
e 
autorizado 
por 
autoridad 
competente
. 

Se 
clasifica, 
se trata y 
disposici
ón final 
en un 
relleno 
especiali
zado o 
lugar 
debidam
ente 
autorizad
o por 
autoridad 
compete
nte. 

Disposición en 
un relleno 
especializado 
o lugar 
debidamente 
autorizado, 
para su 
tratamiento y 
disposición 
final. 

Se clasifica 
disposición 
final en un 
relleno 
sanitario o 
lugar 
debidamente 
autorizado, 
para su 
tratamiento y 
disposición 
final. 

        2   0,00   

3.3.3 
Movimientos 
de tierra. 

  Se 
contempla 
movimiento
s de tierra y 
relleno sin 
movilizació
n fuera del 
área del  
proyecto. 

Se 
contempl
a 
movimien
tos de 
tierra con 
acarreo 
fuera del 
AP de 
volúmen
es hasta 
1.000 m

3.
 

Se contempla 
movimientos 
de tierra con 
acarreo fuera 
del AP de 
volúmenes 
hasta 10.000 
m

3.
 

Se 
contempla 
movimientos 
de tierra con 
acarreo 
fuera del AP 
de 
volúmenes 
superiores a 
10.000 m

3.
 

        2 
 

0,00   

3.3.4 
Pendiente. 

El área 
afectada 
tiene 
pendiente 
entre 0-15%. 

El área 
afectada 
tiene 
pendiente 
entre 15-
30%. 

El área 
afectada 
tiene 
pendient
e entre 
30%  y 
60%. 

El área 
afectada tiene 
pendiente 
mayor 60%. 

  

      3     0,00   
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3.3.5 Densidad 
de población. 

Se espera 
una densidad 
máxima 
menor que 
50 ocupantes 
por hectárea. 

  Se 
espera 
una 
densidad 
máxima 
mayor 
que 50 y 
menor 
que 200 
ocupante
s por 
hectárea. 

  Se espera 
una 
densidad 
máxima 
mayor que 
200 
ocupantes 
por 
hectárea. 

      3     0,00   

3.3.6 Densidad 
de 
construcción. 

  La 
cobertura 
de 
construcció
n es menor 
al 25% de 
la 
propiedad 
del Área 
Total del 
Proyecto. 

La 
cobertura 
de 
construcc
ión es 
mayor al 
25% pero 
menor al 
50% de 
la 
propieda
d Área 
Total del 
Proyecto. 

La cobertura 
de 
construcción 
es mayor que 
50% y menor 
que el 70% de 
la propiedad 
Área Total del 
Proyecto. 

La cobertura 
de 
construcción 
es mayor 
que el 70% 
de la 
propiedad 
Área Total 
del 
Proyecto. 

        2   0,00   
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Factor CASO  1 CASO  2 CASO 3 CASO 4 CASO 5 y 
Marco 

legal (z) 
X=z
•y 

Medidas 
ambiental

es 

Valoració
n por 
efecto 

(Valor = 1) (Valor = 2) (Valor = 3) (Valor = 4) (Valor =5) a b c d e Anexo No. 

Im
p

a
c
to

 

3
.4

 H
u

m
a
n

o
 

3
.4

.1
 S

o
c
ia

l 

3.4.1.1 
Genera-ción 
de empleo. 

Genera más de 
100 plazas 
nuevas. 

Genera entre 50 
a  100 plazas 
nuevas. 

Genera entre 
25 a 50 plazas 
nuevas. 

Genera menos 
de 25 plazas 
nuevas. 

No genera 
nuevas 
plazas.         2   0,00   

0,00 

3.4.1.2 
Moviliza-
ción, 
reubica-ción 
traslado de 
personas 
del AP. 

No se produce 
movilización, 
reubicación, 
traslado, etc. de 
personas que 
habitan en el 
AP, por efecto 
del proyecto. 

      Se produce 
movilización, 
reubicación, 
traslado, etc. 
de personas 
que habitan 
en el AP, por 
efecto del 
proyecto. 

      3   
 

0,00   

3
.4

.2
 C

u
lt
u

ra
l 

3.4.2.1 
Paisaje. 

Se desarrolla 
infraestructura 
en una zona 
urbana o rural y 
utiliza una 
infraestructura 
preexistente. 

Se desarrolla 
infraestructura 
en una zona 
urbana y no 
provoca un 
desequilibrio en 
la textura del 
paisaje 
existente. 

Se desarrolla 
infraestructura 
en una zona 
rural y no 
provoca un 
desequilibrio 
en la textura 
del paisaje 
existente. 

Se desarrolla 
infraestructura 
en una zona 
urbana y 
provoca un 
desequilibrio 
en la textura 
del paisaje 
existente. 

Se desarrolla 
infraestructura 
en una zona 
rural y 
provoca un 
desequilibrio 
en la textura 
del paisaje 
existente. 

      3     0,00   



188 

 

 

3.4.2.1 
Patrimonio. 

El proyecto no 
afecta el 
patrimonio 
científico, 
arquitectónico o 
arqueológico. 

El proyecto 
contempla la 
conservación y 
el mejora-
miento del 
patrimonio 
científico, 
arquitectónico o 
arqueológico 
existente en el 
AP. 

El proyecto 
contempla la 
conservación 
del patrimonio 
científico, 
arquitectónico 
o arqueológico 
existente en el 
AP. 

El proyecto 
afecta de 
forma parcial y 
con 
autorización el 
patrimonio 
científico, 
arquitectónico 
o arqueo-
lógico 
existente en el 
AP. 

El proyecto 
afecta de 
forma total y 
con 
autorización el 
patrimonio 
científico, 
arquitectónico 
o arqueo-
lógico 
existente en el 
AP. 

        2   0,00   

3
.4

.3
 V

ia
lid

a
d
 

  

Genera tráfico 
nuevo en una 
proporción 
inferior al 25% 
de la capacidad 
vial instalada. 

  Genera tráfico 
nuevo en una 
proporción  
mayor al 25%  
y menor al 
50% de la 
capacidad vial 
instalada. 

  Genera tráfico 
nuevo en una 
proporción 
mayor al  50% 
de la 
capacidad vial 
instalada. 

      3     0,00   
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Factor CASO  1 CASO  2 
CAS
O 3 CASO 4 CASO 5 

y 

Marco 
legal (z) X

= 

Medid
as 

ambie
ntales 

Valor
ación 
por 

efect
o 

  
(Valor = 

0) (Valor = 1) 

(Val
or = 
2) (Valor = 3) (Valor =4) a b c d e 

z•
y 

Anexo 
No. 

4
. 
O

tr
o

s
 r

ie
s
g

o
s

 

4.1 
Manej
o de 
combu
stible 
fósil. 

No 
consume, 
maneja o 
almacena
. 

Consume, maneja o almacena 
una cantidad menor a 5.000 
litros al mes. 

Cons
ume, 
man
eja o 
alma
cena 
una 
canti
dad  
may
or a 
5.00
0 y 
men
or a 
50.0
00 
litros 
al 
mes. 

Consume, maneja o 
almacena una cantidad mayor 
a 50.000 y menor a 500.000 
litros al mes. 

Consume, maneja o 
almacena una cantidad 
mayor a 500.000 litros al 
mes. 

        2   
0,
00 

  

0,00 

4.2 
Manej
o de 
agroqu
ímicos
. 

No 
consume, 
maneja o 
almacena
. 

      Se usan, almacenan y 
consumen agroquímicos 
(fertilizantes, herbicidas, 
plaguicidas, insecticidas, 
etc.). 

        2   
0,
00 

  

0,00 
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4.3 
Manej
o de 
Sustan
cias 
peligro
sas 

No hay 
consumo, 
manejo o 
almacena
miento de 
sustancia
s 
peligrosa
s. 

      Sí hay consumo, manejo o 
almacenamiento de 
sustancias peligrosas. 

        2   
0,
00 

  

0,00 

4.4 
Manej
o de 
materi
al 
radiact
ivo. 

No hay 
consumo, 
manejo o 
almacena
miento de 
material 
radiactivo
. 

      Sí hay consumo, manejo o 
almacenamiento de material 
radiactivo. 

        2   
0,
00 

  

0,00 

4.5 
Manej
o de 
Bio 
riesgo
s. 

No hay 
consumo, 
manejo o 
almacena
miento de 
material 
biológico. 

      Sí hay consumo, manejo o 
almacenamiento de material 
biológico. 

        2   
0,
00 

  

0,00 
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5. CRITERIOS DE PONDERACIÓN 

         

La nota obtenida (Valor preliminar de SIA) en el formulario adjunto debe ser ponderada con los factores siguientes para obtener la  
calificación final que servirá de criterio para la clasificación según la Significancia del impacto ambiental (SIA) que se indica en este documento. 

 

 

 1. Valor preliminar 
de SIA, es decir la 
sumatoria de todos 
los valores 
individuales ( ∑ ) 0,00 

    

 

 Según las regulaciones aplicables a la operación de la actividad, obra o proyecto 

 
2. a Con 
Reglamento 
específico en 
materia ambiental 
que regule la 
actividad, obra o 
proyecto (ρ). Se 
multiplica la 
sumatoria de SIA   ( 
∑ ) por un factor de 
1 = 

1 

Decreto Ejecutivo No. ______ 

3. Sin 
Regla-
mentoes
pecí-fico 
en 
materia 
ambien-
tal (ρ) 
que 
regule la 
opera-
ción, se 

2 
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multi-
plica la 
suma-
toria( ∑ 
) de SIA 
por un 
factor 
de 2=  

2. b Con 
compromiso del 
desarrollador a 
adherirse 
voluntariamente a 
una norma o guía 
ambiental de 
construcción y 
operación, según 
corresponda que 
exista para la 
actividad, obra o 
proyecto que se 
plantea en el D1 (p). 
Dicha norma o guía 
ambiental será de 
acatamiento 
obligatorio para el 
desarrollador, en lo 
que corresponda, 
desde el momento 
en que la SETENA 
le otorga la viabilidad 
ambiental. En este 
caso se multiplica la 
sumatoria de SIA ( ∑ 
) por un factor de 
0,75  = 

0,75   
  

 
     

(p)   
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4. Valor de SIA 
ajustado por 
regulaciones 
(SIAR) =  0 

    

   

    Clasificación del área según la zona de ubicación del proyecto (β) 

   

5. Localización 
autorizada por Plan 
Regulador u otra 
planificación 
ambiental de uso del 
suelo, aprobados por 
la SETENA, 
incluyendo la 
variable ambiental 
según la 
metodología 
establecida por la 
SETENA. Se 
multiplica el valor de 
SIARpor un valor de 
0,5= 0,5 

6. Localización autorizada por Plan Regulador NO aprobado por SETENA. Se 
multiplica el valor de SIARpor un valor de 1,0= 

1 
7. Localización en 
área sin Plan 
Regulador. Se 
multiplica el valor de 
SIARpor un valor de 
1,5= 1,5 

8. Localización en área ambientalmente frágil, excepto que este contemplado en el 
numeral 5. Se multiplica el valor de SIARpor un valor de 2=  

2 
Nota: Deberá brindarse la cita correcta del Plan Regulador o del Plan Ambiental de Uso del Suelo a que se refiere.   

         

     
(β)   
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9. Calificación 
final de la SIA: 0 

    

 

 10. Clasificación en función de la calificación final y que establece el procedimiento en SETENA, según la ruta de 
decisión. 
  

Tipo Nota Procedimiento 

A Mayor que 1000. Estudio de Impacto Ambiental. 

B1 Mayor que 300 y menor o igual que 1000. Pronóstico-Plan de Gestión Ambiental. 

B2 Menor o igual que 300. Declaración Jurada de Compromisos Ambientales. 
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6. MATRIZ DE EFECTOS ACUMULATIVOS Y SINERGÍSTICOS 

INTRODUCCION: Con esta matriz se pretende realizar una aproximación general a la identificación de efectos acumulativos o sinergísticos que 
podría producir la actividad, obra o proyecto planteado en su entorno exterior, es decir, fuera del Área del Proyecto (AP).   
Su identificación no forma parte del proceso de valoración de la Significancia de Impacto Ambiental (SIA) de la actividad, obra o proyecto. No 
obstante, su llenado es obligatorio. El objetivo del análisis tiene dos partes. En primer lugar que el desarrollador y sub consultor ambiental 
responsable realicen un reconocimiento básico de las condiciones ambientales del entorno en el que plantean el desarrollo de la actividad, obra o 
proyecto en análisis.  En segundo lugar, que en el caso de que se detecte que la ejecución de la actividad, obra o proyecto podría venir a 
incrementar o contribuir con un impacto acumulativo o sinergísticos, que se proceda a minimizar el mismo dentro del entorno del AP, de forma tal 
que se logre la meta de armonizar el impacto ambiental con el proceso productivo.  

        

Efecto Acumulativo 

RESPUES-
TA 

Medida estratégica a 
aplicar por la actividad 

obra o proyecto propuesto 

SI NO NA
1
 

(llene esta casilla en caso de que 
la casilla que responda esté 

marcada con un asterisco (*)
2
 

1 

¿Se producirá un efecto acumulativo en los recursos hídricos debido al aprovechamiento que 
plantea la actividad, obra o proyecto? (*) 

      

2 

¿Las emisiones, el ruido y las vibraciones, que se producirán generarán un efecto acumulativo 
en la situación de la calidad ambiental del aire del AP y su entorno? 

(*) 
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3 

¿Existe capacidad de carga disponible para el abastecimiento de energía que plantea la 
actividad, obra o proyecto a desarrollar? 

  

(*) 

    

4 

¿El uso del suelo que se plantea se adapta a la capacidad de carga del espacio geográfico 
donde se plantea instalar? 

  

(*) 

    

5 

¿Los efectos ambientales que producirán la actividad, obra o proyecto planteado generarán 
presión sobre los recursos de flora y fauna existentes en la zona? (*) 

      

6 

¿La actividad, obra o proyecto producirá un aumento significativo de las aguas de escorrentía 
superficial disminuyendo la capacidad de carga neta del sistema?  (*) 

      

7 

¿Las aguas residuales ordinarias de tipo especial que se producirán representarán un aumento 
de la carga ambiental al sistema? (*) 

      

8 

¿Los desechos sólidos (ordinarios o especiales) que se producirán como parte del desarrollo de 
la actividad humana planteada, podrán ser asimilados por el sistema de gestión de desechos 
que opera en la actualidad, sin que implique una alteración al mismo? 

  

(*) 

    

9 

¿La impermeabilización del terreno que implica el desarrollo de la actividad, obra  o proyecto 
que se plantea, produciría un efecto neto de disminución de la recarga acuífera en la zona? 

(*) 

      

10 

¿El entorno de la actividad, obra o proyecto, tiene capacidad de carga para asimilar los efectos 
de vialidad que se podrían producir con su desarrollo? 

  

(*) 

    

11 

¿Los servicios disponibles en el entorno de la actividad, obra o proyecto que se plantea, tienen 
capacidad de carga para asimilarla y satisfacer las nuevas necesidades? 

  

(*) 
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12 

¿La actividad, obra o proyecto producirá un efecto de recarga del paisaje del espacio geográfico 
donde se localizará? (*) 

      

  

      

1. La casilla de No Aplica (NA) solo se podrá utilizar para aquellas situaciones en que el tema consultado no tenga relación alguna con la actividad, obra o proyecto planteado en 
razón de su naturaleza y atributos. El no disponer de información obtenida en el sitio del AP, o bien obtenida por consulta con las autoridades correspondientes, no justifica el llenado 
de esta casilla. 

2. En caso necesario debe indicar el número del  Anexo de las medidas ambientales en las que se amplían los lineamientos. 
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Ministerio de Ambiente y Energía 

Secretaria Técnica Nacional Ambiental 

ANEXO 2 

Ficha  de Descripción del Proyecto 

   

a.   Justificación técnica del Proyecto y sus opciones   

  

b.   Concordancia con el plan de uso del  suelo (no es permiso de uso del suelo)  

  

c.   
Resumen del proyecto a desarrollar(área del proyecto neta, metros cuadrados de 

construcción, componentes, detalle descriptivo del diseño de sitio) 

  

d.   Actividades a realizar en cada fase del Proyecto 

  

e.   Tiempo de ejecución 

  

f.   Infraestructura a desarrollar 

  

g.   Materiales a utilizar 

  

h.   Rutas de movilización 

  

i.   Frecuencia de movilización 
  

j.   Número de empleados   
  

k.   Campamentos 
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Anexo 9: DOCUMENTO DE REVISIÓN FILÓLOGA 

 


