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1. Resumen del proyecto
o Titulo

Aplicacidon da Metodoloxia DIP ao Proxecto: “Rehabilitacidn e posta en valor de edificios histéricos
en ruina mediante a construcion de tendas de luxo”

Aplicaciéon de la Metodologia DIP al Proyecto “Rehabilitacion y puesta en valor de edificios
histéricos en ruina a través de la construccién de tiendas de lujo”

Implementation of the DIP Methodology to the Project “Restoration and value enhancement of
historic dilapidated buildings through the construction of luxury shops”

o Resumen

El presente Trabajo Fin de Master del Master Oficial en Direccidn Integrada de Proyectos de la
Universidad de A Coruiia y de la Universidad de Vigo, tiene como finalidad la aplicaciéon de los
conocimientos adquiridos en gestion y direccién de proyectos, enfocados en la especialidad de
Edificacion y Desarrollo Territorial. El trabajo consiste en el andlisis, desarrollo y redaccién de un
proyecto de gestién original.

Como metodologia, se aplicara la Guia del PMBOK Sexta Edicién 2017 al proyecto “Rehabilitacion
y puesta en valor de edificios histéricos en ruina a través de la construccién de tiendas de lujo”
desarrollando cada uno de los grupos de procesos que la forman: Grupo de Procesos de Inicio, Grupo
de Procesos de Planificacion, Grupo de Procesos de Ejecuciéon, Grupo de Procesos de Seguimiento y
Control y Grupo de Procesos de Cierre.

La aplicacién de la metodologia DIP al proyecto se basard en los requisitos y exigencias del mismo,
empleando las herramientas y técnicas necesarias para su desarrollo y especificadas en la Guia del
PMBOK.

Dado el caracter académico del presente trabajo y su imposibilidad de ejecucién, algunos de los
procesos que forman parte de dichos grupos de procesos, no podran desarrollarse completamente y
se basardn en supuestos tedricos y casos hipotéticos, teniendo en este caso mayor peso el Grupo de
Procesos de Planificacion que el Grupo de Procesos de Ejecucion.

A su vez, en el desarrollo de cada uno de los procesos, se tendran en cuenta los principios y
dominios de desempefio especificados en la Guia del PMBOK Séptima Edicién 2021.

El Trabajo Fin de Master sera realizado por la autora Eva Vilchez Maqueda, bajo la tutorizacién de
los profesores Manuel Martinez Carballo y Eduardo Guillén, cumplimentando las especificaciones de
las “Instrucidons para a realizacién do Traballo Fin de Master” aprobadas por la Universidad da Corufia
y la Universidad de Vigo. Se tendrd también en cuenta la Guia docente 2022-2023 de la materia.

The aim of this Final Project of the Master's Degree in Integrated Project Management of the
University of A Corufia and the University of Vigo is to apply the knowledge acquired in project
management and direction of projects, focused on Building and Territorial Development speciality. The
assignment consists of the analysis, development and drafting of an original management project.

As methodology, the PMBOK Guide Sixth Edition 2017 will be applied to the project "Rehabilitation
and enhancement of historic buildings in ruins through the construction of luxury shops" developing
each of the process groups that made it: Starting Process Group, Planning Process Group, Execution
Process Group, Monitoring and Control Process Group and Closing Process Group.
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The application of the DIP methodology to the project will be based on the requirements and
demands of the project, using the tools and techniques necessary for its development specified in the
PMBOK Guide.

Given the academic nature of this work and its impossibility of execution, some of the processes
that form part of these process groups cannot be fully developed and will be based on theoretical
assumptions and hypothetical cases, with the Planning Process Group having greater weight in this
case than the Execution Process Group.

In the development of each of the processes, the principles and performance domains specified in
the PMBOK Guide Seventh Edition 2021 will be taken into account.

The Master's Thesis will be carried out by the author, Eva Vilchez Maqueda, under the supervision
of Professor Manuel Martinez Carballo and Professor Eduardo Guillén, complying with the
specifications of the "Instrucions para a realizacion do Traballo Fin de Master" approved by the
University of A Corufia and the University of Vigo. The teaching guide 2022-2023 of the subject will also
be considered.

2. Objetivo del Proyecto

El trabajo consiste en la aplicacién de la metodologia DIP al Proyecto “Rehabilitacidn y puesta en
valor de edificios histéricos en ruina a través de la construccién de tiendas de lujo”. Se llevara a cabo
la puesta en valor de edificios histéricos en ruina a través de la construccién y apertura de tiendas de
lujo del Grupo Kering, con parametros de construccion y disefio sostenibles.

La primera fase del proyecto se realiza en Cadiz capital, con la apertura de un total de 4 tiendas
de las siguientes marcas del grupo: Gucci, Yves Saint Laurent, Balenciaga y Alexander McQueen. De
esta primera fase y debido a la extensién limitada del trabajo, de desarrollara para el presente TFM
con mas detalle la puesta en marca de una de ellas, Yves Saint Laurent, la cual rehabilitard uno de los
inmuebles adquiridos, y teniendo en cuenta que el resto de las tiendas a realizar se hara por similitud
a lo ejecutado para ésta. Si el proyecto se desarrolla con éxito, podra ser exportado a otras ciudades
europeas, utilizando el modelo de proyecto y adaptandolo a cada situacién concreta.

3. Contextualizacidn y justificacion del Proyecto.

Kering es un grupo de empresas francesas que desarrolla la comercializacién de un conjunto de
marcas en todo el mundo, marcas para el gran publico y marcas de lujo, que se encuentran en mas de
120 paises. Algunas de las empresas que forman la marca son: Gucci, Yves Saint Laurent, Balenciaga o
Alexander McQueen. Es una empresa que promueve la creatividad y la imaginacién, junto con la
sostenibilidad, dentro de su estrategia de mercado. En Kering’s 2025 Sustainability Strategy, a través
del cuidado, la colaboracidén y la creacidén, apoya el impulso hacia una economia baja en carbono,
operando dentro de los “limites planetarios” y alineada con los Objetivos de Desarrollo Sostenible de
la ONU.

El proyecto se desarrolla desde la perspectiva del Director de Proyecto. El Director de Proyecto
forma parte de la empresa patrocinadora del mismo, el Grupo Kering, y es el encargado de llevar a
cabo, junto con su Equipo de Proyecto, la ejecucion completa del mismo: desde su inicio hasta su
cierre. Para ello contaran también con el soporte del Area de Arquitectura y Construccién y el Area de
Comunicacion y Prensa, pertenecientes también al grupo, y con el apoyo de varias empresas
subcontratadas especializadas.
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El objetivo fundamental del proyecto no es la construccidn de nuevas tiendas de lujo si no, a través

de ello, conseguir rehabilitar y poner en valor edificios histéricos que se encuentra en un estado de
deterioro o ruina. Es por ello por lo que no solo se obtendria un retorno econdmico, en cuanto al

funcionamiento de dichas tiendas, sino que es necesario tener en cuenta el retorno en la sociedad y la

ciudad ya que se conservarian joyas arquitectonicas que pueden seguir manteniendo la historia viva
de la ciudad.

En cuanto a la ciudad en la que se realiza, Cadiz, supondra un hito significativo tanto econémico

como cultural, recuperando entornos arquitectonicos que se daban por perdidos e incentivando la
economia a través del llamado “turismo de lujo”. Como se ha mencionado anteriormente, si el modelo

tiene éxito podra se extrapolado a cualquier otra ciudad.

llustracion 1: Localizacion (1)

3.1. Localizacidon y emplazamiento de los inmuebles.

Los inmuebles que durante la ejecucidn del proyecto se van a adquirir para posteriormente
poder rehabilitar, poner en valor y adecuar para albergar las tiendas del Grupo Kering se
encuentran situados en el centro histérico de la ciudad de Cadiz.

La intencion de buscar inmuebles a rehabilitar en el centro histdrico ayuda a su vez a poner
en valor la calle y barrio en el que se encuentran y permite tener las diferentes tiendas en un
entorno cercano en el que se pueda llegar facilmente andando. Por otra parte, el centro histérico
de la ciudad forma parte de la identidad de esta y supone un teldn de fondo idéneo para esta
intervencion. Es por ello, que en las diferentes ciudades donde se implante el proyecto, esta
condicién para elegir inmueble sera fundamental.

Tal y como se ha explicado anteriormente, se va a elegir uno de dichos inmuebles (en el que
se situara la tienda de Yves Saint Laurente) y el resto de los inmuebles y tiendas a desarrollar en
el proyecto se hara por similitud al mismo, trabajando sobre un caso hipotético en el que los 4
inmuebles y las 4 tiendas tengan las mismas caracteristicas urbanisticas y constructivas.

El inmueble elegido se encuentra a escasos metros de la Plaza de Espafia, en Cadiz capital. La
Plaza de Espafia es un entorno histdrico clave que a dia de hoy sigue teniendo gran importancia
para la ciudad. Fue construida sobre los terrenos ganados al mary en ella se situa el edificio de la
Antigua Aduana, hoy sede de la Diputacidn Provincial. También se encuentra a pocos metros del
Puerto de Cadiz, el cudl ha visto incrementada en un 23% la llegada de cruceros en el ultimo
cuatrimestre.

-
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lustracion 2: Emplazamiento (1)

Los datos del inmueble son los siguientes:
- Direccion: Plaza de Arguelles, 4.

- Superficie parcela: 290 m2

- Parcela construida sin division horizontal

- Referencia catastral 2370504QA4427A0001T)

- Uso de la parcela: Residencial

- Metros construidos: 1.149 m2

- Afio de construccion: 1860

- Afo ultima reforma: 1995

- Distribucion: Planta baja, Entreplanta, Planta primera, Planta Segunda, Planta cubierta,
2 cajas de escalera (principal y de servicio) y dos patios.

- Precio de venta (Idealista): 2.750.000 € (2)
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- -

Referencia catastral: 2370504QA4427A0001TJ

DATOS DESCRIPTIVOS DEL INMUEBLE | eaRceta |

Localizacién:
PZ ARGUELLES DE 4
11004 CADIZ [CADIZ]

Clase: URBANO

Superficie grafica: 290 m2
Participacién del inmueble: 100,00 %
Tipo: Parcela construida sin divisién horizontal

Uso principal: Residencial
Superficie construida: 1.149 m2
Afio construccién: 1995

Construccién
Destino
VIVIENDA
VIVIENDA
VIVIENDA
VIVIENDA
VIVIENDA
ALMACEN
OFICINA
VIVIENDA
VIVIENDA

Escalera / Planta / Puerta
1/03/01
1/04/01
1/04/01
1105101
1105101
1100101
1100101
1101/01
1102101

llustracion 3: Ficha catastral (3)

Superficie m*

73
24
24
54
62

141

257

257

2

742.260 Coordenadas U.TM. Huso 29 ETRS89

224 42.25 Escala:
! -~ 1/250

Este documento no es una certificacion catastral, pero sus datos pueden ser verificados a
través del “Acceso a datos catastrales no protegidos de la SEC”

Domingo , 28 de Mayo de 2023

llustracion 4: Estado actual del inmueble (3)

Tutor: Manuel Martinez

Carballo

Alumna:

Eva

Vilehez
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4. Ciclo de Vida del Proyecto.

En este apartado se desarrolla el Ciclo de Vida del Proyecto que es un conjunto de fases por las
gue pasa el proyecto desde el inicio hasta su final y proporciona el marco bésico de desarrollo del
proyecto. (4)

El ciclo de vida del proyecto estd formado por 6 fases, cada fase corresponde a la realizacidn de
la intervencion en una ciudad diferente a excepcién de la sexta fase que es una fase de cierre en la que
se pone en comun las lecciones aprendidas de todas las intervenciones y del proyecto en si, se cierra
el proyecto y se asientan las bases para desarrollar proyectos futuros. En este trabajo se desarrollara
la primera fase del proyecto que corresponde con la Rehabilitacién y puesta en valor de edificios
histdéricos en ruina a través de la construccién de tiendas de lujo en Cadiz (Espafia).

La fase 1 que se va a desarrollar estd formada por los 5 Grupos de Procesos del PMBOK 62 edicién:
Inicio, Planificacion, Ejecucidn, Seguimiento y Control y Cierre. Una vez acabada la fase, el entregable
seran las 4 tiendas que se van a abrir en Cadiz capital. Se procedera a analizar todos los aspectos que
han influido en este proyecto, se toma nota de los errores cometidos y se desarrollan las buenas
practicas o lecciones aprendidas que sera necesario tener en cuenta para la siguiente fase del proyecto
en otra ciudad. En la siguiente fase del proyecto, se actuard del mismo modo que en esta primera fase
pero teniendo en cuenta las peculiaridades de la ciudad en la que se vaya a realizar y de los inmuebles.

El proyecto da lugar a productos diferentes pero que comparten muchos:

Provecto

llustracion 5: Esquema del Ciclo de Vida del Proyecto

El Producto 1 corresponderia con las tiendas de la ciudad de Cadiz, el Producto 2 con las tiendas
de la siguiente ciudad y asi sucesivamente.
En cuanto a la relacidn entre las fases es la siguiente:

- La primera fase y la segunda fase son secuenciales. Es la primera vez que se va a ejecutar un
proyecto de estas caracteristicas por lo que se inicia la segunda fase cuando la primera esté
completada. Elimina la posibilidad de acortar el cronograma pero reduce la incertidumbre y asienta
las bases para trabajar mejor en las siguientes fases.

- La segunda fase y sucesivas son superpuestas. Se inicia la siguiente fase antes de que finalice
la anterior. Al haber fijado un modelo a seguir, se puede acortar tiempo con esta superposicién.

- La quinta fase y sexta fase son secuenciales, ya que hasta que no se acabe de intervenir en la
ultima de las ciudades dénde se van a abrir las tiendas, no podra desarrollarse la Gltima fase.

El Ciclo de Vida del Proyecto detallado se puede consultar en el poste a continuacién.
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- Inauguracion tiendas

Licitacion SS
- Evaluacion de ofertas
- Seleccion empresa
- Firma contrato

SEGUIMIENTO Y CONTROL

- Reuniones periodicas
- Informes periodicos
- Solicitudes de cambio

Firma contrato
subcontrata Ejecucion obras

A LT |

14/10/24  15/10/24 - O1/12/26

p&)

FASE 3
[UDAD 3

FASE 4
CIUDAD 4

CIERRE

- Informe final
- Dossier exportacion

..lIIIIIIIIIIIIIIIIIIIIIIIIIIIIIIIIIIIIIIIIIIIIIIIIIIIIIIIIIIIIIIIIIIII“

CIUDAD 5 e =

FASE 6
CIERRE

yE EEEEEEEEEEEREDN
o ',

“ENTREGABLE *
=3 L FINAT L0

‘.IIIIIIIIIIIIII“

- Cuatro tiendas de las marcas: Gucci, Yves Saint
Laurent, Balenciaga y Alexander McQueen
- Dossier exportacion otras ciudades, visto bueno
siguientes fases

Fin fase:
515 febrero 2027 =

..IIIIIIIIIIIIII‘

EEEN
S
amun®

Inauguracion
nendas
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5. Composicion del Equipo de Direccion de Proyecto y del Equipo de Proyecto.

En cuanto al personal que trabajara directamente para llevar a cabo el proyecto diferenciamos

entre:

- Director de Proyecto. Persona nombrada por la organizacidon ejecutante para liderar al
Equipo de Proyecto que es el responsable de alcanzar los objetivos del mismo.

- Equipo de Direccion de Proyecto. Miembros del equipo de proyecto que participan
directamente en las actividades de direccién del proyecto.

- Equipo de Proyecto. Conjunto de individuos que realizan el trabajo del proyecto con el fin de
alcanzar sus objetivos. (4)

El Equipo de Direccion de Proyecto esta formado por personal perteneciente al Grupo Kering, no

tratandose por tanto de una subcontratacién o encargo para la ejecucién del proyecto.

Al tratarse de un trabajo académico tedrico, no se especificaran las personas fisicas que formaran
parte del mismo, sino que se tendra en cuenta su rol y funcion dentro del equipo.

El Equipo de Direccion de Proyecto conformado se centrard en trabajar en la primera fase del

proyecto. El Director de Proyecto, Gerente Econdmico, Gerente Administrativo y Gerente de Calidad
seran los mismos para cada una de las fases del proyecto en ciudades diferentes. Los expertos tanto
en Rehabilitacidn y Patrimonio y en Adquisiciones Inmobiliarias se afadiran al equipo para cada una
de las fases ya que tanto la normativa en rehabilitacion y patrimonio, como el conocimiento del
mercado inmobiliario, depende del pais y ciudad en la que se realice la intervencidn, y no formardan
parte del Equipo de Direccién de Proyecto sino del Equipo de Proyecto.

Grupo Kering

Director de Proyecto

Equipo de Proyecto

Equipo de Direccién de Experto en Rehabilitacion Experto en Adquisiciones
Proyecto y Patrimonio Inmobiliarias
|
[ | I
Gerente Econémico Gerente Gerente de Calidad

Administrativo

llustracion 6: Esquema del equipo de proyecto

5.1. Seleccidn y contratacion.

Por una parte tenemos que diferenciar entre “Selecciéon” de aquel personal parte del Grupo
Kering que forma el Equipo de Direccién del Proyecto como son el Gerente Econédmico, el Gerente
Administrativo y el Gerente de Calidad; y por otra parte, “Contratacion” de los expertos en
Rehabilitacion y Patrimonio y en Adquisiciones Inmobiliarias para cada una de las fases del
proyecto que forman parte del Equipo de Proyecto.

tfm. |Tutor: Manuel Martinez Carballo Alumna: Eva Vilchez Maqueda
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Cada una de las personas seleccionadas o contratadas tiene que dar respuesta a las
funciones, requisitos y necesidades que se le requiere dentro del mismo, para conseguir que el
proyecto salga adelante.

Se analizardn los curriculums, referencias, entrevistas y test psicotécnicos y de competencias
de cada uno de los candidatos, siendo importantes tanto sus habilidades técnicas y profesionales
como interpersonales.

Los requisitos minimos que debe cumplir cada candidato para el perfil seleccionado o
contratado serdn los siguientes:

tfm. |Tutor:

Gerente Econdmico.
Funciones:

O
O

O

o

Gestion y coordinacion de todos los aspectos econdmicos del proyecto.
Planificacién y elaboracién del presupuesto y costo del proyecto: tanto del
proyecto en su totalidad como de los aspectos a subcontratar, coste de la obra 'y
costes de RRHH.

Realizar un control y seguimiento del coste del proyecto.

Gestidn de contratos.

Gestion de licitaciones (redaccién de la parte econémica de los pliegos y
especificaciones técnicas).

Revisidn de las ofertas de las licitaciones (analisis y estudio de la parte econdmica
propuesta).

Requisitos:

o Estudios superiores en Economia o Finanzas.
o Experiencia demostrable en proyectos de construccion y obras.
o Experiencia demostrable en proyectos retail.
o Conocimientos ofimaticos y de programas para la gestion de proyectos.
o Nivel C1 de Inglés.
Méritos:
o Formacion o certificacidn en Direccion de Proyectos.
o Experiencia demostrable en el sector de lujo.
o Conocimientos nivel avanzado de otro idioma.

Gerente Administrativo.

Funciones:

o Gestidn y coordinacion de toda la documentacion del proyecto.

o Planificacién, elaboracién y gestion de toda la documentacién del proyecto tal y
como contratos, acuerdos, pliegos, licencias...

o Contacto directo con proveedores.

o Contacto directo con las areas de Arquitectura y Construccidon y Prensa y
Comunicacion.

o Seguimiento de las reuniones que se lleven a cabo en el proyecto.

o Gestion de los RRHH del proyecto.

Requisitos:

o Estudios en técnico superior en administracion y finanzas o similar.
o Experiencia demostrable en el sector de la construccion.
o Conocimientos ofimaticos y de programas para la gestién de proyectos.
o Nivel C1 de Inglés.
Méritos:
o Formacion o certificacidn en Direccion de Proyectos.
o Experiencia y/o formacidn en Recursos Humanos.
o Conocimientos nivel avanzado de otro idioma.
Manuel Martinez Carballo Alumna: Eva Vilchez Maqueda
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Gerente de Calidad.
Funciones:
o Planificacién y gestidn de todos los aspectos relacionados con la calidad del
proyecto.

o Realizar un control y seguimiento de la calidad del proyecto.
o Gestion de los aspectos medioambientales del proyecto.
Requisitos:
o Estudios en Arquitectura Superior o Arquitectura Técnica
o Experiencia demostrable en proyectos de construccién y obras.
o Conocimientos ofimaticos y de programas para la gestidn de proyectos.
o Nivel C1 de Inglés.
Méritos:
o Formacion o certificacidn en Direccion de Proyectos.
Formacion en procesos de control de calidad.
Experiencia demostrable en el sector retail.
Experiencia demostrable en el sector de lujo.
Conocimientos nivel avanzado de otro idioma.

O O O O

Experto en Rehabilitacién y Patrimonio.
Funciones:
o Gestidon y coordinacién de las intervenciones de rehabilitacion en los inmuebles.
o Coordinaciéon y trabajo en conjunto con el Experto en Adquisiciones
Inmobiliarias.
o Coordinacién y trabajo en conjunto con el Area de Arquitectura y Construccién.
o Gestidon y elaboracion de la documentacion de todos los permisos necesarios en
materia de Patrimonio.
o Control y seguimiento de las intervenciones de rehabilitacién realizadas en los
inmuebles.
Requisitos:
o Estudios en Arquitectura Superior o Arquitectura Técnica
o Master en Patrimonio Histdrico y/o Rehabilitacion
o Experiencia demostrable en proyectos de rehabilitacién de edificios en centros
histdricos.
o Conocimientos de la normativa actual en relacion a la Rehabilitacion y el
Patrimonio de la ciudad donde se va a realizar la obra.
o Conocimientos ofimaticos.
o Nivel C1 de Inglés.
Méritos:
o Formacion o certificacidn en Direccion de Proyectos.
o Experiencia demostrable en el sector retail.
o Experiencia demostrable en el sector de lujo.
o Conocimientos nivel avanzado de otro idioma.

Experto en Adquisiciones Inmobiliarias.
Funciones:
o Gestion y coordinacién de las adquisiciones inmobiliarias.
o Busqueda de inmuebles que cumplan con las caracteristicas buscadas.
o Negociaciéon de la adquisicion de dichos inmuebles con los propietarios.
o Coordinaciéon y trabajo en conjunto con el Experto en Rehabilitaciéon vy
Patrimonio.
Coordinacién y trabajo en conjunto con el Area de Arquitectura y Construccion.

O

Manuel Martinez Carballo Alumna: Eva Vilchez Maqueda
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o Gestion y elaboracion de la documentacion de toda la documentacion necesaria
para la adquisicion de los inmuebles.
o Control y seguimiento de los procesos de adquisicion de los inmuebles. las
intervenciones de rehabilitacion realizadas en los inmuebles.
Requisitos:
o Estudios en Arquitectura Superior o Arquitectura Técnica
Estudios especializados en finanzas
Estudios especializados en el drea de adquisiciones inmobiliarias
Experiencia demostrable en el sector inmobiliario
Conocimientos de la normativa actual en relacién a las adquisiciones
inmobiliarias donde se va a realizar la obra.
o Conocimientos ofimaticos.
o Nivel C1 de Inglés.
Méritos:
o Formacioén o certificacidn en Direccion de Proyectos.
o Experiencia demostrable en el sector retail.
o Experiencia demostrable en el sector de lujo.
o Conocimientos nivel avanzado de otro idioma.

O
O
O
@)

5.2. Costes del Equipo de Proyecto.

Como se ha comentado anteriormente, algunos de los miembros del Equipo de Proyecto
formaran parte de la empresa y otros sera necesario contratarlos para la fase del proyecto que se
esté llevando a cabo. Independientemente, los costes de salario de todos se imputardn al
presupuesto otorgado al proyecto por el Grupo Kering.

Segun las horas planificadas en el proyecto, se llevaran a cabo las contrataciones de personal.
Se llevardn a cabo también reuniones periédicas antes, durante y después de la ejecucion de las
obras y se presentardn informes del trabajo realizado.

El proyecto tendrd una duracion total de casi 3 afos y medio, 41 meses y se tendrad en cuenta
que, segln convenio, el nimero de horas anuales de trabajo son 1.776 horas. En este calculo se
tienen en cuenta festivos, vacaciones y fines de semana.

La fecha de inicio del proyecto serd el 4 de septiembre de 2023. A esa fecha comenzar3 el
computo de horas del Director de Proyecto para llevar a cabo los trabajos previos de gestion del
proyecto. El 18 de septiembre de 2023 comenzaran los trabajos del resto del Equipo de Direccion
de Proyecto, el Gerente Administrativo, el Gerente Econdmico y el Gerente de Calidad. En
diciembre de 2023 se unirdn los restantes miembros del Equipo de Proyecto, el Experto en
Rehabilitacion y Patrimonio y el Experto en Adquisiciones Inmobiliarias.

En cuanto al fin de los trabajos de cada uno de los miembros del Equipo de Proyecto, fin de
contrato (FC), el Equipo de Direccidon de Proyecto (Director de Proyecto, Gerente Econdmico,
Gerente Administrativo y Gerente de Calidad) estaran contratados hasta la finalizacién del mismo
el dia 15 de febrero de 2027. Los expertos finalizaran su contrato una vez finalice su labor en el
proyecto. El Experto en Adquisiciones Inmobiliarias tras cerrarse las adquisiciones de los
inmuebles en febrero de 2024 y el Experto en Rehabilitacion y Patrimonio tras finalizar las obras
en diciembre de 2026.

En las contrataciones de cada uno de los miembros del Equipo de proyecto se establecera,
ademds de la fecha aproximada de inicio y fin de contrato, el hito de inicio y fin de su labor en el
proyecto que marque su comienzo o fin en el mismo para evitar que cualquier tiempo de retraso
o movimiento de fechas pueda afectar a su contratacién.

tfm. |Tutor: Manuel Martinez Carballo Alumna: Eva Vilchez Maqueda
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La siguiente tabla muestra el coste del Equipo de proyecto en su totalidad considerando:

- El nimero de horas anuales por convenio es de 1.776 horas/afio.
- Teniendo en cuenta ese nimero de horas anuales en las que se descuentan fines de

semana, vacaciones y festivos, sale un promedio mensual de 148 horas.

- Los costes complementarios (CC) a considerar en la estimacidén econdmica salarial son
los siguientes (en relacién al salario anual del trabajador):

o El 28,3% por contingencias comunes (se contabiliza 23,60% a cargo de la
empresa ya que 4,70% es a cargo del trabajador).
o Eltipo de cotizacién por accidentes de trabajo y enfermedades profesionales, los
tipos a aplicar en este caso son los siguientes: 1,5% para el personal
administrativo que serian el Gerente Econémico y el Gerente Administrativo y
6,5% para los demds miembros del equipo.
o EI5,5% por contribuciéon al fondo de desempleo.
o EI0,2% por la cotizacidn al Fondo de Garantia Salarial (FOGASA).
o El0,6% por formacion profesional.
Salario X Inicio Fin Horas de trabajo Horas
Recurso Salario + CC | Coste/hora Coste total
Anual (5) contrato contrato Sep’23 Resto totales
Director de
68.663€ 93793,65€ 52,81€ 04/09/23 | 15/02/27 148 5.920 6.068 320.461,66€
Proyecto
Gerente
. 59.598€ 78193,51€ 44,02€ 18/09/23 | 15/02/27 74 5.920 5.994 263.903,10€
Econémico
Gerente
L 21.061€ 27674,15€ 15,58€ 18/09/23 | 15/02/27 74 5.920 5.994 93.400,26€
Administrativo
Gerente de
Calidad 59.508€ | 81287,92€ 45,77€ 18/09/23 | 15/02/27 74 5.920 5.994 274.346,75€
allda
Coste Equipo de Direccidn del Proyecto | 952.111,79€
Experto en
Rehabilitaciény | 45.775€ 62528,65€ 35,20€ 26/12/23 1/12/26 - 5268 5268 185.501,66€
Patrimonio
Experto en
Adquisiciones 45.775€ 62528,65€ 35,20€ 26/12/23 | 16/02/24 - 296 296 10.421,44€
Inmobiliarias
Coste Expertos | 195.923,10€

Coste total Equipo de Proyecto

1.148.034,90€

Tabla 1: Horas de trabajo y coste del Equipo de Proyecto

5.3. Metodologia de trabajo.

El Director de Proyecto se relune periddicamente con su equipo para establecer los puntos
de inicio del proyecto, la metodologia de trabajo, el plan para la direccién del proyecto y las
funciones y roles de cada miembro.

Se establecerdn también los informes a cumplimentar, se fijaran las fechas de reuniones, los
plazos de entrega, los hitos significativos y se marcara la metodologia del PMBOK 62 edicion como
guia a seguir.

Quedara a decisién del Director de Proyecto toda modificacién, solicitud de cambio, que sea
necesario llevar a cabo pero éste podra consultar con su equipo cudl es la mejor alternativa de
actuacion.

tfm. |Tutor: Manuel Martinez Carballo Alumna: Eva Vilchez Maqueda
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DESARROLLO DEL PLAN PARA LA DIRECCION DEL PROYECTO

tfim.

Tal y como define la Guia PMBOK en su 62 edicién, desarrollar el Plan para la Direccién del
Proyecto es el proceso de definir, preparar y coordinar todos los componentes del plan y consolidarlos
en un plan integral para la direccién del proyecto. Dicho documento es la base para todo el trabajo del
proyecto y el modo en que se realizard el trabajo. El Plan define la manera en que el proyecto se

ejecuta, monitorea, controla y cierra, y sus lineas base en cuanto al alcance, tiempo y costo. (4)

En este proyecto utilizaremos como metodologia la Guia PMBOK en su 62 edicion vy
desarrollaremos los 5 Grupos de Procesos que vinculados a las 9 Areas de Conocimiento nos daran los

procesos necesarios para llevarlo a cabo, tal y como se puede apreciar en la siguiente tabla:

r

Grupos de Procesos de la Direccion de Proyectos

~

Areas de Grupo de Grupo de Grupo de hGrupo de Grupo de
Conocimiento Procesos de P de P de ¥ de P de
Iniclo Planificacion EJecuclon Monitoreo y Clerre
Control
4. Gestlon de la 4.1 Desarrollar el 4.2 Desarrollar el 4.3 Dirigir y 4.5 Monitorear y 4.7 Cerrar el
Integracion del Acta de Constitucién| Plan para la Gestionar el Trabajo | Controlar el Trabajo | Proyecto o Fase
Proyecto del Proyecto Direccion del del Proyecto del Proyecto
Proyecto 4.4 Gestionar el 4.6 Realizar el
Conocimiento del Control Integrado
Proyecto de Cambios
5. Gestion del 5.1 Planificar la 5.5 Validar el
Alcance del gezstFIQén del: Alcance Alcance
.2 Recopilar
Proyecto Requisitos iIG Controlar el
5.3 Definir el Alcance cance
5.4 Crear la EDT/WBS
6. Gestlion del géls:ginam:fr la 6.6 Controlar el
Cronograma del N Cronograma
Proyecto 6.2 Definir las
Actividades
6.3 Secuenciar las
Actividades
6.4 Estimar la
Duraci6n de las
Actividades
6.5 Desarrollar el
Cronograma

7. Gestlon de los 7.1 Planificar la 7.4 Controlar los
Costos del Gestion de los Costos Costos
7.2 Estimar los
Proyecto Costos
7.3 Determinar el
Presupuesto
8. Gestion de la 8.1 Planificar la 8.2 Gestionar la 8.3 Controlar la
Calldad del Gestion de la Calidad Calidad
Proyecto Calidad
9. Gestlon de los 9.1 Planificar la 9.3 Adquirir Recursos | 9.6 Controlar los
Recursos del Gestion de Recursos | 9.4 Desarrollar el Recursos
9.2 Estimar los Equipo
Proyecto Recursos de las 9.5 Dirigir al Equipo

Actividades

10. Gestion de las
Comunicaclones
del Proyecto

10.1 Planificar la
Gestion de las
Comunicaciones

10.2 Gestionar las
Comunicaciones

10.3 Monitorear las
Comunicaciones

. Gestlon de los
Rlesgos del
Proyecto

11.1 Planificar la
Gesti6n de los Rlesgos
11.2 Identificar los
Rlesgos

11.3 Realizar el
Andlisis Cualitativo de
Rlesgos

11.4 Realizar el
Andlisis Cuantitativo
de Riesgos

11.5 Planificar la
Respuesta a los
Riesgos

11.6 Implementar
la Respuesta a
los Riesgos

11.7 Monitorear los
Riesgos

. Gestlon de las
Adquisiciones
del Proyecto

12.1 Planificar la
Gestion de las
Adquisiciones

12.2 Efectuar las
Adquisiciones

12.3 Controlar las
Adquisiciones

u

. Gestion de los
Interesados
del Proyecto

13.1 Identificar a
los Interesados

13.2 Planificar el
Involucramiento de
los Interesados

13.3 Gestionar la
Participacion de
los Interesados

13.4 Monitorear el
Involucramiento de
los Interesados

Tabla 2: Relacidn entre Grupos de Procesos y Areas de Conocimiento (PMBOK 62 ed) (4)
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6. Grupo de Procesos de Inicio

Engloba aquellos procesos realizados para definir este nuevo proyecto mediante la obtencién de
la autorizacion para comenzarlo.

El propdsito de este grupo de procesos es alinear las expectativas de los interesados y el propésito
del proyecto, informar a los interesados sobre el alcance y los objetivos y analizar cémo su
participacién en el proyecto y sus fases asociadas pueden ayudar a asegurar el cumplimiento de sus
expectativas. Dentro de los Procesos de Inicio, se define el alcance inicial y se comprometen los
recursos financieros iniciales. Ademas, se identifican los interesados que van a interactuar y ejercer
alguna influencia sobre el resultado global del proyecto. Finalmente, se designa al director del
proyecto. Esta informacion se plasma en el acta de constitucion del proyecto y el registro de
interesados. Cuando se aprueba el acta de constitucidon del proyecto, el proyecto es autorizado
oficialmente y el director del proyecto es autorizado a aplicar recursos de la organizacién a las
actividades del proyecto. (4)

6.1. Desarrollar el Acta de Constitucion del Proyecto.

El Acta de Constitucion del Proyecto es uno de los Procesos de Inicio, en el cual se realiza un
documento que autoriza la existencia de un proyecto y le otorga al Director de Proyecto la
potestad de asignar los recursos de la empresa a las actividades a ejecutar para al desarrollo del
proyecto. (5)

Se crea un vinculo directo entre el proyecto y los objetivos estratégicos del Grupo Kering,
estableciendo un registro formal del proyecto y mostrando el compromiso del grupo con el
proyecto.

tfm. |Tutor: Manuel Martinez Carballo Alumna: Eva Vilchez Maqueda
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HOJA DE CONTROL DE DOCUMENTO
TiTULO
Acta de constitucion del proyecto (Fase 1)
cODIGO FECHA REVISION
2023/10-F1 Octubre 2023 1.1
REALIZADO POR FECHA FIRMA
Director de Proyecto
Eva Vilchez Maqueda Septiembre 2023
REVISADO POR FECHA FIRMA
Gerente Coorporate and Store Planning Octubre 2023
APROBADO POR FECHA FIRMA

Gerente Coorporate and Store Planning Octubre 2023

1. INFORMACION GENERAL

Enunciado del Rehabilitacidn y puesta en valor de edificios histéricos en ruina a través
proyecto de la construccion de tiendas de lujo
Promotora Grupo Kering Representante Gerente Coorpor.ate and
promotora Store Planning
2. INTERESADOS DEL PROYECTO
Cargo Nombre/Organizacién Teléfono E-mail
Representante del .
P Gerente Coorporate and Store Planning - -
promotor

Entidad financiera Grupo Kering

Director de Proyecto Eva Vilchez Maqueda

Cliente Grupo Kering

Equipo de Proyecto

Area de Arquitectura y Construccién

Area de Prensa y Comunicacién

Empresas subcontratadas

Propietarios de los inmuebles

Ayuntamiento de Cadiz

Otros interesados Junta de Andalucia. Consejeria de Patrimonio

Vecinos del Centro Histdrico

Asociaciones de vecinos

Comercios, restaurantes y hoteles préximos

Clientes de las tiendas

Turistas

Ciudadanos de Cadiz

tfm. |Tutor: Manuel Martinez Carballo Alumna: Eva Vilchez Maqueda

|Pagina 19




tfm. M ATSETSESRNES NE MDA RIEICCRIE O N ITNWFREENG R "ARDYAT SDRESS PR IO Y ELCRTOLS

cion
en
il

c dolo
t ific
t

8 Siend

g ey D
os his
et \Wujio "

Pitsa o Pirdory-e ¢ 120y SR g bl 151t fa cliorniy
Eead t ri os en ruina a través de |a

o (o}
de t

e la Me
L e c
i

= O w
aQo

d
a
n

0T >
ocwo
So —

a
sta v
stru io e

3. RESUMEN EJECUTIVO

Proyecto para la rehabilitacion y puesta en valor de edificios histéricos en ruina a través de la
construccion de tiendas de lujo aplicando la metodologia DIP del PMBOK 62 edicién

4. JUSTIFICACION DEL PROYECTO

Kering es un grupo de empresas francesas que desarrolla la comercializacién de un
conjunto de marcas en todo el mundo, marcas para el gran publico y marcas de lujo, que se
encuentran en mas de 120 paises. Algunas de las empresas que forman la marca son: Gucci,
Yves Saint Laurent, Balenciaga o Alexander McQueen. Es una empresa que promueve la
creatividad y la imaginacidén, junto con la sostenibilidad, dentro de su estrategia de mercado. En
Kering’s 2025 Sustainability Strategy, a través del cuidado, la colaboracion y la creacién, apoya
el impulso hacia una economia baja en carbono, operando dentro de los “limites planetarios” y
alineada con los Objetivos de Desarrollo Sostenible de la ONU.

El objetivo fundamental del proyecto no es la construccién de nuevas tiendas de lujo si no,
a través de ello, conseguir rehabilitar y poner en valor edificios histdricos que se encuentra en
un estado de deterioro o ruina. Es por ello por lo que no solo se obtendria un retorno econémico,
en cuanto al funcionamiento de dichas tiendas, sino que es necesario tener en cuenta el retorno
en la sociedad y la ciudad ya que se conservarian joyas arquitecténicas que pueden seguir
manteniendo la historia viva de la ciudad.

En cuanto a la ciudad en la que se realiza, Cadiz, supondra un hito significativo tanto
econdmico como cultural, recuperando entornos arquitectonicos que se daban por perdidos e
incentivando la economia a través del llamado “turismo de lujo”. Como se ha mencionado
anteriormente, si el modelo tiene éxito podra se extrapolado a cualquier otra ciudad.

4.1. Necesidades del negocio

- Apertura de tiendas del grupo en diversas ciudades europeas.
- Promocionar una imagen de marca que, ademas de vender productos de lujo, esta
comprometida con el medio ambiente, la sostenibilidad y el patrimonio.
- Llegar a un mayor nimero de personas a través de dicha iniciativa.
- Exportar el modelo de apertura de nuevas tiendas a otras ciudades

4.2. Objetivos del Negocio

item del Plan Estratégico Objetivos del negocio

Seleccionar varios inmuebles con valor patrimonial
Apertura de nuevas tiendas gue estén en estado ruinoso para la apertura de las
tiendas

Rehabilitar y poner en valor inmuebles histéricos en ruina
Promocionar nueva imagen de marca en el centro histdrico de la ciudad usando valores
sostenibles

Promocionar la apertura de las tiendas e incentivar el

Llegar a mayor numero de personas . .
turismo de lujo

Crear un modelo que pueda ser copiado y exportado a

Exportar el modelo a otras ciudades .
otras ciudades europeas

Cumplir con el presupuesto establecido
Retorno econémico Aumentar los ingresos debido a la apertura de las tiendas
en un 5%
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Proyecto “"Rehabilitaciodén
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5. DESCRIPCION DEL PROYECTO

El proyecto consiste en la gestion del proceso de rehabilitacidn y puesta en valor de edificios

fase en la ciudad de Cadiz

histéricos en ruina a través de la construccién de tiendas de lujo del Grupo Kering, en su primera

5.1. Alcance del proyecto

Aplicar la metodologia PMI de la Guia PMBOK 62 edicion para la gestidon del proceso de

rehabilitacidon y puesta en valor de edificios histéricos en ruina a través de la construccion de
tiendas de lujo del Grupo Kering en la ciudad de Cadiz, teniendo en cuenta todas aquellas

consideraciones establecidas por el cliente en el Plan Estratégico, resolviendo la problematica

existente y desarrollando la intervencién siguiendo los parametros de sostenibilidad actuales.

El tiempo de ejecucién de la fase 1 del proyecto no serd superior a 3 afios y medio, marcando

como inicio del proyecto la presente Acta de Constitucién del Proyecto y como final, tras la
finalizacién de las obras, la entrega del Dossier con la documentacién final de toda la primera fase

y el Dossier con el analisis y estudio de la exportacidn del proyecto a otras ciudades.

5.2. Asunciones

Ambas partes asumen que se producira una delegacién de funciones de gestién y en Ila
toma de decisiones relacionadas con la gestidon de los aspectos basicos del proyecto,
estando siempre en total comunicacion con el Gerente Coorporate and Store Planning.
El gestor se compromete a informar de forma periddica y puntual sobre la situacion de
avance del proceso de redaccién y aprobacion del mismo, asi como de las condiciones de
entorno en las que se lleva a cabo esta funcién.

El promotor se compromete a aportar los servicios del Area de Arquitectura y
Construccién y del Area de Comunicacién y Prensa de la empresa, aunque sus honorarios
irdn a cargo del presupuesto total del proyecto.

La entidad promotora asume que el gestor tiene la capacidad para adquirir los medios
auxiliares necesarios que fueran precisos para la ejecucién de la obra en condiciones
adecuadas establecidas por la normativa técnica y las condiciones de seguridad laborar
adecuadas.

5.3. Restricciones

La entidad promotora comunicara con suficiente antelacién de los acuerdos con terceros.
La entidad promotora participara en la decision de aprobar aquellas modificaciones que
se propongan en el proyecto, que su pongan una desviacion econémica o de plazo
previstos en los proyectos técnicos aprobados.

Ajustarse al presupuesto asignado para la ejecucién del proyecto y procurar que no se
produzcan desviaciones econdmicas en el mismo y que si existen sean minimas y estén
debidamente justificadas.

Cumplir con los hitos finales de cada fase, es decir, con la apertura de las tiendas
indicadas.

Finalizar el proyecto en el plazo estipulado.

6. ENTREGABLES DEL PROYECTO

El Dossier con el estudio y andlisis de los inmuebles a adquirir

E2 de las nuevas tiendas por parte del Area de Arquitectura y
Construccion

Proyecto basico de la rehabilitacidn de los inmuebles y construccién

Proyecto de ejecucion de la rehabilitacion de los inmuebles y

E3 construccion de las nuevas tiendas por parte del Area de
Arquitectura y Construccion
E4 Dossier con todo lo relativo a la licitacién de las obras
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Aplicacién de la Metodologia DIP al Proyecto “"Rehabilitacion y
puesta en valor de edificios histéricos en ruina a traveés de la
construccion de tiendas de lujo”
E5 Documentacioén final de las obras
Cuatro tiendas de las marcas: Gucci, Yves Saint Laurent, Balenciaga y
E6
Alexander McQueen
£7 Dossier con el PIa,n para la promocién del proyecto por parte del
Area de Comunicacion y Prensa
E8 Documentacién final de toda la primera fase del proyecto
9 Dossier con el andlisis y estudio de la exportacidn del proyecto a
otras ciudades
7. HITOS Y ENTREGABLES DE LA GESTION DEL PROYECTO
GP1 Acta de Constitucién del Proyecto
GP2 Dossier de creacién del Equipo de Proyecto
GP3 Informes mensuales
GP4 Informes de contrataciones externas
GP5 Actas de reuniones
8. PRESUPUESTO
Actividad Cantidad
Equipo de Proyecto 1.148.034,90€
Equipo de Arquitectura y Construccion 242.578,16€
Equipo de Comunicacidn y Prensa 18.809,34€
Adquisicion de inmuebles 10.128.475,80€
Licitacion de las obras 4.244.192,335€
Licitacion de Seguridad y Salud 84.210,16€
PRESUPUESTO 15.866.300,70 €
Contingencias 124.907,25€
PRESUPUESTO TOTAL 15.991.207,95€
9. RECURSOS
Recursos Descripcion
Director de Proyecto Experto en Rehabilitacion
. Gerente Econémico y Patrimonio
Equipo del proyecto

Gerente Administrativo
Gerente de Calidad

Experto en Adquisiciones
Inmobiliarias

Equipo de Arquitectura y Construccion

Arquitecto
Arquitecto técnico / Direccién facultativa
Delineantes

Equipo de Comunicacion y Prensa

Gerente de Prensa y Comunicacion
Community Manager
Disefiadores graficos

Subcontratas (Constructora y Seguridad y Salud)

Personal propio

Ordenadores de sobremesa
Ordenadores portatiles

tfim.

Equipamiento Impresoras/Fotocopiadores/Plotter
Mobiliario de oficina
Software especializado: AutoCad, BIM, Presto,
Software Photoshop, lllustrator, Adobe Premier Pro
Windows/Office 365
Oficina con 7 puestos fijos y 3 puestos itinerantes,
Otros .
sala de reuniones y dos despachos
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Aplicacién de la Metodologia DIP al Proyecto “"Rehabilitacion y
puesta en valor de edificios histéricos en ruina a traveés de la
construccion de tiendas de lujo”
Telefonia / Cdmaras digitales
Vehiculo
10. RIESGOS
Descripcion del riesgo | Impacto | Probabilidad
A asumir por el Equipo de Proyecto
Retrasos administrativos y de licencias MEDIO 30%
Falta de entendimiento con la Consejeria de Patrimonio MEDIO 10%
Dificultades para negociar con los propietarios de los
para negs prop BAJO 20%
inmuebles
Fallos en la elaboracién de documentos BAJO 5%
Dificultades para resolver las licitaciones de forma
P . : BAJO 10%
satisfactoria
Abandono temporal de algin miembro del equipo de
P 8 quip BAJO 5%
proyecto
Patologias edificatorias encontradas en la rehabilitacién
& ALTO 20%
no detectadas
Aumento de coste de subcontratas ALTO 15%
Incumplimiento de plazos del proyecto ALTO 20%
A asumir por la empresa constructora que gane la licitacion
Aumento de coste de materiales ALTO 40%
Necesidad de aumentar la mano de obra de la
BAJO 20%
subcontrata
Retraso de las de entrega de materiales ALTO 15%
Inadecuada calidad de materiales MEDIO 10%
Fallos en la ejecucién ALTO 10%
Accidentes ALTO 10%
Bajas laborales MEDIO 10%
Derrumbe total o parcial de elementos constructivos ALTO 10%
Incumplimiento de plazos de ejecucion de las obras ALTO 20%
Otros
Climatologia MEDIO 10%
11. ORGANIZACION DEL PROYECTO
10.1. Responsabilidades
Interesado | Nombre ‘ Rol/Responsabilidad
Stakeholders internos
Grupo Kering - Promotor-Entidad financiera
Direccion General Grupo L o
. - Iniciativa de la realizacién del proyecto
Kering
Gerente Coorpor.ate and - Representante del Promotor
Store Planning
Equipo de Proyecto - Gestionar y Ejecutar del proyecto para alcanzar sus objetivos
Director de Proyecto i Liderar el equipo resonponsable de alcanzar los objetivos del
proyecto
Gestion y coordinacion de todos los aspectos econdmicos del
proyecto; Planificacion y elaboracién del presupuesto y costo del
. proyecto: tanto del proyecto en su totalidad como de los
Gerente Econdmico -
aspectos a subcontratar, coste de la obra y costes de RRHH.
Realizar un control y seguimiento del coste del proyecto;
Gestion de contratos; Gestion de licitaciones (redaccion de la
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parte econdmica de los pliegos y especificaciones técnicas); y
Revisidn de las ofertas de las licitaciones (analisis y estudio de la
parte econdmica propuesta).

Gerente Administrativo

Gestion y coordinacion de toda la documentacion del proyecto;
Planificacion, elaboracién y gestion de toda la documentacion
del proyecto tal y como contratos, acuerdos, pliegos, licencias...;
Contacto directo con proveedores; Contacto directo con las
areas de Arquitectura y Construccion y Prensa y Comunicacion.;
Seguimiento de las reuniones que se lleven a cabo en el
proyecto; y Gestion de los RRHH del proyecto.

Gerente de Calidad

Planificacion y gestion de todos los aspectos relacionados con la
calidad del proyecto; Realizar un control y seguimiento de la
calidad del proyecto; y Gestion de los aspectos
medioambientales del proyecto.

Experto en Rehabilitacion y
Patrimonio

Gestion y coordinacion de las intervenciones de rehabilitacion
en los inmuebles; Coordinacidn y trabajo en conjunto con el
Experto en Adquisiciones Inmobiliarias; Coordinacion y trabajo
en conjunto con el Area de Arquitectura y Construccién; y
Gestion y elaboracion de la documentacién de todos los
permisos necesarios en materia de Patrimonio.
Control y seguimiento de las intervenciones de rehabilitacion
realizadas en los inmuebles.

Experto en Adquisiciones
Inmobiliarias

Gestion y coordinacion de las adquisiciones inmobiliarias;
Busqueda de inmuebles que cumplan con las caracteristicas
buscadas; Negociacion de la adquisicidon de dichos inmuebles
con los propietarios; Coordinacion y trabajo en conjunto con el
Experto en Rehabilitacién y Patrimonio; Coordinacidn y trabajo
en conjunto con el Area de Arquitectura y Construccién; Gestién
y elaboracién de la documentacion de toda la documentacion
necesaria para la adquisiciéon de los inmuebles; Control y
seguimiento de los procesos de adquisicidn de los inmuebles; y
las intervenciones de rehabilitacion realizadas en los inmuebles.

Equipo del Area de
Arquitectura y Construccién

Realizacién de los Proyectos Basico y de Ejecucion para la
rehabilitacion de los inmuebles y las aperturas de las diferentes
tiendas; Direccidn facultativa de las obras durante su ejecucion;
y Contacto directo tanto con el Equipo de Proyecto como con la

Empresa Subcontratada para la ejecucion.

Equipo del Area de
Comunicacion y Prensa

Creacidn y ejecucion de un plan de promocién y divulgacion de la
intervencion realizada, la intencidn detras del proyecto y la
apertura de las tiendas.

Stakeholders externos

Empresa Constructora

Ejecucidn de las obras

subcontratada
Empresa de Seguridad y Labores de control y vigilancia a través del Coordinador de
Salud Seguridad y Salud
Propietarios de los o .
. - Negociacidn para la compra de su inmueble
inmuebles

Ayuntamiento de Cadiz

Tramitacion de licencias

Consejeria de Patrimonio

Tramitacion de licencias y visto bueno a la solucién
arquitectdnica propuesta

Vecinos del Centro Histdrico

Asociaciones de Vecinos

Comercios, restaurantes y
hoteles préximos

Clientes de las tiendas
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| Ciudadanos de Cédiz | - | - |
‘ 10.2. Organigrama del Proyecto |
Grupo Kering
Direccién General
- Area Arquitecturay Area de Prensa y
Equipo de Proyecto Construccién o ey Subcontratas
| | | |
Equmo:;?:;scmn e Expertos D girg:%t:du ray f— qu';:::rﬁ:;;gf‘a Y Empresa Constructora Empresa Seguridad y Salud
. . |___Experto en Rehabilitaciony . Gerente Prensa y | CoordinadorSeguridad y
Director de Proyecto P e Arquitectos i Gerente salud

Experto en Adquisiciones

— Gerente Econdmico e Inmobiliarias ——  Arquitectos Técnicos ——  Community Manager — Jefe de obra
—— Gerente Administrativo — Delineantes ——  Disefiadores graficos — Encargado de obra
e Gerente de Calidad | Bleeion fzcbl:latativa el ——  Trabajadoresen obra
Empresas subcontratdas
~—— (iluminacién, mobiliario,
carpinteria...)
11. APROBACION DEL ACTA
Cargo Nombre Firma Fecha
Representante del Gerente Coorporate
E P . - Octubre 2023
promotor and Store Planning
Entidad financiera Grupo Kering - Octubre 2023
Director de Proyecto Eva Vilchez Maqueda - Octubre 2023
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construccion de tiendas de lujo"”

6.2. Identificar a los interesados.

Consiste en identificar a todas las personas u organizaciones afectadas por el proyecto, y en
documentar informacioén relevante relativa a sus intereses, participacion e impacto en el éxito del

proyecto. (4)

Los interesados son personas y organizaciones que estan activamente involucrados en el
proyecto, o cuyos intereses pueden verse afectados de manera positiva o negativa por la
ejecucion o terminacién del proyecto, pudiendo influir sobre el mismo y sus entregables.

o Andlisis de los interesados del proyecto.

Los interesados pueden encontrarse en diferentes niveles dentro de la organizacion y
poseer diferentes niveles de autoridad, o bien puede ser externos a la organizacién o
internos. Estos son los interesados del proyecto:

Stakeholders internos

Stakeholder

Rol

Grupo Kering

Promotor-Entidad financiera

Direccién General Grupo Kering

Iniciativa de la realizacién del proyecto

Gerente Coorporate and Store
Planning

Representante del Promotor

Equipo de Proyecto

Gestionar y Ejecutar del proyecto para alcanzar sus objetivos

Director de Proyecto

Liderar el equipo resonponsable de alcanzar los objetivos del proyecto

Gerente Econdmico

Gestion y coordinacion de todos los aspectos econdmicos del proyecto; Planificacion y
elaboracién del presupuesto y costo del proyecto: tanto del proyecto en su totalidad como de
los aspectos a subcontratar, coste de la obra y costes de RRHH.

Realizar un control y seguimiento del coste del proyecto; Gestidn de contratos; Gestion de
licitaciones (redaccion de la parte econdmica de los pliegos y especificaciones técnicas); y
Revisidn de las ofertas de las licitaciones (andlisis y estudio de la parte econdmica propuesta).

Gerente Administrativo

Gestion y coordinacion de toda la documentacion del proyecto; Planificacion, elaboracién y
gestion de toda la documentacién del proyecto tal y como contratos, acuerdos, pliegos,
licencias...; Contacto directo con proveedores; Contacto directo con las areas de Arquitecturay
Construccién y Prensa y Comunicacién.; Seguimiento de las reuniones que se lleven a cabo en
el proyecto; y Gestion de los RRHH del proyecto.

Gerente de Calidad

Planificacion y gestion de todos los aspectos relacionados con la calidad del proyecto; Realizar
un control y seguimiento de la calidad del proyecto; y Gestidn de los aspectos
medioambientales del proyecto.

Experto en Rehabilitacion y
Patrimonio

Gestion y coordinacion de las intervenciones de rehabilitacion en los inmuebles; Coordinacion
y trabajo en conjunto con el Experto en Adquisiciones Inmobiliarias; Coordinacidn y trabajo en
conjunto con el Area de Arquitectura y Construccién; y Gestién y elaboracién de la
documentacidn de todos los permisos necesarios en materia de Patrimonio.

Control y seguimiento de las intervenciones de rehabilitacion realizadas en los inmuebles.

Experto en Adquisiciones
Inmobiliarias

Gestion y coordinacion de las adquisiciones inmobiliarias; Busqueda de inmuebles que
cumplan con las caracteristicas buscadas; Negociacidn de la adquisicidon de dichos inmuebles
con los propietarios; Coordinacidn y trabajo en conjunto con el Experto en Rehabilitaciéon y
Patrimonio; Coordinacidn y trabajo en conjunto con el Area de Arquitectura y Construccion;
Gestion y elaboracién de la documentacion de toda la documentacidn necesaria para la
adquisicion de los inmuebles; Control y seguimiento de los procesos de adquisicion de los
inmuebles; y las intervenciones de rehabilitacidn realizadas en los inmuebles.

Equipo del Area de Arquitectura
y Construccién

Realizacidn de los Proyectos Basico y de Ejecucidn para la rehabilitacion de los inmuebles y las

aperturas de las diferentes tiendas; Direccidn facultativa de las obras durante su ejecucion; y

Contacto directo tanto con el Equipo de Proyecto como con la Empresa Subcontratada para la
ejecucion.

Equipo del Area de

Comunicacion y Prensa

Creacidén y ejecucion de un plan de promocidn y divulgacion de la intervencidn realizada, la
intencién detras del proyecto y la apertura de las tiendas.

Tabla 3: Stakeholders internos
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Aplicacién de la Metodologia DIP al Proyecto “"Rehabilitacion y
puesta en valor de edificios histéricos en ruina a traveés de la
construccion de tiendas de lujo”
Stakeholders externos
Stakeholder Rol
Empresa Constructora subcontratada Ejecucidn de las obras
Empresa de Seguridad y Salud Labores de control y vigilancia a través del Coordinador de Seguridad y Salud
Propietarios de los inmuebles Negociacion para la compra de su inmueble
Ayuntamiento de Cadiz Tramitacién de licencias
Consejeria de Patrimonio Tramitacion de licencias y visto bueno a la solucién arquitectdnica propuesta

Tabla 4: Stakeholders externos

Stakeholders externos sin rol directo en el proyecto

Rol

Vecinos del Centro Historico

Asociaciones de Vecinos

Comercios, restaurantes y hoteles préximos

Clientes de las tiendas

Turistas

Ciudadanos de Cadiz

Ciudades en las que se implantara el proyecto si funciona bien

Asociaciones o grupos activistas en contra del lujo y consumo

Tabla 5: Stakeholders externos sin rol directo en el proyecto

o Matriz de interés/poder de los interesados
Agrupa a los interesados basdndose en su nivel de autoridad, poder, y su nivel de
preocupacion, interés, con respecto a los resultados del proyecto.

Tener satisfechos Jugadores clave

(poderosos pero predecibles) (amenaza u oportunidad)

- Direccién General Grupo Kering - Grupo Kering

- Equipo del Area de Arquitectura y - Gerente Coorporate and Store
Construccién Planning

- Equipo del Area de Prensa y Comunicacién - Equipo de proyecto

-Empresa constructora subcontratada - Director de Proyecto

- Empresa de Seguridad y Salud
- Propietarios de los inmuebles
- Ayuntamiento de Cadiz

@
Alto g - Vecinos del barrio donde se van a situar
‘B g - Junta de Andalucia. Consejeria de Patrimonio
e e = - Futuros clientes de las tiendas
Satisfechos de cerca =
o
*H ) T .
A F B Publico general Activistas
ca S o o (Observar: minimo  esfuerzo pocos | (Mantener informados:
problemas) impredecibles
Monitorearlos Tenerlos . s - . .
(minimo esfuerzo) informados - Restauracién proxima a las tiendas. manejables)
D +E - Hosteleria préxima a las tiendas. - Asociaciones de vecinos
e ) - Ciudadanos de Cadiz - Comercios préximos a las tiendas
Bajo — Alto - Turistaas - Proximas ciudades donde se

pueda implantar el proyecto.

- Asociaciones o grupos activistas

en contra del lujo y consumo

Dinamismo (Grado de interés que demuestran)

llustracion 7: Matriz de interés/poder de los interesados (4)
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o Identificacion de los interesados clave en el proyecto.
Incluyen a cualquier persona con un rol de direccion o toma de decisiones, que se ve
impactada por el resultado del proyecto.
Definimos la siguiente matriz algunos de los interesados clave del proyecto a modo de
ejemplo:
Interesados claves del proyecto
Nombre: Direccién General Nombre: Eva Vilchez Nombre: -
Rol propietario del Grupo y Directora del proyecto Rehabilitacién

Director general

Organizacién/

Direccidén grupo Kering

Equipo del proyecto

Equipo del proyecto

Usar esta experiencia piloto

departamento
Ideas claras, enfocado en Resolutiva y eficiente, i i
los resultados' en obtener mantiene siempre buena 'Master . Patrlmgnlo,
Factores Unicos . yenc relacién con todos los apasionada por la arquitecturay
una imagen fortalecida de la . . la historia
miembros del equipo y .
marca ) .
obtiene su confianza
Nivel de interés Muy alto Muy alto Muy Alto
Conseguir gracias al proyecto,

Demostrar su valia en
esta experiencia piloto
cuyo éxito la llevara a

mantener edificios historicos en
pie, rehabilitarlos y adaptarlos
para evitar su demolicién y a su

Expectativas para poder implementarla en L . L
. dirigir su implementacidn _ X
otras ciudades en diversas ciudades vez, incentivar su puesta en
europeas valor.
Nivel de E t | teri
. . Muy alto Muy alto Xperta en la materia
influencia
Velard por la correcta actuacion

Impacto o apoyo
potencial que
podria generar

Apoyo total en dicho
proyecto cuyo éxito sera
imprescindible para
implantarlo a otras ciudades

Las decisiones que vaya
tomando afectaran al
desarrollo del proyecto, a
su éxito, evoluciény
cumplimiento

en los edificios, colaborando
estrechamente con el Area de
Arquitectura de la empresa, y
tendra un factor decisivo en la

eleccion de los inmuebles

Sugerencias en el
manejo de las
relaciones /
Estrategia de
abordaje

Mantenerlo informado,

mostrar los resultados que se

van obteniendo de forma
constante, liderazgo.

Es una persona que
genera confianza en el
equipo por lo que las
comunicaciones son
bastante fluidas.

Puede hacer trabajo de campo,
visitando los diferentes
inmuebles y tomando toda la
infnormacidn necesaria sobre
ellos, asegurarse de revisar sus
consideraciones.

Tabla 6: Interesados clave
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7. Grupo de Procesos de Planificacion

Engloba aquellos procesos requeridos para establecer el alcance del proyecto, refinar los

objetivos y definir el curso de accidén necesario para alcanzar los objetivos para cuyo logro se
emprendio el proyecto.

Este Grupo de Procesos estd compuesto por aquellos procesos que establecen el alcance total del

esfuerzo, definen y refinan los objetivos y desarrollan la linea de accién requerida para alcanzar dichos
objetivos. Los procesos del Grupo de Procesos de Planificacion desarrollan los componentes del plan
para la direccion del proyecto y los documentos del proyecto utilizados para llevarlo a cabo. (4)

A lo largo del proyecto seran necesarios varios ciclos de planificacién, al igual que del resto de

Grupo de Procesos, uno para cada fase en cada ciudad.

El beneficio clave de este Grupo de Procesos consiste en definir la linea de accién para completar

con éxito la fase del proyecto. (4)

7.1. Desarrollar el Plan para la Direccion del Proyecto.

Desarrollar el Plan para la Direccién del Proyecto es el proceso que define, preparay coordina
todos los componentes del plan y los consolidas en un plan integral para la direccidn del proyecto.
Este proceso obtiene como beneficio clave la produccién de un documento integral que define la
base para el trabajo del proyecto y el modo en que se realizara el trabajo. (4)

En los siguientes puntos se desarrollara el Plan para la Direccion del Proyecto, exponiendo
de manera detallada todos los puntos necesarios para definir, preparar, integrar y coordinar los
planes de él dependientes. Esta informacidn, este Plan, sentard las bases de informacion de todo
el proyecto para planificar, ejecutar, supervisar y controlar, y cerrar la fase en la que estamos
trabajando.

Para poder realizar cualquier cambio en las lineas base que definamos ahora, sera necesario
tramitar solicitudes de cambio que deben ser aprobadas con anterioridad a su ejecucion.

A través de la planificacion, se van a detallar todas las actividades que se llevaran a cabo para
poder asi gestionar cada una de las tareas a realizar para la complecién de las actividades.

7.2. Planificar la Gestion del Alcance.

Planificar la Gestién del Alcance es el proceso de crear un plan para la gestion del alcance
que documente como seran definidos, validados y controlados el alcance del proyecto y del
producto. El beneficio clave de este proceso es que proporciona guia y direccién sobre como se
gestionara el alcance a lo largo del proyecto. (4)

Los componentes de un Plan de Gestién del Alcance del proyecto incluyen una serie de
procesos que iremos desglosando en los posteriores apartados pero que se alnan en el siguiente
resumen:

- El proceso para elaborar un enunciado del alcance del proyecto:
Este proceso se desarrolla en el punto 7.4.
- El proceso que permite la creacion de la EDT/WBS a partir del enunciado detallado del
alcance del proyecto:
Este proceso se desarrolla en el punto 7.5
- El proceso que establece cémo se aprobard y conservara la linea base del alcance:
Este proceso se desarrolla en el punto 7.10 con el desarrollo del cronograma.
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El proceso que especifica como se obtendra la aceptacion formal de los entregables del

proyecto gue se hayan completado:

Este proceso se desarrolla en el punto 7.4. una vez se defina el alcance y en el punto 7.5
en el que la EDT nos da las actividades para conseguir los entregables. También se
definen en el punto 6 del Acta de Constitucion del Proyecto.

7.3. Recopilar requisitos.

Recopilar Requisitos es el proceso de determinar, documentar y gestionar las necesidades y
los requisitos de los interesados para cumplir con los objetivos del proyecto. El beneficio clave de
este proceso es que proporciona la base para definir el alcance del producto y el alcance del
proyecto. (4)

Para recopilar los requisitos, analizamos los dos procesos del Grupo de Procesos de Inicio: el
Acta de Constitucion del Proyecto y la Identificacidn de los Interesados ya que pueden anadirnos
informacion acerca de los requisitos.

Los requisitos tienen que ser definidos de forma clara, medibles y comprobables, tienen que
poder realizarle un seguimiento y deben ser aceptables para los interesados clave.

Con los requisitos definidos, podremos desarrollar el desglose de trabajo y de tiempo,

ademas de los costes.

REQUISITOS DEL PROYECTO

Realizar el proyecto en un plazo no superior a 3 afios y medio.

El trabajo encargado es la gestidn de la Fase 1 del proyecto “Rehabilitacién y puesta en
valor de edificios histéricos en ruina a través de la construccién de tiendas de lujo” en la
ciudad de Cadiz y aplicando la metodologia DIP.

Se cumpliran todas aquellas exigencias del proyecto basico y de ejecucion elaborados
por el Area de Arquitectura y Construccién del Grupo Kering, reflejadas en las
Especificaciones Técnicas firmadas por la empresa constructora subcontratada y como
base de la licitacién de las obras.

Se hara especial hincapié en los aspectos medioambientales y de sostenibilidad de la
intervencion, respetando la identidad edificatoria Unica de los edificios a rehabilitar.

Si por motivos externos fuese necesario realizar algun tipo de modificacidon en el
proyecto o en las obras, sera necesario la aprobacion previa de una Solicitud de Cambio.

El derecho al usufructo de las tienda quedard a favor del Grupo Kering.

El promotor, Grupo Kering, se encarga del pago del 100% del proyecto segun el
presupuesto fijado y aprobado con anterioridad, en el que se incluye una partida de
contingencias.

Se finalizard el proyecto cumpliendo con el plazo definido y los hitos y entregables
realizados.

Se solicitaran a las administraciones publicas, tanto Ayuntamiento de Cadiz como
Consejeria de Patrimonio de la Junta de Andalucia, las licencias pertinentes para la
ejecucion de la obra.

Se realizaran los trabajos de obra de forma coordinada entre la empresa constructora
subcontratada quién dispondra de Jefe de Obra como intermediario, el Director del
Proyecto, la Direccién Facultativa perteneciente al Area de Arquitectura y Construccién
y el Coordinador de Seguridad y Salud.
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La realizacién de los trabajos de obra se llevara a cabo por una empresa constructora
subcontratada la cual, tras participar en una licitacién con varias empresas del sector,
consigue ganar la licitacion para ejecucion de las obras debido a su cumplimiento de las
especificaciones técnicas del proyecto y a la oferta econdmica ofertada.

La empresa constructora subcontratada se hara cargo de todo lo relativo a la ejecucién
de las obras: contratacién de personal, sistemas prevencion del trabajador, compra y
acopio de material, ejecucién de las obras en su totalidad, cumplimiento del cronograma
de ejecucidén de las obras... todo ello incluido dentro del precio de licitacion por el cual
se oferta la obra y se firma el contrato.

La empresa constructora subcontratada podrd optar a la subcontratacién por su parte
de aquellos elementos que vea necesarios como podria ser el andamiaje, carpinteria,
iluminacion, pintura, decoracién de interiores, mobiliario, sistemas de seguridad del
local... todo ello incluido dentro del precio de licitacién por el cual se oferta la obray se
firma el contrato.

La realizacién de los trabajos de seguridad y salud en la obra se llevaran a cabo
especializada en el sector la cual, tras un procedimiento de licitacion menor que el
llevado a cabo para la empresa constructora, ofertard sus servicios y firmara un contrato
para la ejecucion de estos.

Tras la finalizacién de las obras, y antes de la finalizacién del proyecto, se llevara a cabo

una campafia de promocién y publicidad de la intervencién gestionada por el Area de
Comunicacién y Prensa y coordinada por el Director de Proyecto.

Se realizaran diversas inauguraciones de cada una de las tiendas gestionadas por el
equipo del Area de Comunicacién y Prensa.

Se sentardn las bases de un modelo de proyecto que pueda ser exportado a diferentes
ciudades a través de la ejecucidn de las siguientes fases.

7.4. Definir el Alcance.

Definir el Alcance es el proceso que consiste en desarrollar una descripcién detallada del

proyecto y del producto. El beneficio clave de este proceso es que describe los limites del
producto, servicio o resultado y los criterios de aceptacion. (4)

o Enunciado del Alcance del proyecto.

El Alcance del proyecto es aplicar la metodologia PMI de la Guia PMBOK 62 edicidn para
la gestion del proceso de rehabilitacidon y puesta en valor de edificios histéricos en ruina a
través de la construccion de tiendas de lujo del Grupo Kering en la ciudad de Cadiz, teniendo
en cuenta todas aquellas consideraciones establecidas por el cliente en el Plan Estratégico,
resolviendo la problemdtica existente y desarrollando la intervencién siguiendo los
parametros de sostenibilidad actuales.

El tiempo de ejecucidon de la fase 1 del proyecto serd de casi 3 afios y medio, 41 meses ,
marcando como inicio del proyecto la presente Acta de Constitucién del Proyecto y como
final, tras la finalizacion de las obras, la entrega del Dossier con la documentacion final de
toda la primera fase y el Dossier con el analisis y estudio de la exportacion del proyecto a
otras ciudades.

o Enunciado del Alcance del producto.

El Alcance del producto es el conjunto de 4 nuevas tiendas del Grupo Kering en Cadiz
capital de las marcas: Gucci, Yves Saint Laurent, Balenciaga y Alexander McQueen. Dichas
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Aplicacién de la Metodologia DIP al Proyecto “"Rehabilitacion y
puesta en valor de edificios histéricos en ruina a traveés de la
construccion de tiendas de lujo”
tiendas siguen los patrones de disefio del grupo en cuanto a disefio de interiores, mobiliario,
decoracion y experiencia al usuario y se localizaran en 4 edificios rehabilitados a tal efecto
en el centro histdrico. La superficie util total de los edificios es superior a la destinada a las
tiendas, dejando disponibles zonas de almacenamiento, zonas para el personal, y zona de
oficina y trabajo.
o Entregables.
El proyecto consta de diferentes entregables que se van realizando conforme avanza el
mismo y que sirven a su vez para tener un control del cumplimiento del alcance, tiempo y
coste del proyecto.
ENTREGABLES DEL PROYECTO
El Dossier con el estudio y andlisis de los inmuebles a adquirir
£ Proyecto basico de la rehabilitacion de los inmuebles y construccion de las nuevas
tiendas por parte del Area de Arquitectura y Construccién
3 Proyecto de ejecucion de la rehabilitacidn de los inmuebles y construccion de las nuevas
£ tiendas por parte del Area de Arquitectura y Construccién
E4 Dossier con todo lo relativo a la licitacidn de las obras
E5 Documentacién final de las obras
£ Cuatro tiendas de las marcas: Gucci, Yves Saint Laurent, Balenciaga y Alexander
6 McQueen
£7 Dossier con el Plan para la promocién del proyecto por parte del Area de Comunicacién
y Prensa
E8 Documentacién final de toda la primera fase del proyecto
E9 Dossier con el analisis y estudio de la exportacion del proyecto a otras ciudades

Tabla 7: Entregables

7.5. Crear la EDT/WBS.

Crear la EDT/WBS es el proceso de subdividir los entregables del proyecto y el trabajo del

proyecto en componentes mas pequefios y mas faciles de manejar. El beneficio clave de este
proceso es que proporciona un marco de referencia de lo que se debe entregar. (4)

Con la EDT/WBS realizamos la estructura de desglose de trabajo del proyecto. (Se puede

consultar la EDT en la siguiente pagina).

La Linea Base del Alcance es la versidn aprobada de la EDT/WBS junto con su diccionario de

la EDT/WBS y el enunciado del alcance del punto anterior.

o Diccionario de la EDT/WBS.

El diccionario de la EDT/WBS es un documento que proporciona informacion detallada
sobre los entregables, actividades y programacidn de cada uno de los componentes de la
EDT/WBS. El diccionario de la EDT/WBS es un documento de apoyo a la EDT/WBS. La mayor
parte de la informacion incluida en el diccionario de la EDT/WBS es creada por otros procesos
y afiadida a este documento en una etapa posterior. (4)
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DICCIONARIO DE LA EDT/WBS (1)

Etapa Paquete' Céd Actividad Descripcion
de trabajo
INICIO 1.1 Creacion del Equipo de Proyecto Formacién del Equipo encargado de la Gestidn del Proyecto
1.2 Redaccion del Acta de Constitucion del Proyecto Redaccion del Acta de Constitucion del Proyecto, definida en el punto 6.1
2.1 Redaccion Plan de Gestidn de los Requisitos Redaccion del plan que describe cdmo serdn analizados, documentados y gestionados los requisitos
2.2 Redaccion Plan de Gestidn del Cronograma Redaccion del plan que establece los criterios y las actividades para desarrollar, monitorear y controlar el cronograma
2.3 Redaccion Plan de Gestidn de los Costos Redaccion del plan que describe cdmo se adquieren, asignan, monitorean y controlan los recursos del proyecto
24 Redaccién Plan de Gestién de la Calidad Redaccion del .plaim que dejscribe como se implementaran las politicas, procedimientos y pautas aplicables para
Redaccion alcanzar los objetivos de calidad
Plan para la 2.5 Redaccion Plan de Gestién de los Recursos Redaccio:n del plan que describe cc’fmo se aldquieren, asignan, moni'forean y controlarj los recurs?s del proyectf)
PLANIFICACION Direccion 26 Redaccion Plan de Gestién de las Comunicaciones Redaccion del plan que describe cdmo, cuando y por medio de quién se administrara y difundira la informacién del
del proyeCt.? - — — - :
Proyecto 27 Redaccion Plan de Gestién de os Riesgos :izlztc:)uon del plan que describe el modo en que las actividades de gestion de riesgos seran estructuradas y llevadas
)8 Redaccion Plan de Gestion de las Adquisiciones Redac.cio'r?'del. plan que describe como un equipo de proyecto adquirira bienes y servicios desde fuera de la
organizacion ejecutante
29 Redaccion Plan de Involucramiento de los | Redaccidn del plan que identifica las estrategias y acciones requeridas para promover el involucramiento productivo
Interesados de los interesados en la toma de decisiones y la ejecucion del proyecto o programa
3.1.1 Analisis de la ciudad y centro histérico Estudio de la ciudad y del barrio dénde se van a situar las tiendas
Adquisicién 3.1.2 Propuesta de diferentes inmuebles a adquirir Seleccidn de diferentes inmuebles que cumplen con las caracteristicas para ser adquiridos
de 3.1.3 Reuniones con los propietarios Reuniones con los propietarios de los inmuebles seleccionados como posibles adquisiciones
Inmuebles 3.1.4 Seleccién final de los inmuebles a intervenir Seleccion final de los inmuebles tras las reuniones con los propietarios y tras valorar el coste econdmico
3.1.5 Firma de contratos de compraventa Firma de los contratos de compraventa entre los propietarios de los inmuebles y el Grupo Kering
321 Andlisis y estudio de los inmuebles a rehabilitar Analisis y gstudio té.c’nico de cada uno de los inmuebles para detectar posibles patologias edificatorias y establecer
formas de intervencion
3.2.2 Peticion de modificaciones urbanisticas Peticidon de modificaciones urbanisticas relativas al uso de los inmuebles para pasarlos de residencial a comercial
3.2.3 Realizacion del Proyecto Basico Realizacion del Proyecto Basico de los 4 inmuebles para la apertura de las 4 tiendas y rehabilitacion de éstos
Disefio 3.2.4 Visado del proyecto Visado a través del Colegio Oficial de Arquitectos de Cadiz del proyecto
3.2.5 Solicitud de licencia de obra al Ayuntamiento Solicitud de la licencia de obra al Ayuntamiento de Cadiz
326 Solicitud de licencia de rehabilitacién a Patrimonio Solic.itud .de los permisos necesarios relativos a la protecciéon arquitectonica patrimonial de la Consejeria de
EJECUCION Patrimonio
3.2.7 Realizacion del Proyecto de Ejecucidn Redaccion del Proyecto de Ejecucidn de los 4 inmuebles
3.3.1 Elaboracidn especificaciones técnicas Redaccion de las especificaciones técnicas que servirdn como base para que las empresas presenten sus ofertas
3.3.2 Envio de las invitaciones Envio de invitaciones a empresas del sector para formar parte de la licitacidon y enviando las Especificaciones Técnicas
3.3.3 Reuniones con las empresas licitadores Reuniones con las empresas que van a licitar para que aclaren sus dudas antes de proponer ofertas
3.34 Visitas a inmuebles con empresas licitadoras Reuniones con las empresas que van a licitar para que vean los inmuebles antes de proponer ofertas
Licitacion de 3.3.5 Recepcion de las ofertas Recepcidn de las ofertas de las empresas licitadoras
las obras 3.3.6 Evaluacién de las ofertas Evaluacion de las ofertas, estudiando la parte técnica y la parte econdmica de las mismas
., Seleccidon de la empresa constructora subcontratada como resultado de la mayor puntuacién en la matriz de
3.3.7 Seleccién de la empresa constructora .
evaluacion
3.3.8 Peticion de documentacion a la empresa Peticion de toda la documentacidn necesaria a la empresa tales como seguros, contratacion de trabajadores...
3.3.9 Firma de contrato con la empresa constructora Firma del contrato con la empresa constructora subcontratada
Licitacién de 341 Elaboracion del resumen de la obra a supervisar Elaborac(i(’)!'l de un breve resumen para poder enviar a las empresas que vayan a licitar, especificando las
la Seguridad - — cara’cter|st|ca.\s — p -
y Salud de Ia 3.4.2 Envio d'e’ invitaciones Envio d'e’ las invitaciones a empresas de.l .sector a las cuales se le envia un resumen de la obra a supervisar
3.4.3 Recepcion de las ofertas Recepcion de las ofertas de empresas licitadoras
obra 3.4.4 Evaluacion de las ofertas Evaluacion de las ofertas segln los servicios prestados




DICCIONARIO DE LA EDT/WBS (ll)

Etapa Paquett.e Céd Actividad Descripcion
de trabajo
Licitacion de 3.4.5 Seleccion de la empresa de Seguridad y Salud Seleccidn de la empresa teniendo en cuenta los servicios prestados, niUmero de visitas a obra, y su presupuesto
la Seguridad 3.4.6 Peticiéon de la documentacion a la empresa de SS Peticién de la documentacién a la empresa subcontratada en SS
ySalud de la 3.4.7 Firma del contrato con la empresa de seguridad y Firma del contrato con la empresa subcontratada en SS
obra salud
3.5.1 Nombramiento de la Direccién Facultativa Nombramiento de la Direccién Facultativa de la obra del personal del Equipo del Area de Arquitectura y Construccion
352 Reunién previa con empresas subcontratadas y DF (F:E:ar\ién con la empresa constructora, la empresa de SS y la DF para ver todos los aspectos necesarios antes de la
353 Visita a la obra con Jefe de Obra y Coordinador de 55 Visit§ a la obra con el Jefe de Obra y el Coordinador de SS para ver todos aquellos aspectos de prevencién a
considerar
3.5.4 Firma del Acta de Inicio de Obra Firma del acta de inicio de obra por el jefe de obra, coordinador SS, direccidn facultativa y director de proyecto
Ejecucion L, Realizacion de las obras de rehabilitacion y puesta en valor de los inmuebles a través de la construccién de tiendas
3.5.5 Realizacion de las obras por parte de la constructora .
de las obras de lujo por parte de la empresa constructora subcontratada
3.5.6 Revision y Seguimiento por parte de la DF Revision de las obras por parte de la Direccion Facultativa
EJECUCION 3.5.7 Ezvslglon y Seguimiento por parte del Coordinador Revisién de la obra por parte del Coordinador de Seguridad y Salud
3.5.8 Pago de las certificaciones de obra mensuales Pago de las certificaciones mensuales de la obra
3.5.9 Firma del Acta de Fin de Obra Firma del Acta de Fin de Obra
3.5.10 Entrega de las obras y de su documentacion Entrega de las obras y de toda la documentacion de los edificios
3.6.1 Elaboracién de un plan de promocién Elaboraciéon de un plan para promocionar las nuevas tiendas realizadas y las intervenciones en los inmuebles
3.6.2 Difusién en medios de comunicacion Difusion de la intervencion en los medios de comunicacion
3.6.3 Difusién del proyecto en redes sociales Difusidn de la intervencidn en redes sociales
3.6.4 Creacidn de campafias con influencers Creacidn de marketing y promocion de las tiendas a través de influencers
Prgmouon 3.6.5 .Preparauc.)? de tiendas para el evento de Puesta a punto de las tiendas para las inauguraciones: zona de musica, flores, zona de comida, decoracion...
tiendas inauguracion
3.6.6 Contratacion de catering Contratacion de la empresa que llevara el catering del evento
3.6.7 Contratacidn de amenizacion para el evento Contratacion de la empresa que llevara la amenizacién del evento
3.6.8 Envio de las invitaciones Envio de las invitaciones para asistir a la inauguracion
3.6.9 Celebracion del evento de inauguracién Celebracion del evento de inauguracién de las tiendas
4.1 Reuniones periddicas de seguimiento Reuniones periddicas de seguimiento del proyecto, no sélo de la obra sino de todo el proyecto y equipos
SEGUIMIENTO Y 4.2 Elaboracién de informes periddicos Elaboracién de informes periddicos del seguimiento del pryecto
CONTROL 4.3 Gestidn de Solicitudes de Cambio Gestidn de las Solicitudes de Cambio que se realicen
Elaboraciéon de Informe final de Seguimiento y L, L. . )
4.4 Elaboracién y redacciéon de un informe final
Control
5.1 Actualizacion de la documentacion Actualizacion de toda la documentacién del proyecto
CIERRE 5.2 EIaboracic:m del Informe final de cierre d? la fase Redaccion de un informe final que cierra la fase en la ciudad de Cadiz
5.3 Elaboracion del Dossier de exportacion a otras Redaccion del dossier que exprese la metodologia de exportacidn a otras ciudades

ciudades

Tabla 8: Diccionario EDT/WBS
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7.6. Planificar la Gestion del Cronograma.

Planificar la Gestion del Cronograma es el proceso de establecer las politicas, los
procedimientos y la documentacidn para planificar, desarrollar, gestionar, ejecutar y controlar el
cronograma del proyecto. El beneficio clave de este proceso es que proporciona guia y direccién
sobre cdmo se gestionar. el cronograma del proyecto a lo largo del mismo. Este proceso se lleva
a cabo una unica vez o en puntos predefinidos del proyecto. (4)

Utilizamos para llevar a cabo este procesos y todos aquellos relacionados con el Cronograma,
el programa Microsoft Project.

Todo aquello a lo que hace referencia la planificacién de la Gestiéon del Cronograma se
desarrolla con mas detalle en el punto 9.8, en el que se secuencian las actividades, el punto 9.9,
en el que se estima la duracion de las actividades, y 9.10, en el que se desarrolla el Cronograma.

7.7. Definir las Actividades.

Definir las Actividades es el proceso de identificar y documentar las acciones especificas que
se deben realizar para elaborar los entregables del proyecto. El beneficio clave de este proceso es
que descompone los paquetes de trabajo en actividades del cronograma que proporcionan una
base para la estimacion, programacion, ejecucién, monitoreo y control del trabajo del proyecto.
(4)

Para desarrollar este proceso, usamos herramientas tales como el juicio de expertos, la
descomposicion, la planificacion gradual y reuniones.

Nos centramos en como se ha resuelto el proceso a través de una de ellas: la descomposicion.
Lo que se ha realizado es dividir y subdividir el alcance del proyecto en partes mds pequefias y
manejables, elaborando la EDT/WBS de manera secuencial.

La EDT se convierte en la herramienta base a través de la cual se definen cada una de las
actividades del proyecto.

El proyecto tiene un total de 65 actividades, distribuidas de la siguiente forma y como se ha
especificado en la EDT.

ETAPA NUMERO DE ACTIVIDADES
Inicio 2
Planificacién 9
Ejecucion 47
Seguimiento y Control
Cierre 3
Total Proyecto 65

Tabla 9: Numero de actividades

Anadimos todas las actividades mencionadas a Microsoft Project para posteriormente poder
secuenciarlas.

7.8. Secuenciar las Actividades.

Secuenciar las Actividades es el proceso que consiste en identificar y documentar las
relaciones entre las actividades del proyecto. El beneficio clave de este proceso es la definicidn de
la secuencia ldgica de trabajo para obtener la maxima eficiencia teniendo en cuenta todas las
restricciones del proyecto. (4)

tfm. |Tutor: Manuel Martinez Carballo Alumna: Eva Vilchez Maqueda
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Utilizamos software externo, Microsoft Project, para secuenciar las actividades y establecer

Proyecto “"Rehab
os en ruina a tr

i
aves de

la relacion entre ellas, obteniendo los siguientes resultados de la tabla del punto 7.9.

7.9. Estimar la Duracion de las Actividades.

Estimar la Duracién de las Actividades es el proceso de realizar una estimacién de la cantidad
de periodos de trabajo necesarios para finalizar las actividades individuales con los recursos
estimados. El beneficio clave de este proceso es que establece la cantidad de tiempo necesario

para finalizar cada una de las actividades. (4)

Utilizamos Microsoft Project para, tras secuenciar las actividades, estimar la duracién de

estas, obteniendo los siguientes resultados:

tfm. lTutor: Manuel Martinez Carballo Alumna: Eva Vilchez Maqueda

Id ;MO(Nombre de tarea Predecesoras [Duracion  (Comienzo Fin
‘:’:re
1 |™=% PROYECTO 901dias lun 04/09/231un 15/02/27
2 ™5 INICIO 20dias  lun 04/09/23vie 29/09/23
3 -1 Creacién del Equipo de Proyecto 10 dias lun 04/09/23 vie 15/09/23
4 |wm Redaccién del Acta de Constitucién del Proyecto 3 10 dias lun 18/09/23 vie 29/09/23
5 |®™5  PLANIFICACION 4 60 dias  lun 02/10/23vie 22/12/23
6 - Redaccién del Plan para la Direccién 60dias  lun vie
del Proyecto 02/10/23  22/12/23
7 = Redaccion Plan de Gestion de los Requisitos S dias lun 02/10/23 vie 06/10/23
g |mm Redaccién Plan de Gestién del Cronograma 7 10 dias lun 09/10/23 vie 20/10/23
9 |mm Redaccién Plan de Gestion de los Costos 8 10 dias lun 23/10/23 vie 03/11/23
10 (== Redaccién Plan de Gestién de la Calidad 9 S dias lun 06/11/23 vie 10/11/23
1 |- Redaccién Plan de Gestién de los Recursos 10 10 dias lun 13/11/23 vie 24/11/23
12 = Redaccién Plan de Gestion de las Comunicaciol 11 S dias lun 27/11/23 vie 01/12/23
13 |mm Redaccién Plan de Gestién de los Riesgos 12 S dias lun 04/12/23 vie 08/12/23
14 |wm Redaccion Plan de Gestion de las Adquisiciones 13 S dias lun 11/12/23 vie 15/12/23
15 |wm Redaccién Plan de Involucramiento de los 14 5 dias lun 18/12/23 vie 22/12/23
Interesados
16 '~ EJECUCION 5 807 dias  lun 25/12/23 mar 26/01/2
17 | Adquisicion de | bl 40 dias  lun 25/12/23vie 16/02/24
18 |wm Anélisis de la ciudad y centro histérico 15 dias lun 25/12/23 vie 12/01/24
19 |wg Prop de dift les a adquirir 18 2 dias lun 15/01/24 mar 16/01/2
20 [mm Reuniones con los propietarios 19 15 dias  mié 17/01/2¢mar 06/02/24
21 |wn Seleccion final de los inmuebles a intervenir 20 6 dias mié 07/02/2¢mié 14/02/24
22 |wm Firma de contratos de compraventa 21 2 dias jue 15/02/24 vie 16/02/24
23 | Disefio 17 110dias lun 19/02/24vie 19/07/24
T4 |wm Andlisis y estudio de los inmuebles a rehabilitai 20 dias lun 19/02/24 vie 15/03/24
25 [wn Peticién de modificaciones urbanisticas 24 45 dias lun 18/03/24 vie 17/05/24
26 |mm Realizacion del Proyecto Basico 24 30dias  lun 18/03/24 vie 26/04/24
27 | Visado del proyecto 26 15 dias lun 29/04/24 vie 17/05/24
28 (W Solicitud de licencia de obra al Ayuntamiento 26 40 dias lun 29/04/24 vie 21/06/24
29 (W Solicitud de licencia de rehabilitacién a Patrim¢ 26 50 dias lun 29/04/24 vie 05/07/24
30 [wm Realizacién del Proyecto de Ejecucion 26 60 dias  lun 29/04/24 vie 19/07/24
31 | Licitacion de las obras 23 61 dias lun 22/07/241un 14/10/24
32 |mm Elaboracién especificaciones técnicas 10dias  lun 22/07/24 vie 02/08/24
33 (w3 Envio de las invitaciones 32 S dias lun 05/08/24 vie 09/08/24
34 (wm Reuniones con las empresas licitadores 33 3 dias lun 12/08/24 mié 14/08/24
35 |wm Visitas a inmuebles con empresas licitadoras 34 3 dias jue 15/08/24 lun 19/08/24
36 (wn Recepcion de las ofertas 33 15dias  lun 12/08/24 vie 30/08/24
37 |wm Evaluacién de las ofertas 36 10 dias lun 02/09/24 vie 13/09/24
38 (wm Seleccién de la empresa constructora 37 5 dias lun 16/09/24 vie 20/09/24
T:-‘. Peticién de documentacién a la empresa 38 15 dias lun 23/09/24 vie 11/10/24
40 |wm Firma de contrato con la empresa constructorz 39 1dia lun 14/10/24 lun 14/10/24
41 (wm Licitacién de la Seguridad y Salud de la (23 24 dias  lun 22/07/24jue 22/08/24
- Elaboracion del resumen de la obra a supervisz S dias lun 22/07/24 vie 26/07/24
- Envio de invitaciones 42 3 dias lun 29/07/24 mié 31/07/24
- Recepcién de las ofertas 43 5 dias jue 01/08/24 mié 07/08/24
- Evaluacion de las ofertas 44 3 dias jue 08/08/24 lun 12/08/24,
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Seleccién de la empresa de Seguridad y Salud 45

Peticion de la documentacién a la empresa de 46

Firma del contrato con la empresa de 47
seguridad y salud
Ejecucion de las obras 31

Nombramiento de la Direccién Facultativa
Reunién previa con empresas subcontratadas y 50

Visita a la obra con Jefe de Obra y 51
Coordinador de SS

Firma del Acta de Inicio de Obra 52
Realizacion de las obras por parte de la constri 53
Revision y Seguimiento por parte de la DF 53

Revision y Seguimiento por parte del 53
Coordinador de SS

Pago de las certificaciones de obra mensuales 53
Firma del Acta de Fin de Obra 54

Entrega de las obras y de su documentacién 58

Promocion de las tiendas

Elaboracién de un plan de promocién 59
Difusién en medios de comunicacion 61
Difusién del proyecto en redes sociales 61
Creacién de campafias con influencers 61
Preparacién de tiendas para el evento de 61

inauguracién

Contratacién de catering 65
Contratacion de amenizacion para el evento g5
Envio de las invitaciones 67

Celebracion del evento de inauguracién 68

Seguimiento y Control

Reuniones periddicas de seguimiento

Elaboracién de informes periédicos

Gestion de Solicitudes de Cambio

Elaboracion de Informe final de Seguimiento y Coi 69

Cierre

Actualizacion de la documentacién 69

Elaboracién del Informe final de cierre de la fase 76

Elaboracién del Dossier de exportacién aotras 77
ciudades

Proyecto
os en

2 dias
S dias
1dia

556 dias
550 dias
1dia
1dia

1dia

550 dias
550 dias
550 dias

550 dias
1dia
1dia

40 dias
10 dias
30 dias
30 dias
30 dias
S dias

S dias

S dias

3 dias
1dia
901 dias
901 dias
901 dias
901 dias
5 dias
30 dias
10 dias
10 dias
10 dias

ruina a

mar 13/08/2:mié 14/08/2¢
jue 15/08/24 mié 21/08/24
jue 22/08/24 jue 22/08/24

mar 15/10/2 mar 01/12/2
mar 15/10/2:lun 30/11/26
mié 16/10/2¢ mié 16/10/24
jue 17/10/24 jue 17/10/24

vie 18/10/24 vie 18/10/24
lun 21/10/24 vie 27/11/26
lun 21/10/24 vie 27/11/26
lun 21/10/24 vie 27/11/26

lun 21/10/24 vie 27/11/26
lun 30/11/26 lun 30/11/26
mar 01/12/2tmar 01/12/2(
mié 02/12/2(mar 26/01/2
mié 02/12/2¢ mar 15/12/2(
mié 16/12/2¢ mar 26/01/2]
mié 16/12/2¢ mar 26/01/2]
mié 16/12/2¢ mar 26/01/2°
mié mar
16/12/26 22/12/26
mié 23/12/2€¢ mar 29/12/2(
mié 23/12/2¢ mar 29/12/2(
mié 30/12/2¢vie 01/01/27
lun 04/01/27 lun 04/01/27,
lun 04/09/231un 15/02/27
lun 04/09/23 lun 15/02/27,
lun 04/09/23 lun 15/02/27
lun 04/09/23 lun 15/02/27
mar 05/01/2"lun 11/01/27
mar 05/01/2 lun 15/02/27
mar 05/01/2" lun 18/01/27
mar 19/01/2"lun 01/02/27

mar lun 15/02/27

02/02/27

Tabla 10: Secuenciacion y duracion de las actividades

Nota: Las actividades correspondientes a Seguimiento y Control tienen una duracion igual a la duracion del
proyecto ya que se realiza una monitorizacion de este desde su inicio a su fin.

7.10. Desarrollar el Cronograma.

Desarrollar el Cronograma es el proceso de analizar secuencias de actividades, duraciones,
requisitos de recursos y restricciones del cronograma para crear un modelo de programacién para
la ejecucién, el monitoreo y el control del proyecto. El beneficio clave de este proceso es que
genera un modelo de programacién con fechas planificadas para completar las actividades del

proyecto. (4)

El Cronograma establece la Linea base de Tiempo para medir el avance del proyecto y su
desviacion o no de ésta. Se va revisando y controlando cémo estamos en relacién a esta linea base
para saber si sufriremos retrasos en la finalizacién.

Nota: En el cronograma se hace un recorte del tiempo en el que se desarrolla ejecucion de las obras para que sea
mds fdcil de leer en una imagen continua y por tema de espacio del formato.

“"Rehabilitacion
traves

de

l a
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Mo¢Nombre de tarea
e ;T:lnlmlzslrﬂuzulmllslall,angslulmlzlff‘glulmlzsl':ﬁ‘oal|slzzlz|9“1.1o‘sl1zl|slz|s"ra?:lnl1s[zsl.:2rml15122112';'1.20‘5113120121“1“:1ml11124“?1031|slzzlz|9”r:;lulmlzslr:ﬁml1512311:?01114121lzls"rrlulu mdmhmmm@ﬁm&m@im
1 % PROYECTO I 1
2 INICIO | —— ]
3 Creacién del Equipo de Proyecto
4 Redaccion del Acta de Constitucion del Proyecto
5 PLANIFICACION r T
6 Redaccién del Plan para la Direccién T 1
del Proyecto

7 - Plan delos
8 - Plan del Cr
9w Redaccién Plan de Gestion de los Costos
10 |- Redaccién Plan de Gestion de la Calidad
n Redaccion Plan de Gestion de los Recursos
12 - Redaccion Plan de Gestion de las Comunicacior
13 |- Plan de los Riesgos
14 - Plan del;
15 ‘ i6n Plan de Involucramiento de los.

Interesados
16 == EJECUCION 1
17 - Adquisicién de Inmuebles r T
18 = Andlisis de la ciudad y centro histérico
19 Propuesta de dife dquiri
20 Reuniones con los propietarios
21 < Seleccion final de los inmuebles a intervenir
22 . Firma de contratos de compraventa
23 | Disefio T
24 - Analisis y estudio de los inmuebles a rehabilitar
25 Peticién de modificaciones urbanisticas
26 ] Realizacion del Proyecto Basico
27 - Visado del proyecto
28 = Solicitud de licencia de obra al Ayuntamiento
29 | Solicitud de licencia de rehabilitacion a Patrimc
30 - Realizacién del Proyecto de Ejecucion T
31 (. Licitacién de las obras A
32 % Elaboracién especificaciones técnicas
33 . Envio de las invitaciones
34 " Reuniones con las empresas licitadores
35 . Visitas a inmuebles con empresas licitadoras
O Recepcion de las ofertas
37 " Evaluacién de las ofertas
38 % Seleccion de la empresa constructora
39 Peticién de documentacion a la empresa
0 Firma d 1a empe
o |- Licitacién de la Seguridad y Salud de la ¢ e |
42 % Elaboracion del resumen de la obra a supervis:
43 |- Envio de invitaciones
44 " Recepcion de las ofertas
45 ” Evaluacion de las ofertas
46 ” Seleccion de la empresa de Seguridad y Salud
47 - Peticion de la documentacion a la empresa de
48 % Firma del contrato con la empresa de

seguridad y salud
49 Ejecucion de las obras 2 1
50 ” de la Direccién
51 n Reunion previa con empresas subcontratadas
52 - Visita a la obra con Jefe de Obra y

Coordinador de S5
53 | Firma del Acta de Inicio de Obra
54 Realizacién de las obras por parte de la constr.
55 Revisién y Seguimiento por parte de la DF
56 Revision y Seguimiento por parte del

Coordinador de S
57 | Pago de las certificaciones de obra mensuales
58 Firma del Acta de Fin de Obra
59 Entrega de las obras y de su documentacion
60 == Promocién de las tiendas 1
61 Elaboracién de un plan de promocion T—
62 = Difusion en medios de comunicacion j —
63 - Difusion del proyecto en redes sociales e
64 Creacion de campafas con influencers | S
65 g para el de

inauguracién
66 Contratacién de catering
67 Contratacién de amenizacién para el evento
68 Envio de las invitaciones
69 . Celebracion del evento de inauguracion
70 |#  Seguimientoy Control
n " Reuniones periddicas de seguimiento
72 Elaboracion de informes periddicos
73 - Gestién de Solicitudes de Cambio
74 |- de Informe final di ¥ Coi
75 - Cierre
76 - Actualizacién de la documentacién
77 - Elaboracién del Informe final de cierre de la fase
78 ” Elaboracion del Dossier de exportacion a otras

ciudades

llustracion 9: Cronograma
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7.11. Planificar la Gestion de los Costos.

Planificar la Gestion de los Costos es el proceso de definir como se han de estimar, presupuestar,
gestionar, monitorear y controlar los costos del proyecto. El beneficio clave de este proceso es que
proporciona guia y direccidn sobre cdmo se gestionaran los costos del proyecto a lo largo del mismo. (4)

El Plan de Gestién de los Costos establece las siguientes consideraciones a tener en cuenta:

o Unidades de medida.

En cuanto a las unidades de medida utilizadas para el costo de los recursos humanos
distinguimos dos grandes grupos:

- Trabajadores propios del Proyecto

Los trabajadores que son un recurso propio del Proyecto son aquellos que forman parte
del Equipo de Proyecto, del Equipo del Area de Arquitectura y Construccién y del Equipo del
Area de Comunicacién y Prensa.

El coste de dichos trabajadores se calculara tomando como unidades de medida el precio
por dia de trabajo (euros por dia, €/dia). Al saber cuantos dias de trabajo sera necesario cada
empleado, podremos tener el total del coste de dicho recurso.

Es necesario tener en cuenta que el nimero de horas anuales por convenio es de 1.776
horas/afio. Teniendo en cuenta ese nimero de horas anuales en las que se descuentan fines
de semana, vacaciones y festivos, sale un promedio mensual de 148 horas. También
tendremos en cuenta los porcentajes de gastos que debe asumir la empresa debida a su
contratacion.

- Trabajadores contratados por las empresas subcontratadas

En cuanto a las unidades de medida utilizada para el pago de las empresas
subcontratadas, estas son totalmente diferentes.

La empresa responsable del proyecto no se hace responsable del pago de los recursos
humanos que la empresa constructora subcontratada contrate, sino que se saca a licitacidon
una especificacion técnica en la que se calcula el Precio de Ejecuciéon Material (PEM) de la obra
en base a su superficie en metros cuadrados (m?) y al precio en euros (€) que esté establecido
que cuesta una obra de dichas caracteristicas. Una vez obtenido dicho PEM, serd necesario
anadir todos los gastos extra como el beneficio empresarial y obtener un coste total en euros
(€) de la licitacién. De este precio cerrado considerado como un paquete, la empresa
constructora es la responsable de hacer frente a todos los gastos de la obra.

En cuanto a la empresa de Seguridad y Salud subcontratada, también se establece un
precio cerrado en euros (€) del paquete que supone esta licitacion.

Ademds de los costes en recursos humanos y empresas subcontratadas, serd necesario
considerar los costes en adquisicion de inmuebles los cuales se miden en euros (€), teniendo en
cuenta el precio del inmueble a adquirir mas los gastos relativos a impuestos.

o Nivel de precision.

El grado de redondeo es hacia arriba con un maximo de dos decimales.

o Nivel de exactitud.

El rango aceptable para realizar estimaciones es sobre un 7%.
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o Reglas para la medicion del desempeiio.

Para medir el desempefio se toma como referencia las actividades reflejadas en la EDT y la
comparacién de su linea base de tiempo y coste y la realidad del proyecto. Para llevar a cabo este
seguimiento utilizamos Microsoft Project, actualizando el proyecto en tiempo real y con
permanente contacto con las empresas subcontratadas y los diferentes equipos de trabajo.

7.12. Estimar los Costos.

Estimar los Costos es el proceso de desarrollar una aproximacién del costo de los recursos
necesarios para completar el trabajo del proyecto. El beneficio clave de este proceso es que determina
los recursos monetarios requeridos para el proyecto. (4)

o Costos del Equipo de Proyecto.

Tal y como se comentd en el punto 5.2, los costes del equipo de proyecto no se realizan de forma
simultdnea ya que depende del momento en el que se vayan uniendo sus miembros al Equipo y cuando
finaliza su labor en el proyecto.

El Director del Proyecto esta desde el Inicio, 4 de septiembre de 2023, hasta el fin del proyecto, 15
de febrero de 2027. La actividad “Creacion del Equipo de Proyecto” finaliza el dia 15 de septiembre de
2023, es por ello que a partir del 18 de septiembre del 2023 comenzara la contratacién del Equipo de
Direccién del Proyecto afadiendo a éste al Gerente Econdmico, Gerente Administrativo y Gerente de
Calidad que finaliza también en la fecha de fin de proyecto el 15 de febrero de 2027.

El Experto en Adquisiciones Inmobiliarias formara parte del Equipo de Proyecto mientras dure la
adquisicion de inmuebles, de diciembre 2023 a febrero de 2024.

El Experto en Rehabilitacion y Patrimonio formard parte del Equipo de Proyecto desde que
comience la adquisicidon de inmuebles, diciembre 2023, hasta que terminen las obras en diciembre de
2026.

La tabla resumen del coste del Equipo de proyecto en su totalidad se elabora, tal y como habiamos
comentado, considerando lo siguiente:

- El ndmero de horas anuales por convenio es de 1.776 horas/afio.
- Teniendo en cuenta ese nimero de horas anuales en las que se descuentan fines de semana,
vacaciones y festivos, sale un promedio mensual de 148 horas.
- Los costes complementarios (CC) a considerar en la estimacidn econdémica salarial son los
siguientes (en relacién al salario anual del trabajador):
o El 28,3% por contingencias comunes (se contabiliza 23,60% a cargo de la empresa ya
que 4,70% es a cargo del trabajador).
o Eltipo de cotizacion por accidentes de trabajo y enfermedades profesionales, los tipos
a aplicar en este caso son los siguientes: 1,5% para el personal administrativo que
serian el Gerente Econdmico y el Gerente Administrativo y 6,5% para los demas
miembros del equipo.
o EI5,5% por contribucion al fondo de desempleo.
o EI0,2% por la cotizacidn al Fondo de Garantia Salarial (FOGASA), integramente a cargo
de la empresa.
o EI0,6% por formacién profesional.
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Aplicacion de la Metodologia DIP al Proyecto “"Rehabililitacion y
puesta en valor de edificios histoéoricos en ruina a traveés de la
construccion de tiendas de lujo"”
Salario Salario + Inicio Fin Horas de trabajo Horas
Recurso Coste/hora Coste total
Anual (5) cc contrato contrato Sep’23 Resto totales
Director de
68.663€ 93793,65€ 52,81€ 04/09/23 15/02/27 148 5.920 6.068 320.461,66€
Proyecto
Gerente
L 59.598€ 78193,51€ 44,02€ 18/09/23 15/02/27 74 5.920 5.994 263.903,10€
Econdmico
Gerente
o . 21.061€ 27674,15€ 15,58€ 18/09/23 15/02/27 74 5.920 5.994 93.400,26€
Administrativo
Gerente de
Calidad 59.508€ 81287,92€ 45,77€ 18/09/23 15/02/27 74 5.920 5.994 274.346,75€
alida
Coste Equipo de Direccion del Proyecto 952.111,79€
Experto en
Rehabilitacién y 45.775€ 62528,65€ 35,20€ 26/12/23 1/12/26 - 5268 5268 185.501,66€
Patrimonio
Experto en
Adquisiciones 45.775€ | 62528,65€ 35,20€ 26/12/23 | 16/02/24 - 296 296 10.421,44¢€
Inmobiliarias
Coste Expertos 195.923,10€
Coste total Equipo de Proyecto | 1.148.034,90€

Tabla 11: Horas de trabajo y coste del Equipo de Proyecto

o Costos del Equipo del Area de Arquitectura y Construccion.

El Area de Arquitectura y Construccién es aquella, perteneciente al Grupo Kering, encargada de
realizar el disefio de las obras y los proyectos. Su costo durante ese periodo correra a cargo del proyecto
y formara parte del presupuesto éste.

Estd formada por dos Arquitectos, dos Arquitectos Técnicos y 5 Delineantes. Es necesario tener en
cuenta que se trata de 4 proyectos diferentes de rehabilitacién y construccién para llevar a cabo las
obras de todas las tiendas que se van a abrir.

Todo el equipo comienza a trabajar en el proyecto a la vez, en el inicio del paquete de trabajo de
Diseno, el 19 de febrero de 2024. Tanto los Arquitectos como los Delineantes, finalizan al final de dicha
etapa de Disefio, el 19 de julio de 2024, pero los dos Arquitectos Técnicos asumen la Direccion
Facultativa de las cuatro obras a ejecutar y finalizan su labor al final de las obras, el 1 de diciembre de

2026.

Se considera:

El nimero de horas anuales por convenio es de 1.776 horas/afio.
Teniendo en cuenta ese nimero de horas anuales en las que se descuentan fines de semana,
vacaciones y festivos, sale un promedio mensual de 148 horas.
Los costes complementarios (CC) a considerar en la estimaciéon econdmica salarial son los
siguientes (en relacién al salario anual del trabajador):
o EI 28,3% por contingencias comunes (se contabiliza 23,60% a cargo de la empresa ya
que 4,70% es a cargo del trabajador).
o Eltipo de cotizacion por accidentes de trabajo y enfermedades profesionales, los tipos
a aplicar en este caso son de 6,5%.
o EI55% por contribucién al fondo de desempleo.
El 0,2% por la cotizacién al Fondo de Garantia Salarial (FOGASA.
o El0,6% por formacion profesional.

@]
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Aplicacion de la Metodologia DIP al Proyecto “"Rehabililitacion y

puesta en valor de edificios histoéoricos en ruina a traveés de la

construccion de tiendas de lujo"”

) . Inicio Fin Horas
Recurso Salario Anual (6) | Salario+ CC | Coste/hora Coste total
contrato contrato totales
Arquitecto 1 27.113,82€ 37.037,47€ 20,85€ 19/02/24 19/07/24 740 15.432,28€
Arquitecto 2 27.113,82€ 37.037,47€ 20,85€ 19/02/24 19/07/24 740 15.432,28€
Arquitecto
o 21.031,52€ 28.729,05€ 16,17€ 19/02/24 1/12/26 4.884 79.004,90€
Técnico 1
Arquitecto
o 21.031,52€ 28.729,05€ 16,17€ 19/02/24 1/12/26 4.884 79.004,90€

Técnico 2
Delineante 1 18.871,04€ 25.777,84€ 14,51€ 19/02/24 19/07/24 740 10.740,76€
Delineante 2 18.871,04€ 25.777,84€ 14,51€ 19/02/24 19/07/24 740 10.740,76€
Delineante 3 18.871,04€ 25.777,84€ 14,51€ 19/02/24 | 19/07/24 740 10.740,76€
Delineante 4 18.871,04€ 25.777,84€ 14,51€ 19/02/24 19/07/24 740 10.740,76€
Delineante 5 18.871,04€ 25.777,84€ 14,51€ 19/02/24 19/07/24 740 10.740,76€

Coste total Equipo del Area de Arquitectura y Construccién | 242.578,16€

Tabla 12: Horas de trabajo y coste del Equipo del Area de Arquitectura y Construccidn

o

Costos del Equipo del Area de Comunicacidn y Prensa.

El Area de Comunicacién y Prensa es aquella, perteneciente al Grupo Kering, encargada de realizar
la promocidn y difusidn de la intervencion en los edificios y la apertura de tiendas. Su costo durante ese
periodo correrd a cargo del proyecto y formara parte del presupuesto éste.

Estad formada por un Gerente de Comunicacién y Prensa, un Community Manager y dos Disefiadores

Graficos.

Todo el equipo comienza y finaliza su trabajo en el proyecto a la vez, en la etapa de “Promocion de
Tiendas”, siendo el inicio el 2 de diciembre de 2026 y el final el 26 de enero de 2027.

Sec

onsidera:
El nimero de horas anuales por convenio es de 1.776 horas/afio.
Teniendo en cuenta ese numero de horas anuales en las que se descuentan fines de semana,
vacaciones y festivos, sale un promedio mensual de 148 horas.
Los costes complementarios (CC) a considerar en la estimaciéon econdmica salarial son los
siguientes (en relacién al salario anual del trabajador):
o El 28,3% por contingencias comunes (se contabiliza 23,60% a cargo de la empresa ya
que 4,70% es a cargo del trabajador).
o Eltipo de cotizacidon por accidentes de trabajo y enfermedades profesionales, los tipos
a aplicar en este caso son de 1,5%.
o EI5,5% por contribucion al fondo de desempleo.
El 0,2% por la cotizacién al Fondo de Garantia Salarial (FOGASA).
o El0,6% por formacion profesional.

o

Salario Anual 5 Inicio Fin Horas
Recurso Salario+ CC | Coste/hora Coste total
(6) contrato contrato totales
Gerente
Comunicaciéon y 27.113,82€ 35.627,55€ 20,06€ 2/12/26 26/01/27 296 5.937,92¢
Prensa
Community
21.031,52¢€ 27.635,41€ 15,60€ 2/12/26 26/01/27 296 4.605,90€
Manager
Disefiador Grafico 1 18.871,04€ 24.796,54€ 13,96€ 2/12/26 26/01/27 296 4.132,75€
Disefiador Grafico 2 18.871,04€ 24.796,54€ 13,96€ 2/12/26 | 26/01/27 296 4.132,75€
Coste total Equipo de Comunicacién y Prensa | 18.809,34€

Tabla 13: Horas de trabajo y coste del Equipo del Area de Comunicacién y Prensa
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o Costos de Adquisicion de los Inmuebles.

Tal y como se comentd en el punto 3, se va a utilizar un inmueble de referencia que es del cual
hemos especificado todos los datos y se hara un supuesto de que los otros tres inmuebles seran de las
mismas caracteristicas y tendran el mismo precio de venta.

El precio de venta que establece en el portal web Idealista es de 2.750.000 €. Serd necesario tener
en cuenta el porcentaje de baja de negociacién establecido aproximadamente en un 18% (2) y el
porcentaje del 10% de IVA (2). Una vez obtenido el valor total del inmueble le sumamos los gastos de
notaria y registro (7).

Precio de venta Precu.) tr_a’s Precio con IVA Gastos,de Gast_os e Total inmueble
negociacion notaria Registro
2.750.000€ 2.255.000€ 2.530.000€ 1.312,23€ 806,72€ 2.532.118,95€

TOTAL cuatro inmuebles | 10.128.475,80€

Tabla 14: Coste adquisicion de los inmuebles

o Costos de Licitacion de las obras.

Para calcular el costo de la licitacion de las obras tendremos en cuenta por una parte el precio de
ejecucion material (PEM).

Tendremos en cuenta lo siguiente:

- Al considerar los cuatro inmuebles iguales, los 1.139 m? construidos seran 4 veces mas,
ascendiendo a un total 4.556 mZ.(2)

- El coste de los medios de ejecucién material para obra tipo B. Comercial, subtipo B6. Edificio
comercial de mas de una planta, asciende a 611,02€/m?, ya que se refiere a un cambio de uso
puesto que los inmuebles eran viviendas y no locales y, también, a una rehabilitacion.(8)

Segun el documento consultado, el Presupuesto de ejecucion material es la suma del presupuesto
de las distintas partidas de la obra a realizar, sin incluir gastos generales, beneficio industrial, honorarios
ni impuestos, siendo el Presupuesto de contrata la suma del presupuesto de ejecucién material mas
gastos generales de empresa y beneficio industrial.

Para calcular los Gastos Generales y el Beneficio Industrial se elige el Real Decreto 1098/2001 que,
aunque se refiere a las Administraciones Publicas, puede servir de base a falta de otro tipo de
informacion al respecto.

- Los gastos generales son del 13% al 17% asi que se elige como valor intermedio 15%.

- El beneficio industrial esta fijado en un 6%.

Al total del PEM de la obra mas los gastos generales y beneficio industrial sera necesario calcular
los impuestos (21%) y el porcentaje de contingencia (5%).

Superficie construida inmueble 1.139 m?
Superficie construida cuatro inmuebles 4.556 m?
Precio m2comercial 611,02 €/m?
Precio de ejecucion material (PEM) 2.783.807,12€
Gastos Generales (GG) (15%) 417.571,068€
Beneficio Industrial (Bl) (6%) 167.028,4272€
Total PEM + GG + BI 3.368.406,615€
IVA (21%) 707.365,3892€
Contingencias (5%) 168.420,3308€
TOTAL Licitacion de las obras 4.244.192,335€

Tabla 15: Coste licitacion de las obras
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o Costos de Licitacion de las Sequridad y Salud en la obra.

Para calcular el costo de la licitacidn de la Seguridad y Salud de la obra se utiliza como ejemplo
proyectos publicados en la Plataforma de Contratacion del Estado en los que establece que la cuantia
asciende a un 2,5% el precio del PEM. (10)

Precio de Ejecucion Material (PEM) Seguridad y Salud en la Obra (2,5%) IVA (21%)
2.783.807,12€ 69.595,17€ 14.614,98€
TOTAL Licitacion de la Seguridad y Salud 84.210,16€

Tabla 16: Coste licitacion de la Seguridad y Salud

7.13. Determinar el Presupuesto.

Determinar el Presupuesto es el proceso que consiste en sumar los costos estimados de las
actividades individuales o paquetes de trabajo para establecer una linea base de costos autorizada. El
beneficio clave de este proceso es que determina la linea base de costos con respecto a la cual se puede
monitorear y controlar el desempleo del proyecto. (4)

El presupuesto total del proyecto es el siguiente:

PRESUPUESTO DEL PROYECTO

Coste del Equipo de Proyecto

Recurso Salario + CC Coste/hora Horas totales Coste total
Director de Proyecto 93793,65€ 52,81€ 6.068 320.461,66€
Gerente Econdmico 78193,51€ 44,02€ 5.994 263.903,10€

Gerente Administrativo 27674,15€ 15,58€ 5.994 93.400,26€
Gerente de Calidad 81287,92€ 45,77€ 5.994 274.346,75€
Experto en Rehabilitacion y
. . 62528,65€ 35,20€ 5268 185.501,66€
Patrimonio
Experto en Adquisiciones
e 62528,65€ 35,20€ 296 10.421,44€
Inmobiliarias
Coste total Equipo de Proyecto 1.148.034,90€
Coste del Equipo del Area de Arquitectura y Construccion
Recurso Salario + CC Coste/hora Horas totales Coste total
Arquitecto 1 37.037,47€ 20,85€ 740 15.432,28€
Arquitecto 2 37.037,47€ 20,85€ 740 15.432,28€
Arquitecto Técnico 1 28.729,05€ 16,17€ 4.884 79.004,90€
Arquitecto Técnico 2 28.729,05€ 16,17€ 4.884 79.004,90€
Delineante 1 25.777,84€ 14,51€ 740 10.740,76€
Delineante 2 25.777,84€ 14,51€ 740 10.740,76€
Delineante 3 25.777,84€ 14,51€ 740 10.740,76€
Delineante 4 25.777,84€ 14,51€ 740 10.740,76€
Delineante 5 25.777,84€ 14,51€ 740 10.740,76€
Coste total Equipo del Area de Arquitectura y Construccién 242.578,16€
Coste del Equipo de Comunicacion y Prensa
Recurso Salario + CC Coste/hora Horas totales Coste total
Gerente Comunicacion y
35.627,55€ 20,06€ 296 5.937,92€
Prensa
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puesta en valor de edificios histoéoricos en ruina a traveés de la
construccion de tiendas de lujo"”
Community Manager 27.635,41€ 15,60€ 296 4.605,90€
Disefiador Grafico 1 24.796,54€ 13,96€ 296 4.132,75€
Disefiador Gréfico 2 24.796,54€ 13,96€ 296 4.132,75€

Coste total Equipo de Comunicacion y Prensa 18.809,34€
Coste de la Adquisicion de los cuatro inmuebles
Precio de venta Precn? tr.a,s Precio con IVA Gastos d? notariay Total inmueble
negociacion registro
2.750.000€ 2.255.000€ 2.530.000€ 2.118,95€ 2.532.118,95€

TOTAL cuatro inmuebles

10.128.475,80€

Coste de la Licitacion de las obras

Superficie construida cuatro Precio m? comercial Precio de ejecucion Total PEM + GG IVA (21%) +
inmuebles material (PEM) + Bl Contingencias (5%)
4.556 m? 611,02 €/m? 2.783.807,12€ 3.368.406,615€ 875.785,72

TOTAL Licitacion de las obras

4.244.192,335€

Coste de la Licitacion de la Seguridad y Salud

Precio de Ejecucion Material (PEM) Seguridad y Salud en la Obra (2,5%) IVA (21%)
2.783.807,12€ 69.595,17€ 14.614,98€
TOTAL Licitacion de la Seguridad y Salud 84.210,16€

PRESUPUESTO

15.866.300,70€

Contingencias

124.907,25€

PRESPUESTO TOTAL

15.991.207,95€

Tabla 17: Presupuesto proyecto

Nota: La cuantia de contingencias se obtiene del punto relativo a la cuantificacién de los riesgos

7.14. Planificar la Gestion de la Calidad.

Planificar la Gestiéon de la Calidad es el proceso de identificar los requisitos y/o estandares de
calidad para el proyecto y sus entregables, asi como de documentar cémo el proyecto demostrara el
cumplimiento de los mismos. El beneficio clave de este proceso es que proporciona guia y direccion
sobre como se gestionara y verificara la calidad a lo largo del proyecto. (4)

Planificar la Gestién de la Calidad se lleva a cabo a la vez que se van planificando el resto de los
procesos de este apartado.

Con este proceso obtenemos:

o Plan de Gestion de la Calidad.

Describe como se implementara las politicas, procedimientos y pautas aplicables para alcanzar los
objetivos de calidad. (4)

Se establecerdn como estandares de calidad los siguientes:
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Normas Urbanisticas del Plan
General de Ordenacién Urbana
de Cadiz

El proyecto cumplird con las normas urbanisticas de la ciudad y se hara
especial hincapié en que toda la documentacion presentada sea acorde a lo
establecido para el trdmite de licencias de obra mayor.

Ley 4/1986, de 5 de mayo, del
Patrimonio de la Comunidad
Auténoma de Andalucia

El proyecto cumplird con la normativa en materia de Patrimonio de la
comunidad, presentando todos aquellos documentos y especificaciones
detalladas en ella.

Cdédigo Técnico de la Edificacidon

El proyecto arquitecténico a de desarrollar por el Area de Arquitectura y
Construccién deberd cumplir con las especificaciones del CTE y sus
Documentos Basicos

I1SO 9001

Tanto en el momento de redaccion de los documentos técnicos del proyecto
de obra como en la ejecucion de ésta por parte de la empresa constructora
subcontratada, serd necesario cumplir con lo establecido en las normativas
de calidad 1SO 9001. Se llevara un control en cada una de las certificaciones
de obra presentadas y se controlara lo realizado hasta ese momento

Ley 7/2007, de 9 de julio, de
Gestidn Integrada de la Calidad
Ambiental

Ademas de la calidad arquitectdnica, se cumplira lo establecido en la Ley
7/2007, de 9 de julio, de Gestion Integrada de la Calidad Ambiental para
proyectos de esta indole.

Tabla 18: Estandares de calidad

El objetivo fundamental de calidad es la correcta y adecuada ejecuciéon de las obras de
rehabilitacion y puesta en valor de los cuatro inmuebles y la apertura de las tiendas conforme
a los criterios establecidos en proyecto.

En este proyecto contamos con Gerente de Calidad, que serd el encargado en llevar a cabo
todos los procesos relacionados con la calidad y la ejecucion del Plan de Gestién de la Calidad.

Los entregables sujetos a revision de calidad son los siguientes:

Proyecto basico de la rehabilitacién de los inmuebles y construccién de las nuevas tiendas por parte
del Area de Arquitectura y Construccién

Proyecto de ejecucion de la rehabilitacidon de los inmuebles y construccidn de las nuevas tiendas por
parte del Area de Arquitectura y Construccidn

Documentacion final de las obras

Cuatro tiendas de las marcas: Gucci, Yves Saint Laurent, Balenciaga y Alexander McQueen

Documentacion final de toda la primera fase del proyecto

Tabla 19: Entregables sujetos a revision de calidad

7.15. Planificar la Gestion de los Recursos.

Planificar la Gestidon de Recursos es el proceso de definir cdmo estimar, adquirir, gestionar y utilizar
los recursos fisicos y del equipo. El beneficio clave de este proceso es que establece el enfoque y el nivel
del esfuerzo de gestién necesarios para gestionar los recursos del proyecto en base al tipo y complejidad
del proyecto. (4)

tfm. |Tutor: Manuel Martinez Carballo Alumna: Eva Vilchez Maqueda

|Pagina 47



tfim.

M ATSETSESRSESN A MR RIEICCRIF O N ITNWFREENG R TARDYAT SDRESN PIRUO Y ECT 1O1.S

0T >
ocwo
So —

ol
¢

cacion
t en
t e,

TR

g ey D
os his
e lujo™

Riscatl o Piroryse g taoy R e gy BUE IS el rnily
t 54 o

rd s en ruina a traveées de |a

o f
de t

as

(o)

e la Me
L e c
i

5@
aQo

d
a
n

Q_ o

a
sta v
stru io e

El Plan de Gestidn de los Recursos es el componente del plan para la direccion del proyecto que

proporciona una guia sobre como se deberian categorizar, asignar, gestionar y liberar los recursos del
proyecto. (4)

Los aspectos mas importantes del Plan de Gestion de los Recursos son:

o Identificacion de los Recursos.

Este proyecto cuenta con personal propio de la empresa, personal de Grupo Kering, y personal
externo.

El personal propio de la empresa estd centrado principalmente en tres areas: la ejecucién del
proyecto -Equipo de Proyecto-, el disefio del proyecto de rehabilitacion y obra -Area de
Arquitectura y Construccién de la empresa- y la publicidad y promocién de la intervencién -Area
de Prensa y Comunicacién de la empresa-.

Existird un contacto directo con el adrea de Arquitectura y Construccién, enviando informes
periddicos, al igual que reuniones puntuales, para actualizar el estado tanto de la ejecucion del
proyecto arquitectdnico como de la obra en si. Dicha area llevara a cabo las labores de Direccién
Facultativa de Obras en contacto directo con las subcontratas.

También serd necesario contar con el drea de Comunicacion y Prensa de la empresa para la
promocién tanto del proyecto de rehabilitacién de edificios histéricos en si, como de las futuras
tiendas que van a abrirse.

El personal externo, al ser un proyecto de rehabilitacion, serad por una parte el que forme parte
de la empresa constructora subcontratada encargada de la realizacidn de las obras y de la empresa
de Seguridad y Salud subcontratada encargada de la coordinacién en tema de Seguridad y Salud en
el trabajo. Dicho personal serd contratado directamente por la empresa externa ya que la licitacion
se lanza como un paquete completo. Estas empresas podran subcontratar a otras empresas si fuese
necesario pero su coste correrd a cargo de la oferta de licitacién.

Las empresas subcontratadas nombraran a un representante que tendrd una comunicacion
directa con el Equipo de Direccién del proyecto y con el area de Arquitectura y Construccion,
presentando informes semanales para justificar la ejecucién de los trabajos y asegurar que se
cumplan plazos, objetivos y presupuesto. A su vez, seran los encargados de emitir de forma mensual
las Certificaciones de obra para su validacidon, aprobacion y pago.

Las empresas subcontratadas dispondrdn de los recursos necesarios para llevar a cabo la oferta
de licitacion propuesta, es decir, la ejecuciéon de las obras y la coordinacién de seguridad y salud.,
siendo responsabilidad de ellas el numero y el tiempo de disponibilidad de sus recursos al estar
licitadas estas cuestiones como un todo. Por ello el personal que forma parte de las empresas no
forma, en este caso, parte del proyecto.
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o Estructura de recursos.

La estructura de desglose de todos los recursos que intervienen en el desarrollo del proyecto es la
siguiente:

Grupo Kering

Direccién General

Gerente Coorporate and

Store Planning

Equipo de Proyecto

Area Arquitectura y Area de Prensay
iy Y Subcontratas
Construccion Comunicacion

|
o -
Experto en L . .
— Director de Proyecto  [— Rehabilitacién y — Arquitectos . Coen: P rensay — Gerente Coriiveiter Sesyiifd]
. N Comunicacion y Salud
Patrimonio
Experto en
—— Gerente Econémico  L— Adquisiciones —— Arquitectos Técnicos |~ Community Manager — Jefe de obra
Inmobiliarias
—— Gerente Administrativo — Delineantes —— Disefiadores gréficos ——  Encargado de obra
——  Gerente de Calidad I o Ea i G — Trabajadores en obra
la obra
Empresas subcontratdas

— (iluminacion, mobiliario,
carpinteria...)

llustracion 10: Estructura de los recursos
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o Roles y Responsabilidades
Area Recurso Rol Autoridad Responsabilidad
Responsable de administrar el
Derecho a aplicar los proyecto para cumplir con los
Equipo de Director de Totalidad del | recursos del proyecto, tomar | objetivos del mismo, entregando un
ProyectO Proyecto ProyeCtO decisiones V4 ﬁrmar Va|0r y generando beneficios a |a
aprobaciones organizacion del proyecto
; Parte . -
Equipo de Gerente cconémica Derecho a aplicar los Responsable de gestionar los costos
Proyecto Econdémico recursos del proyecto del proyecto
del Proyecto
. Parte i
Equipo de Gerente i ] Responsa'ble dfe gestionar la parte
Proyecto Administrativo administrativa del proyecto
del proyecto
Parte ]
Equipo de Gerente de relacionada Derecho a firmar Responsable de la calidad del
Proyecto Calidad con la calidad aprobaciones proyecto
del proyecto
. Experto en .
Equipo de Rehgbilitacic’)n Especialista Responsable de asesor.ar.en los
Proyecto ! ' en el 4rea aspectos de su especialidad
y Patrimonio
i Experto en -
Equipo de Al zisiciones Especialista Responsable de asesorér.en los
Proyecto q Iclor en el 4rea aspectos de su especialidad
Inmobiliarias
Area de Derecho a tomar decisiones | Responsable del disefio del proyecto

Arquitecturay
Construccion

Arquitectos

Proyecto de
rehabilitacion

sobre el proyecto de
rehabilitacion

de rehabilitacion

Area de
Arquitecturay

Arquitectos

Proyecto de

Apoyo técnico al proyecto de
rehabilitacion

- técnicos rehabilitacion
Construccion
Area de scni
Arquitectura Delineantes Proyecto de Apovo tecnlcc? .al prf)yecto de
d L y rehabilitacidn rehabilitacion
Construccion
) Responsable en representacion del
Area de Direccion Provecto de Derecho a tomar decisiones | Area de Arquitectura y Construccidn
Arquitecturay | Facultativa de y' s durante la ejecucion de la de que las obras se ejecuten segun el
., rehabilitacion
Construccién la obra obra

proyecto

Area de
Arquitecturay
Construccion

Jefe de obra

Proyecto de
rehabilitacion
/ Ejecucion de

Derecho a tomar decisiones
sobre la ejecucién de la obra

Responsable de la correcta ejecucion
de la obra

las obras
" Gerente de - Derecho a tomar decisiones Responsable de la publicidad del
Area de Prensa Publicidad del S
Comunicacion Prensay rovecto sobre la comunicacién y proyecto
y Comunicacién proy publicidad del proyecto
Area de Prensa Community Publicidad del i Apoyo técnico
y Comunicacién Manager proyecto
Area de Prensa Disefiadores | Publicidad del i Apoyo técnico
y Comunicacion Graficos proyecto
Subcontratas Empresa Ejecucion de ) Responsable ejecucion obra
Constructora las obras
Emp.resa Ejecucion de Responsable de la Seguridad y Salud
Subcontratas Seguridad y - en la obra
Salud las obras

Tabla 20: Roles y Responsabilidades de los recursos
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o Requisitos de los recursos subcontratados.

Se establecen los requisitos que deben cumplir las empresas subcontratadas para garantizar
el cumplimiento del plazo, coste y alcance del proyecto, entre los que destacan:

- Formar parte de la categoria laboral en cuestidn para la cual se lleva a cabo la contratacion.

- También deberd especificarse la experiencia en el sector, teniendo la necesidad de cumplir
un minimo de 10 afios trabajando en el drea en cuestion.

- Se valorara positivamente la experiencia en Retail, siendo el minimo de ano establecidos para
su justificacion de 5 afios.

- Se deberd tener acreditacion y formacién especializada en riesgos laborales, por parte de
cada uno de los trabajadores que estén en la obra.

- Se deberd tener conocimiento y compresidon de Espaiiol pero, debido a la internacionalidad
de la empresa, se valorara que la representacion de cada una de las empresas puedan comunicarse
ademds en minimo uno de los siguientes idiomas: Inglés o Francés.

o Control de recursos.

Se llevara a cabo un control de los recursos del proyecto (Equipo de Proyecto, Area de
Arquitectura y Construccion y Area de Comunicacién y Prensa) en forma de fichaje telematico.

En cuanto al control de los recursos de las empresas subcontratadas, no recae en la
responsabilidad del Equipo de Proyecto los controles internos que éstas establezcan siempre y
cuando todo trabajador que esté en las obras tenga los conocimientos necesarios en Prevencion de
Riesgos Laborales y se haya avisado con antelacién al Coordinador de Seguridad y Salud de la obra.

7.16. Estimar los Recursos de las Actividades.

Estimar los Recursos de las Actividades es el proceso de estimar los recursos del equipo y el tipo y
las cantidades de materiales, equipamiento y suministros necesarios para ejecutar el trabajo del
proyecto. El beneficio clave de este proceso es que identifica el tipo, cantidad y caracteristicas de los
recursos necesarios para completar el proyecto. (4)

Estimar los Recursos de las Actividades se va realizando a lo largo del proyecto segln sea necesario.

Definimos a continuacién los recursos requeridos para cada una de las actividades:

Actividad | Nombre del recurso
INICIO
Creacién del Equipo de Proyecto Director de Proyecto
Redaccion del Acta de Constitucién del Proyecto Director de Proyecto
PLANIFICACION
Redaccidn Plan para la Direccién del Proyecto
Redaccidn Plan de Gestion de los Requisitos Equipo de Direccion de Proyecto
Redaccidn Plan de Gestion del Cronograma Equipo de Direccion de Proyecto
Redaccién Plan de Gestidn de los Costos Gerente Econdmico
Redaccién Plan de Gestién de la Calidad Gerente de Calidad
Redaccion Plan de Gestion de los Recursos Equipo de Direccion de Proyecto
Redaccidn Plan de Gestion de las Comunicaciones Equipo de Direccion de Proyecto
Redaccidn Plan de Gestion de los Riesgos Equipo de Direccion de Proyecto
Redaccidn Plan de Gestion de las Adquisiciones Equipo de Direccion de Proyecto
Redaccidn Plan de Involucramiento de los Interesados Equipo de Direccion de Proyecto
EJECUCION
Adquisicion de inmuebles

Analisis de la ciudad y centro histdrico | Experto en Adquisiciones y Experto en Patrimonio
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Propuesta de diferentes inmuebles a adquirir Experto en Adquisiciones y Experto en Patrimonio
Reuniones con los propietarios Experto en Adquisiciones y Director de Proyecto
Seleccidn final de los inmuebles a intervenir Equipo de Direccion de Proyecto
Firma de contratos de compraventa Director de Proyecto
Disefio
s . . - Equipo del Area de Arquitectura y Experto en
Anadlisis y estudio de los inmuebles a rehabilitar auip .q . yEXP
Patrimonio
Peticion de modificaciones urbanisticas Equipo del Area de Arquitectura
N . Equipo del Area de Arquitectura y Experto en
Realizacién del Proyecto Basico auip 'q . yEXP
Patrimonio
Visado del proyecto Equipo del Area de Arquitectura
Solicitud de licencia de obra al Ayuntamiento Equipo del Area de Arquitectura
Solicitud de licencia de rehabilitacion a Patrimonio Experto en Patrimonio
L . . Equipo del Area de Arquitectura y Experto en
Realizacidn del Proyecto de Ejecucion auip .q . yEXP
Patrimonio
Licitacidn de las obras

Elaboracion especificaciones técnicas

Equipo de Direccion de Proyecto

Envio de las invitaciones

Gerente Administrativo

Reuniones con las empresas licitadores

Director de Proyecto, Gerente Econdmico y Direccion
Facultativa

Visitas a inmuebles con empresas licitadoras

Director de Proyecto y Direccidon Facultativa

Recepcidn de las ofertas

Gerente Administrativo

Evaluacion de las ofertas

Equipo de Proyecto

Seleccién de la empresa constructora

Equipo de Direccidn de Proyecto

Peticion de documentacién a la empresa

Gerente Administrativo

Firma de contrato con la empresa constructora

Director de Proyecto

Licitacion de la Seguridad y Salud de la obra

Elaboracion del resumen de la obra a supervisar

Equipo de Direccion de Proyecto

Envio de invitaciones

Gerente Administrativo

Recepcidn de las ofertas

Gerente Administrativo

Evaluacion de las ofertas

Equipo de Proyecto

Seleccién de la empresa de Seguridad y Salud

Equipo de Direccion de Proyecto

Peticion de la documentacion a la empresa de SS

Gerente Administrativo

Firma del contrato con la empresa de seguridad y salud

Director de Proyecto

Ejecucion de las obras

Nombramiento de la Direccién Facultativa

Director de Proyecto

Reunidn previa con empresas subcontratadas y DF

Director de Proyecto, Direccidn Facultativa, Empresa de
SS subcontratada y Empresa Constructora
Subcontratada

Visita a la obra con Jefe de Obra y Coordinador de SS

Direccidn Facultativa, Jefe de Obra y Coordinador de
Seguridad y Salud

Firma del Acta de Inicio de Obra

Director de Proyecto, Direccién Facultativa, Jefe de
Obra y Coordinador de Seguridad y Salud

Realizacién de las obras por parte de la constructora

Empresa Constructora Subcontratada

Revisidn y Seguimiento por parte de la DF

Direccion Facultativa

Revisidn y Seguimiento por parte del Coordinador de SS

Empresa de SS subcontratada

Pago de las certificaciones de obra mensuales

Gerente Econdmico

Firma del Acta de Fin de Obra

Director de Proyecto, Direccidn Facultativa, Jefe de
Obra y Coordinador de Seguridad y Salud

Entrega de las obras y de su documentacion

Empresa Constructora Subcontratada

Promociond

e las tiendas

Elaboracidn de un plan de promocién

Equipo de Comunicacion y Prensa

Difusién en medios de comunicacion

Equipo de Comunicacion y Prensa

Difusion del proyecto en redes sociales

Community Manager

Creacion de campaiias con influencers

Community Manager

tfm_ |Tutor: Manuel Martinez Carballo Alumna: Eva Vilchez Maqueda

|Pagina 52




tfm. MASTER EN DIRECCION INTEGRADA DE PROYECTOS
Aplicacion de la Metodologia DIP al Proyecto “"Rehabililitacion y
puesta en valor de edificios histoéoricos en ruina a traveés de la
construccion de tiendas de lujo"”

Preparacién de tiendas para el evento de inauguracion

Equipo de Comunicacion y Prensa

Contratacion de catering

Equipo de Comunicacion y Prensa

Contratacion de amenizacion para el evento

Equipo de Comunicacion y Prensa

Envio de las invitaciones
Celebracion del evento de inauguracion

Equipo de Comunicacion y Prensa
Equipo de Comunicacién y Prensa
SEGUIMIENTO Y CONTROL

Reuniones periddicas de seguimiento

Elaboracion de informes periddicos

Gestidn de Solicitudes de Cambio

Elaboracion de Informe final de Seguimiento y Control

Equipo de Proyecto
Equipo de Direccion de Proyecto
Director de Proyecto
Equipo de Direccion de Proyecto

CIERRE

Actualizacion de la documentacién
Elaboracidon del Informe final de cierre de la fase
Elaboracion del Dossier de exportacidn a otras ciudades

Equipo de Direccion de Proyecto
Director de Proyecto
Director de Proyecto

Tabla 21: Recursos requeridos para cada actividad

7.17. Planificar la Gestion de las Comunicaciones.

Planificar la Gestion de las Comunicaciones es el proceso de desarrollar un enfoque y un plan
apropiados para las actividades de comunicacién del proyecto con base en las necesidades de
informacion de cada interesado o grupo, en los activos de la organizacion disponibles y en las
necesidades del proyecto. El beneficio clave de este proceso es un enfoque documentado para
involucrar a los interesados de manera eficaz y eficiente mediante la presentacion oportuna de
informacion relevante. (4)

El Plan de gestion de las comunicaciones puede incluir guias y plantillas para las reuniones sobre el
estado del proyecto, las reuniones del equipo del proyecto, las reuniones electrdnicas y los mensajes de
correo electrénico.

o Requisitos de comunicacion de los interesados.

La comunicacién entre los diferentes stakeholders del proyecto debera llevarse a cabo a través
de los formatos, el contenido, el idioma y el nivel de detalle definidos en este Plan de Gestién de
las Comunicaciones del proyecto. Dicha informacién sera lo mas clara y concisa posible.

El analisis de dichos requisitos de comunicacién determina las necesidades de informacién de
los interesados del proyecto. Dichos requisitos se definen combinando el tipo y formato de la
informacion necesaria con un analisis del valor de dicha informacién.

Para identificar y definir dichos requisitos, utilizamos:

- Informacion relativa al registro de interesados y del Plan de Gestion de los Interesados, del
punto anterior.

- Canales o vias de comunicacion potenciales.

- Organigramas del proyecto, presentes en la Gestion de RRHH.

- Organizacion del proyecto y responsabilidad, relaciones de interdependencias.

- Enfoque de desarrollo.

- Involucrados en el proyecto.

- Necesidades de informacion interna y externa.

Se definen por tanto, la siguiente tabla de comunicacion para estudiar dichos requisitos:
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Pujio ™

DRESS PRGOS ELCHTIONS
al Proyecto “"Rehabilitacion y
5 'Filicio. s en rulna ‘astraviés de |a

REQUISITOS DE COMUNICACION

Informacion a comunicar

Contenido

Idioma

Formato

Nivel de detalle

Proceso de escalamiento

Motivo de distribucion

Plazo y frecuencia distribucion
informacion

Persona responsable de comunicar
la informacion

Persona responsable de
autorizar la divulgacién de la
informacién

Persona/s receptores de la
informacion

Métodos utilizados para
transmitir la informacion

Recursos asignados

Restricciones

Tabla 22: Modelo tabla de requisitos de comunicacion

Como ejemplo, usamos la siguiente informacién a comunicar:

REQUISITOS DE COMUNICACION

Cierre de la adquisicion de

Se comunica que ya se ha cerrado
el acuerdo de compra de uno de

la informacién acerca de la
transicion

Nivel de detalle

Informacién a comunicar uno de los inmuebles a Contenido . .
- los inmuebles a rehabilitar, para
rehabilitar . .
construir una de las tiendas
. , Email convocando a reunidn
Idioma Inglés Formato .
Reunion
Dosier informativo con toda Comunicacion directa entre el
Proceso de

Director del Proyecto y el Gerente

D de Coorporate and Store Planning

Avance del proceso de
adquisicion previo a la
ejecucién de las obras

Motivo de distribucion

En el momento en el que se

Plazo y frecuencia formaliza el contrato de compra-

distribucion venta
informacion De forma Unica para cada
inmueble

Persona responsable de

. . .. Director de Proyecto
comunicar la informacién

Persona responsable

. . . s Director de Proyecto
autorizar divulgacion

Persona/s receptores de

Gerente de Coorporate and

Métodos utilizados
para transmitir la

Comunicacion directa, email y

la informacion Store Planning . ‘s reunion
informacién
Recursos propios del
Recursos asignados tiempo de trabajo durante Restricciones -
la reunion
Tabla 23: Ejemplo de requisitos de comunicacion
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También se podra especificar de forma mas detallada de este modo:

Plan de Gestion de las comunicaciones

tiendas de lujo”

Proyecto: “Rehabilitacion y puesta en valor de edificios historicos en ruina a través de la construccion de

Fase/proceso: EJECUCION

Informacion a distribuir a los interesados

Propdsito de la distribucion
de informacion

Eleccidn in situ, entre diversos tipos de pintura, para ver cudl se va a usar finalmente en la zona de
entrada de una de las tiendas

Tipo Informal
Formato Oral
Contenido Informacién relativa a decisiones que son necesarias tomar en obra

Nivel de detalle

Alto

Definiciones y/o
consideraciones

En el proyecto se propusieron varios colores para que una vez en obra se observasen con la luz
natural que entra en la zona de hall de la tienda, se tomase la decision final.

Estructura de distribucion de la informacion

Fecha de inicio 1 abril Fecha Fin distribucion | 1 abril
Jefe de Obra Direccidn Facultativa (Dependiente
Emisor Receptor del drea de Arquitectura del Grupo
(Empresa constructora) Kering)

Medio de comunicacién
y/o método de transmision

Llamada telefdnica, ir a la obra y tomar decision in situ.

Frecuencia distribucion
informacion

Puntual

Método actualizado

10 de febrero de 2025

la obra

Observaciones: Analizar el funcionamiento de las comunicaciones sobre elementos puntuales que vayan surgiendo in situ en

Elaborado por: Director de proyecto

Tabla 24: Plan de Gestidon de las Comunicaciones

o Diagramas de flujo de la informacion.

Permite establecer las relaciones claras del flujo de una informacién determinada, los agentes
que intervienen y la documentacién necesaria o que se obtiene en dicha comunicacion.

Volviendo al ejemplo anterior, el diagrama de flujo de dicha comunicacion para distribuir el
cierre de la adquisicidn de uno de los inmuebles seria el siguiente:
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Aplicacion de la Metodologia DIP al Proyecto “"Rehabilitacion y
puesta en valor de edificios historicos en ruina a través de la
construccion de tiendas de lujo”
Comunicar el cierre de la adquisicion
de uno de los inmuebles a rehabilitar
Director de Proyecto al
Gerente de Coorporate and Store Planning
Briefing puntos a
tratar en la reuion
Enviar email para convocar
una reunion al respecto
1Se aceptallafecha LLamar por télefono para
ropuesta? organizar agendas y
P : concretar fecha
Informe econémico y
técnico sobre la
adquisicion i
Reunion para
explicar la
adquisicion
Presentacion
¢Se sigue con el mismo .
Analizar los errores
proceso para el resto de .
e cometidos
adquisiciones?
Fin de la comunicacén Reformular el
Continuacion del proceso de proceso de
adquisiciones adquisicion
llustracion 11: Diagrama de flujo de informacion
o Matriz de comunicacion del proyecto.
La Matriz de comunicaciones permite establecer de forma clara y definida qué se comunica,
guién lo comunica, cudndo lo comunica y cémo lo comunica.
Seguira la siguiente estructura:
MATRIZ DE COMUNICACIONES
Cédigo: Version: | Fecha:
éQué se sz . , ., . éCudndo lo éCémo lo
. ¢Quién lo comunica? ¢éA quién le comunica? . .
comunica? comunica? comunica?
Equipo del Proyecto
Inicio del . Gerente de Coorporate and Al inicio del L
Director del Proyecto . Reunion inicial
proyecto Store Planning proceso
Direccidn General
e Equipo del Proyecto
Planificacion del ) quip . v Al inicio del S
Director del Proyecto Area de Arquitecturay Reunién inicial
proyecto ., proceso
Construccion
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Area de Comunicacién y Prensa
Equipo del Proyecto
Gerente de Coorporate and
Store Planning
Ejecucion del . < . Al inicio del .
) Director del Proyecto Area de Arquitectura 'y Email
proyecto iy proceso
Construccion
Area de Comunicacién y Prensa
Subcontratas
- Equipo del Proyecto
Seguimientoy Ar:a cli)e Ar uiteZtura Al inicio del
Control del Director del Proyecto q _, ¥ Email
Provecto Construccién proceso
¥ Subcontratas
Equipo del Proyecto
Cierre del . Gerente de Coorporate and Al inicio del e
Director del Proyecto . Reunidn final
proyecto Store Planning proceso
Direccidn General

Tabla 25: Matriz de comunicaciones genérica

Dentro de cada proceso, también se llevara un seguimiento de las comunicaciones a través de

dicha matriz como en los siguientes ejemplos:

MATRIZ DE COMUNICACIONES

1. Adquisicién de un
inmueble en ruina
para rehabilitar con
alto valor histérico

Patrimonio y
Rehabilitaciony
parte del equipo

de trabajo del

Al Director del
Proyecto

inmueble y tiene toda
la documentacién e
informes disponibles,
junto con su

Cédigo: | Version: | Fecha:
éQué se éQuién lo ¢éA quién le éCuando lo . .
. . . . ¢Como lo comunica?
comunica? comunica? comunica? comunica?
Ana Rodriguez, En el momento en el
experta en que ha localizado el

Reunién presentando la
informacién

2. Actualizaciones del
disefo del proyecto
de las diferentes
tiendas

Arquitecturay
Disefio del Grupo
Kering

Proyectoyala
experta en
Patrimonio y
Rehabilitacion

que se trate de una

actualizacion que

implique toma de
decisiones

proyecto presupuesto.
Segun el grado de la
actualizacion o cambio, se
Area de Al Director del Cada 15 dias a no ser realizara una reunién con el

Director del Proyecto y la
experta.

Si se tratan de actualizaciones
menores a través de email,
teléfono o reuniones con la

experta.

Tabla 26: Matriz de comunicaciones caso especifico

Cada reunién y comunicacion llevard un seguimiento, realizandose actas de reunion detallando
cada uno de los aspectos tratados y enviando copias a cada interesado. La informacién debera

transmitirse de forma jerarquica.

7.18. Planificar la Gestion de los Riesgos.

Planificar la Gestion de los Riesgos es el proceso de definir como realizar las actividades de gestion
de riesgos de un proyecto. El beneficio clave de este proceso es que asegura que el nivel, el tipo y la
visibilidad de gestiéon de riesgos son proporcionales tanto a los riesgos como a la importancia del

proyecto para la organizacién y otros interesados. (4)

El proyecto engloba dos grandes grupos de riesgos: “Riesgos a asumir por el Equipo de Proyecto” y
“Riesgos a asumir por las empresas subcontratadas”. Existe un tercer grupo, que definimos como
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“Otros” en el que nos encontramos riesgos que pueden afectar a los dos grupos anteriores. A su vez,
dentro de esos grupos existen también subgrupos que permitiran categorizar los riesgos como técnicos,
direccién de proyectos, externos o internos, pudiendo los riesgos pertenecer a mds de un subgrupo.

Técnicos: derivados de la ejecucion de la obra o redaccion del proyecto.

- Direccion de Proyecto: derivados del proceso de elaboracién del proyecto y sus procesos.
- Accidentes: derivados de causas accidentales e imprevistas.

- Externos: derivados de causas externas al proyecto y su ejecucion.

- Internos: derivados como causa directa del proyecto y su ejecucion.

Dentro de la Planificacion de la Gestién de los Riesgos se desarrollan los puntos que veremos a
continuacién en los que se identificardn los riesgos, se analizaran cualitativa y cuantitativamente y se
planteara la respuesta a ellos.

7.19. Identificar los Riesgos.

Identificar los Riesgos es el proceso de identificar los riesgos individuales del proyecto, asi como las
fuentes de riesgo general del proyecto y documentar sus caracteristicas. El beneficio clave de este
proceso es la documentacién de los riesgos individuales existentes del proyecto y las fuentes de riesgo
general del mismo. También relne informacion para que el equipo del proyecto pueda responder
adecuadamente a los riesgos identificados. (4)

Para identificar los riesgos del proyecto se llevan a cabo reuniones en las que se recopilan los datos
del proyecto y datos propios de otras experiencias. Una vez recopilados los datos, éstos se analizan para
obtener un registro de los riesgos.

El Registro de Riesgos captura los detalles de los riesgos individuales del proyecto que hayan sido
identificados. Tras detallar los riesgos, tal y como realizaremos en este apartado, se afiadiran al Registro
de Riesgos los resultados del el Andlisis Cualitativo y Cuantitativo de Riesgos y la Planificacién de la
Respuesta a los Riesgos desarrollados en los siguientes puntos.

Riesgo Categoria Subcategoria
Retrasos administrativos y de . . L.
. . y A asumir por el Equipo de Proyecto Técnico/Externo
licencias
Falta de entendimiento con la A asumir por el Equipo de Proyecto Técnico/Externo
Consejeria de Patrimonio P quip y
Dificultades para negociar con los .
. . P g. A asumir por el Equipo de Proyecto Técnico/Interno
propietarios de los inmuebles
Fallos en la elaboracion de . . -
A asumir por el Equipo de Proyecto Técnico/Interno
documentos
Dificultades para resolver las ,
. P . . A asumir por el Equipo de Proyecto Direccién de Proyectos/Interno
licitaciones de forma satisfactoria
Abandono temporal de algin . . . L
. p & A asumir por el Equipo de Proyecto Direccion de Proyectos/Interno
miembro del equipo de proyecto
Patologias edificatorias encontradas . . .
e s A asumir por el Equipo de Proyecto Técnico/Interno
en la rehabilitacién no detectadas P quip 4 /
Aumento de coste de subcontratas A asumir por el Equipo de Proyecto Direccién de Proyectos/Externo
Incumplimiento de plazos del .
P proyecto P A asumir por el Equipo de Proyecto Direccién de Proyectos/Interno

A asumir por la empresa constructora
que gane la licitacion
Necesidad de aumentar la mano de A asumir por la empresa constructora

Aumento de coste de materiales Técnico/Externo

Técnico/Interno

obra de la subcontrata que gane la licitacion
Retraso de las de entrega de A asumir por la empresa constructora ..
. e Técnico/Externo
materiales que gane la licitacion
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Inadecuada calidad de materiales

A asumir por la empresa constructora
que gane la licitacion

Técnico/Externo

Fallos en la ejecucion

A asumir por la empresa constructora
que gane la licitacion

Técnico/Interno

Accidentes

A asumir por la empresa constructora
que gane la licitacion

Accidental/Interno

Bajas laborales

A asumir por la empresa constructora
que gane la licitacion

Accidental/Interno

Derrumbe total o parcial de
elementos constructivos

A asumir por la empresa constructora
que gane la licitacion

Técnico/Interno

Incumplimiento de plazos de
ejecucion de las obras

A asumir por la empresa constructora
que gane la licitacion

Técnico/Interno

Climatologia

Otros

Externo

Tabla 27: Identificacion de los riesgos del proyecto

7.20. Realizar el Analisis Cualitativo de Riesgos.

Realizar el Andlisis Cualitativo de Riesgos es el proceso de priorizar los riesgos individuales del
proyecto para analisis o accién posterior, evaluando la probabilidad de ocurrencia e impacto de dichos
riesgos, asi como otras caracteristicas. El beneficio clave de este proceso es que concentra los esfuerzos
en los riesgos de alta prioridad. (4)

Teniendo los riesgos identificados, procedemos al analisis cualitativo de los riesgos en el que se
evalla la probabilidad e impacto del riesgo en el proyecto a través de las lecciones aprendidas de otros
proyectos, de la propia experiencia y de la afeccidn o no al proyecto.

Este analisis se afiade al Registro de Riesgos mencionado en el punto anterior.

ANALISIS CUALITATIVO DE RIESGOS
Descripcion del riesgo Impacto | Probabilidad ‘ Nivel
A asumir por el Equipo de Proyecto
Retrasos administrativos y de licencias MEDIO 30% _
Falta de entendimiento con la Consejeria de MEDIO 10% 6 Prioridad Media
Patrimonio
Dificultades para negociar con los propietarios de los BAJO 20% 6 Prioridad Media
inmuebles
Fallos en la elaboracion de documentos BAJO 5% 4 Prioridad Baja
Dificultades para resolver las licitaciones de forma BAJO 10% 6 Prioridad Media
satisfactoria
Abandono temporal de algun miembro del equipo BAJO 59 4 Prioridad Baja
de proyecto
Patologias ec'il.flca.t’orlas encontradas en la ALTO 20%
rehabilitacion no detectadas
Aumento de coste de subcontratas ALTO 15%
Incumplimiento de plazos del proyecto ALTO 20%
A asumir por la empresa constructora que gane la licitacion
Aumento de coste de materiales ALTO 40%
Necesidad de aumentar la mano de obra de la 6 Prioridad Media
subcontrata BAIO 20%
Retraso de las de entrega de materiales ALTO 15% _
Inadecuada calidad de materiales MEDIO 10% 6 Prioridad Media
Fallos en la ejecucién ALTO 10% 8 Prioridad Media
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Aplicacion de la Metodologia DIP al Proyecto “"Rehabililitacion y
puesta en valor de edificios histoéoricos en ruina a traveés de la
construccion de tiendas de lujo"”
Accidentes ALTO 10% 8 Prioridad Media
Bajas laborales MEDIO 10% 6 Prioridad Media
Derrumbe total o parcial de elementos constructivos ALTO 10% 8 Prioridad Media
Incumplimiento de plazos de ejecucién de las obras ALTO 20% _
Otros
Climatologia MEDIO 10% ‘ 6 Prioridad Media

Tabla 28: Andlisis cualitativo de los riesgos del proyecto

La matriz de probabilidad/impacto usada para determinar el nivel del riesgo es la siguiente (5):

Probabilidad Impacto Nivel
5> 75% 5 = Muy alto
4> 50%‘: 2 =uA\|/to Nivel de Prioridad = Probabilidad x Impacto
3>25% 3 = Medio 12-25 = _ = Se requiere Plan de Respuesta
2 >10% 2 = Bajo 5-11 = Prioridad Media = Podria requerirse Plan de
Respuesta
1>0% 1 = Muy bajo 1-4 = Prioridad Baja = Plan de Respuesta opcional

Tabla 29: Matriz de probabilidad/impacto

Segun el nivel de importancia del riesgo detectamos cudl de ellos requiere o no un Plan de
Respuesta especifico.

Serd necesario dar mas prioridad a riesgos con una probabilidad muy alta o un nivel de prioridad
muy alto para evitar que suceda. Por el ejemplo, el aumento del coste de los materiales tiene una
probabilidad del 40% que suceda y tendrd impacto alto. Su nivel de prioridad es alto pero si trabajamos
en esta casuistica antes de que ocurra podemos mitigar su afeccién al proyecto.

7.21. Realizar el Andlisis Cuantitativo de Riesgos.

Realizar el Analisis Cuantitativo de Riesgos es el proceso de analizar numéricamente el efecto
combinado de los riesgos individuales del proyecto identificados y otras fuentes de incertidumbre sobre
los objetivos generales del proyecto. El beneficio clave de este proceso es que cuantifica la exposicion al
riesgo del proyecto en general, y también puede proporcionar informacién cuantitativa adicional sobre
los riesgos para apoyar la planificacion de la respuesta a los riesgos. (4)

Para el analisis cuantitativo de riesgos usaremos los riesgos, de nivel medio y alto, que deben ser
asumidos por el Equipo de Proyecto ya que aquellos que deben asumir las empresas subcontratadas
serdn éstas las que deban analizarlos y soportarlos a la vez que preverlos para realizar una oferta
econdmica en la licitacion que tenga en cuenta el incremento de gasto debido al nivel de riesgo. Las
empresas subcontratadas son las encargadas, por ejemplo, de estimar los recursos que van a necesitar
para completar las obras en el tiempo propuesto. Si ven que no puede llevarse a cabo en ese tiempo y
necesitan aumentar la contratacién de personal, seria por tanto un riesgo asumible por ellas por un fallo
en la prevision y cuyo sobrecoste deberan asumir.

El analisis se va a realizar primero en funcién del sobrecoste que puede generar cada uno de los
riesgos para posteriormente ponderar ese sobrecoste segun la probabilidad de que ocurra.

Se va a tomar como sobrecoste mayor aquel derivado a los recursos humanos ya que, aunque
también afecte a recursos materiales, éste seria bastante inferior.

tfm_ |Tutor: Manuel Martinez Carballo Alumna: Eva Vilchez Maqueda

|Pagina 60



tfm. M ATSETSESRSESN A MR RIEICCRIF O N ITNWFREENG R TARDYAT SDRESN PIRUO Y ECT 1O1.S

Aplicacion de la Metodologia DIP al Proyecto “"Rehabililitacion y
puesta en valor de edificios histoéoricos en ruina a traveés de la
construccion de tiendas de lujo"”
o Retrasos administrativos y de licencias
Se ha considerado que el tiempo de tramitacién de licencias es de 40 dias, si finalmente la
licencia se retrasa hasta un total de 70 dias los sobrecostes de esta demora repercutirdn en el pago
de sueldo del Equipo del Area de Arquitectura y Construccién durante 30 dias mas.

Recurso Salario Anual (6) Salario + CC Coste/hora Horas 30 dias Coste total
Arquitecto 1 27.113,82€ 37.037,47€ 20,85€ 148 3.086,45€
Arquitecto 2 27.113,82€ 37.037,47€ 20,85€ 148 3.086,45€

Arquitecto Técnico 1 21.031,52€ 28.729,05€ 16,17€ 148 2.394,08€
Arquitecto Técnico 2 21.031,52€ 28.729,05€ 16,17€ 148 2.394,08€
Delineante 1 18.871,04€ 25.777,84€ 14,51€ 148 2.148,15€
Delineante 2 18.871,04€ 25.777,84€ 14,51€ 148 2.148,15€
Delineante 3 18.871,04€ 25.777,84€ 14,51€ 148 2.148,15€
Delineante 4 18.871,04€ 25.777,84€ 14,51€ 148 2.148,15€
Delineante 5 18.871,04€ 25.777,84€ 14,51€ 148 2.148,15€
Total sobrecoste 21.701,81€

Tabla 30: Sobrecoste retrasos administrativos y de licencias

o Falta de entendimiento con la Consejeria de Patrimonio

Si se tiene falta de entendimiento en temas de disefio y cémo abordar la intervencién, con la
Consejeria de Patrimonio de la Junta de Andalucia, esto implicara celebrar diversas reuniones con
ellos y rehacer alguna de la documentacién del proyecto. Si se ha considerado que el tiempo de
tramitacién en Patrimonio es de 50 dias, se podria demorar hasta los 110 dias. Los sobrecostes de
esta demora repercutirdn en el pago de sueldo del Equipo del Area de Arquitectura y Construccién
durante 60 dias mas.

Recurso Salario Anual (6) Salario + CC Coste/hora Horas 60 dias Coste total
Arquitecto 1 27.113,82¢€ 37.037,47€ 20,85€ 296 6.172,90€
Arquitecto 2 27.113,82€ 37.037,47€ 20,85€ 296 6.172,90€

Arquitecto Técnico 1 21.031,52€ 28.729,05€ 16,17€ 296 4.788,16€
Arquitecto Técnico 2 21.031,52€ 28.729,05€ 16,17€ 296 4.788,16€
Delineante 1 18.871,04€ 25.777,84€ 14,51€ 296 4.296,30€
Delineante 2 18.871,04€ 25.777,84€ 14,51€ 296 4.296,30€
Delineante 3 18.871,04€ 25.777,84€ 14,51€ 296 4.296,30€
Delineante 4 18.871,04€ 25.777,84€ 14,51€ 296 4.296,30€
Delineante 5 18.871,04€ 25.777,84€ 14,51€ 296 4.296,30€
Total sobrecoste 43.403,62€

Tabla 31: Sobrecoste falta de entendimiento con la Consejeria de Patrimonio

o Dificultades para neqgociar con los propietarios de los inmuebles

El tiempo de negociacion con los propietarios de los inmuebles esta establecido en 15 dias. Si
se aumenta dicho tiempo en el doble, hasta un total de 30 dias, serd necesario considerar el
sobrecoste de sueldo del Experto en Adquisiciones y del Director de Proyecto en 15 dias ya que son
los recursos destinados a esta actividad.

tfm_ |Tutor: Manuel Martinez Carballo Alumna: Eva Vilchez Maqueda

|Pagina 61




tfm. MASTER EN DIRECCION INTEGRADA DE PROYECTOS
Aplicacién d la Metodologia DIP P rioy.e ¢ tiol faR e hia bt 151t "a el iorni y
puesta en valor de edificios histo c7T0- 8 . en ruidEnia cast ra viég:s de, la
construccion de tiendas e lujo™
Salario Anual . ;
Recurso (5)(6) Salario + CC Coste/hora Horas 15 dias Coste total
Director de Proyecto 68.663€ 93.793,65€ 52,81€ 74 3.907,94€
Experto en Adquisiciones
T 45.775€ 62.528,65€ 35,20€ 74 2.604,80€
Inmobiliarias
Total sobrecoste 6.512,74€

Tabla 32: Sobrecoste dificultades para negociar con los propietarios de los inmuebles

o Dificultades para resolver las licitaciones de forma satisfactoria

La seleccion de la empresa constructora se estima que tenga una duracién de 5 dias. La
seleccion de la empresa de Seguridad y Salud se estima que dure 2 dias. Ambas actividades son
realizadas por el Equipo de Direccidon de Proyecto. Si el total entre ambas pasa de ser 7 dias a 14
dias, se vera incrementado el coste en este caso en el Equipo de Direccién de Proyecto en un total

de 7 dias.

Recurso Salario Anual (5) Salario + CC Coste/hora Horas 7 dias Coste total
Director de Proyecto 68.663€ 93.793,65€ 52,81€ 37 1.953,97€
Gerente Econdmico 59.598€ 78193,51€ 44,02€ 37 1.628,74€

Gerente Administrativo 21.061€ 27674,15€ 15,58€ 37 576,46€
Gerente de Calidad 59.508€ 81287,92€ 45,77€ 37 1.693,49€
Total sobrecoste 5.852,66€

Tabla 33: Sobrecoste dificultades para resolver las licitaciones de forma satisfactoria

o Patologias edificatorias encontradas en la rehabilitacion no detectadas

Este riesgo hara que el Equipo del Area de Arquitectura y Construccion tenga que analizar la
situacion y trabajar para buscar una solucion al problema. En este caso, no esta vinculado a ninguna
actividad en concreto. Por otra parte, tampoco serda necesario que trabaje todo el equipo en
solucionarlo, ya que durante las obras sélo estaria trabajando la Direccién Facultativa asumida por
dos Arquitectos Técnicos y el resto del equipo estara disuelto. Serd necesario montar un equipo de
emergencia a tal efecto.

Se estima que se aumentara el sobrecoste en sueldo del equipo de emergencia para ejecutar
el trabajo de 30 dias.

Recurso Salario Anual (6) Salario + CC Coste/hora Horas 30 dias Coste total

Arquitecto 1 27.113,82€ 37.037,47€ 20,85€ 148 3.086,45€

Arquitecto Técnico 1 21.031,52€ 28.729,05€ 16,17€ 148 2.394,08€

Arquitecto Técnico 2 21.031,52¢€ 28.729,05€ 16,17€ 148 2.394,08€

Delineante 1 18.871,04€ 25.777,84€ 14,51€ 148 2.148,15€

Delineante 2 18.871,04€ 25.777,84€ 14,51€ 148 2.148,15€
Total sobrecoste 12.170,91€

Tabla 34: Sobrecoste patologias edificatorias no detectadas - RRHH

Este riesgo ademas de tener en cuenta el gasto en recursos humanos afecta directamente al
coste de la obra, es por ello que se calcula un porcentaje del 8% del coste de licitacién de la obra
para resolver este riesgo.
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Aplicacion de la Metodologia DIP al Proyecto “"Rehabililitacion y
puesta en valor de edificios histoéoricos en ruina a traveés de la
construccion de tiendas de lujo"”
Empresa subcontratada | Coste empresa subcontratada | Porcentaje de contingencia (8%)
Constructora 4.244,192,335€ 339.535,39€
Total sobrecoste 339.535,39€
Total sobrecoste RRHH y Obra 351.706,30€
Tabla 35: Sobrecoste patologias edificatorias no detectadas - obra
o Aumento del coste de subcontratas
El coste de la oferta de licitacion de la subcontrata es un precio fijo pero puede ocurrir que por
alguna causa imprevista, ocurra algo que no deba ser asumido por la subcontrata como podria ser
el caso de patologias edificatorias no detectadas. Por ellos, se establece un porcentaje del 5% del
coste de las subcontratas para hacer frente a gastos imprevistos.
Empresa subcontratada | Coste empresa subcontratada | Porcentaje de contingencia (5%)
Constructora 4.244.192,335€ 212.209,62€
Empresa SS 84.210,16€ 4.210,51€
Total sobrecoste 216.420,12€
Tabla 36: Sobrecoste aumento del coste de subcontratas
o Incumplimiento de plazos del proyecto
Si el proyecto no cumple plazos debido al trabajo del Equipo de Proyecto, no a las obras ya que
dicho riesgo lo asume la empresa constructora, los sobrecostes se producirian en el sueldo del

Equipo de Direccién del Proyecto. Establecemos este incumplimiento de plazo en un periodo

maximo de exceso de tiempo de 60 dias.

Recurso Salario Anual (5) Salario + CC Coste/hora Horas 60 dias Coste total
Director de Proyecto 68.663€ 93.793,65€ 52,81€ 296 15.631,76€
Gerente Econdmico 59.598€ 78193,51€ 44,02€ 296 13.029,92€

Gerente Administrativo 21.061€ 27674,15€ 15,58€ 296 4.611,68€
Gerente de Calidad 59.508€ 81287,92€ 45,77€ 296 13.547,92€
Total sobrecoste 46.821,28€

Tabla 37: Sobrecoste incumplimiento de plazos del proyecto

o Ponderacidn de los sobrecostes

Se va a llevar a cabo una ponderacién de los sobrecostes segln la probabilidad de que sucedan.

Riesgo Sobrecoste Probabilidad Sobrecoste real
Retrasos administrativos y de licencias 21.701,81€ 30% 6.510,54€
Falta de entendimiento con la Consejeria de Patrimonio 43.403,62€ 10% 4.340,36€
Dificultades para neg(.)cmr con los propietarios de los 6.512.74€ 20% 1.302,55€
inmuebles
Dificultades para reso!ver las !lutacnones de forma 5.852,66€ 10% 585,27¢
satisfactoria
Patologias edificatorias encontradas en la rehabilitacion 351.706,30€ 20% 70.341,26€
no detectadas
Aumento de coste de subcontratas 216.420,12€ 15% 32.463,02€
Incumplimiento de plazos del proyecto 46.821,28€ 20% 9.364,26€
Sobrecoste final - Contingencias 124.907,25€

Tabla 38: Sobrecoste real - Contingencias

Al presupuesto total serd necesario afiadir el coste de una partida de contingencias establecido
en 124.907,25¢€.
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7.22. Planificar la Respuesta a los Riesgos.

Planificar la Respuesta a los Riesgos es el proceso de desarrollar opciones, seleccionar estrategias y
acordar acciones para abordar la exposicién general al riesgo del proyecto, asi como para tratar los
riesgos individuales del proyecto. El beneficio clave de este proceso es que identifica las formas
adecuadas de abordar el riesgo general del proyecto y los riesgos individuales del proyecto. Este proceso
también asigna recursos e incorpora actividades en los documentos del proyecto y el plan para la
direccion del proyecto, segln sea necesario. (4)

Analizaremos los riesgos que deban de ser asumidos por el Equipo de Proyecto ya que las empresas
subcontratadas deberdan planificar las respuestas a los riesgos que asumen. Para cada riesgo se estudiard
causa, accion preventiva y accién correctiva.

o Retrasos administrativos y de licencias

Causa: Saturacién de la administracion publica encargada de llevar a cabo dicho tramite. Se trata
de una causa externa que puede ser por falta de personal en la administracién o por sobrecarga de
trabajo.

Accién preventiva: Presentar la documentacién minima exigida para la licencia con lo mas pronto
posible y teniendo en cuenta los periodos vacacionales de la administracion.

Accién correctiva: Estar al corriente de todas las licencias aprobadas para, una vez que esté
aprobada y mientras llega la notificacién oficial, poder avanzar con otras actividades.

o Falta de entendimiento con la Consejeria de Patrimonio

Causa: Mal entendimiento de las consideraciones a tener en cuenta en cuestién de Patrimonio en
cuanto a la rehabilitacion de los inmuebles, sobre todo aquellas que afectan a la fachada.

Accion preventiva: Estudiar con detenimiento la normativa vigente para saber de qué forma se
puede actuar en fachadas en el centro histdrico, qué se puede hacer y qué no. Consultar a su vez
cualquier duda que se tenga antes de realizar el trdmite para presentar toda la documentacion correcta.

Accion correctiva: Organizar una reunion con el técnico de la Consejeria a cargo de Patrimonio para
resolver de forma inmediata cualquier error acaecido en la documentacidn presentada.

o Dificultades para negociar con los propietarios de los inmuebles

Causa: Falta de entendimiento y comprensidon entre propietarios y empresa. Suele darse sobre todo
cuando no se trata de un Unico propietario si no que el inmueble es propiedad de un conjunto de
personas, normalmente herederos, que tienen que ponerse a la vez de acuerdo entre ellos.

Accidn preventiva: Establecer reuniones desde el primer momento y dejar constancia de todo por
escrito. Proponer a la parte propietaria que si lo necesita busque asesoramiento juridico para agilizar y
facilitar la comprensién del tramite.

Accion correctiva: En el momento en el que exista la minima dificultad, convocar una reunién en la
gue esté presente el recurso juridico del propietario y se trabaje para sacar adelante aquellos puntos de
conflicto.

o Fallos en la elaboracion de documentos

Causa: Posibles faltas de entendimiento de la normativa a aplicar. También puede deberse a un
exceso de prisa por finalizar los documentos debido a un ajustado plazo de ejecucién.

tfm. |Tutor: Manuel Martinez Carballo Alumna: Eva Vilchez Maqueda

|Pagina 64



tfim.

M ATSETSESRSESN A MR RIEICCRIF O N ITNWFREENG R TARDYAT SDRESN PIRUO Y ECT 1O1.S

ol
¢

ILetarell o4n
t en
t e,

TR

g ey D
os his
e lujo™

Riscatl o Piroryse g taoy R e gy BUE IS el rnily
t 54 o

rd s en ruina a traveées de |a

o f
de t

as

(o)

e la Me
L e c
i

5@
aQo

d
a
n

0T >
ocwo
So —
Q_.o

a
sta v
stru io e

Accién preventiva: Establecer y planificar periodos para la ejecucién de la documentaciéon lo mas
realistas posibles. Facilitar a su vez toda la legislacion de aplicacidn necesaria que afecte a la ciudad de
Cadiz y a la Comunidad Auténoma de Andalucia.

Accidn correctiva: Subsanar el error de forma inminente y detectar que ha ocurrido para que no
vuelva a pasar.

o Dificultades para resolver las licitaciones de forma satisfactoria

Causa: Puede deberse a varias causas internas o externas. Internamente es posible que el equipo
encargado a tal efecto no disponga de tiempo suficiente para realizar esta tarea ya que tiene que realizar
otras tareas simultdneamente. Externamente puede ocurrir que la documentacién presentada por las
empresas licitadoras contenga fallos o no esté lo suficientemente completa.

Accién preventiva: Internamente, dejar una ventana de trabajo libre para dedicar exclusivamente
a la valoracién y resolucién de las licitaciones. Externamente, dejar claro tanto en las reuniones como
en las visitas de obra, todas aquellas dudas que surjan y la documentacién a presentar.

Accidn correctiva: Internamente, establecer un dia como limite maximo para que las licitaciones
salgan adelante. Externamente, pedir subsanacién a las empresas licitadoras en el momento en el que
se observe falta de documentacion o error grave. Se debe establecer un plazo de subsanacién igual para
todas las empresas para garantizar la igualdad de oportunidades.

o Abandono temporal de algun miembro del equipo de proyecto

Causa: Motivos personales del miembro del equipo.

Accién preventiva: Establecer en la planificacién ventanas de trabajo algo mas holgadas para el
Equipo de Proyecto para que dicho abandono temporal no repercuta en el plazo final del proyecto.

Accién correctiva: Asignar las tareas mas urgentes de dicho miembro a otro miembro del equipo y
reorganizar los trabajos prioritarios.

o Patologias edificatorias encontradas en la rehabilitacion no detectadas

Causa: Analisis deficiente de la situacidn de los inmuebles debido a la celeridad por llevarlo a cabo
o a la falta de informacidn por parte del propietario.

Accidn preventiva: Establecer un periodo lo suficientemente largo para llevar a cabo las labores de
estudio y analisis del inmueble. Contar con la presencia de expertos a tal efecto.

Accidn correctiva: Crear un equipo de emergencia para actuar en dicha situacién y resolverla con la
mayor celeridad posible, teniendo siempre prioridad la seguridad de los trabajadores.

o Aumento de coste de subcontratas

Causa: Falta de prevision por parte del Equipo de Proyecto en cuanto a patologias o deficiencias del
Proyecto de Ejecucion que no se han contemplado para que la empresa constructora las pudiese
presupuestar acordemente.

Accién preventiva: Hacer hincapié en el estudio y analisis previo antes del proyecto de ejecucion y
definir el proyecto de ejecucion lo mas preciso posible. Fijar un porcentaje de contingencias para estos
Casos.

Accién correctiva: Analizar el aumento de coste reclamado por la subcontrata con la Direccion
Facultativa y en el caso de que sea por una mala definicidon del proyecto o una escasa planificacion,
aprobar la solicitud de cambio lo mas pronto posible para evitar retrasos.
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o Incumplimiento de plazos de proyecto

Causa: Incorrecta planificacién del proyecto. Causas sobrevenidas no imprevistas.

Accion preventiva: Establecer una planificacidon realista del proyecto. En este punto es mas
importante realizar una planificacidn realista que se ajuste a la realidad del dia a dia de un proyecto en
el que la ejecucidn involucra cuatro obras que cumplir con la celeridad de plazos establecida por los
stakeholders.

Accién correctiva: Ajustar los plazos en la medida de los posible y contratar mas personal si fuese
necesario.

7.23. Planificar la Gestidn de las Adquisiciones.

Planificar la Gestion de las Adquisiciones del Proyecto es el proceso de documentar las decisiones
de adquisiciones del proyecto, especificar el enfoque e identificar a los proveedores potenciales. El
beneficio clave de este proceso es que determina si es preciso adquirir bienes y servicios desde fuera
del proyecto vy, si fuera el caso, qué adquirir, de qué manera y cudndo hacerlo. Los bienes y servicios
pueden adquirirse de otras partes de la organizacidn ejecutante o de fuentes externas. (4)

Planificar la Gestion de las Adquisiciones en este proyecto para la “Rehabilitacién y puesta en valor
de edificios historicos en ruina a través de la construccion de tiendas de lujo” consiste en documentar
todas las decisiones tomadas en cuanto a las adquisiciones del proyecto, concretar el enfoque de las
mismas e identificar los proveedores potenciales en dicho entorno.

Las adquisiciones en este proyecto estaran identificadas en las siguientes dreas y se entenderan
como aquello servicios del proyecto que sacamos a licitacidn:

- Empresa constructora
- Empresa de seguridad y salud

o Estrategia de las adquisiciones.

El Director del Proyecto junto con el Equipo de Direccién de Proyecto, y el apoyo técnico
necesario, tienen tanto la competencia como la responsabilidad de seleccionar las distintas
empresas subcontratadas.

El Director de Proyecto es el responsable de la seleccion de la subcontrata teniendo en cuenta
los parametros técnicos y econdmicos y contando con el apoyo del Gerente Econdmico, Gerente
Administrativo y Gerente de Calidad y del personal técnico necesario.

El procedimiento para la seleccion de empresas subcontratadas es el siguiente:

1. El Director del Proyecto elabora, junto con el Equipo de Arquitectura y Disefio y los
Expertos, las Especificaciones Técnicas de la obra a ejecutar.

Dicha E.T. incluird una descripcion competa de las obras a ejecutar, los aspectos valorables y
el procedimiento de seleccion de las empresas y todos aquellos aspectos obligatorios que debe
incluir las ofertas tales como:

= Experiencia previa en proyectos similares

= Ejecucion de los trabajos propuestos

= Medios utilizados para la ejecucion de las obras

= Planificacidn de las obras y periodo de ejecucién

= Recursos aportados para la ejecucion de las obras y dedicacién de los recursos

= Propuesta econémica

= Mejoras técnicas

= Solvencia econdmica
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= Compromiso Medioambiental

= Compromiso de Calidad

2. El Gerente econdémico prepara las mediciones ciegas de dicho proyecto para adjuntar a las
Especificaciones Técnicas elaboradas.

3. Se lleva a cabo un analisis de las empresas de las empresas del sector que trabajan por la
zonay se les envia una invitacién para formar parte en el proceso de licitacion por parte del Gerente
Administrativo. Se establece un plazo de 15 dias naturales para la presentacion de las ofertas. En
ese periodo de tiempo, las empresas convocadas a la licitacién pueden solicitar visitas técnicas y
reuniones para aclarar aspectos que tengan en duda.

4. Una vez acabado el plazo, el Equipo de Direccién de Proyecto junto con el apoyo del Equipo
de Arquitectura y Disefio, analizan la parte técnica de dichas ofertas (sin tener acceso a la parte
econdmica de las mismas) y elaboran una matriz de evaluacién de las empresas.

5. Paralelamente, el Gerente econdmico, realiza la correspondiente valoracion de la
propuesta econémica de las ofertas.

6. Atodas aquellas empresas que pasen con éxito la fase técnica en la matriz, se les procederd
a evaluar la puntuacidon que hayan obtenido en la propuesta econdmica, eligiendo aquella con la
puntuacion mas elevada.

7. Silas ofertas no cumpliesen con los estandares de calidad establecidos, podria convocarse
a las empresas a una ronda extraordinaria para subsanar solucionar todos aquellos aspectos
mejorables.

8. Unavez que se haya elegido una empresa subcontratada por parte del Equipo de Direccion
de Proyecto, la oferta se presentara por el Director de Proyecto al Gerente Econdmico, junto con
una planificacion de cuando se realizara qué trabajos, quién liberard los créditos necesarios para la
ejecucion de la misma de forma trimestral y segun la planificacién establecida.

9. Se formalizara el contrato con la empresa subcontratada, interviniendo el Director de
Proyecto, el Gerente Econdmico y el Gerente Administrativo.

10.Cada mes, se realizan certificaciones periddicas por parte de la empresa subcontratada, las
cuales previamente deben estar aprobadas por la Direccién Facultativa del Area de Arquitecturay
Construccion. Seran firmadas por el Director del Proyecto y presentada posteriormente la factura
al Gestor Econdémico.

o Criterios de seleccion de subcontratas.

Tal y como se ha mencionado en el apartado de licitacidn, las Especificaciones Técnicas
estableceran una serie de requisitos a tener en cuenta para la eleccién de las empresas. A dichos
requisitos técnicos se le suman los requisitos de la empresa a cumplir que son los siguientes:

- Poseer una organizacion productiva propia y contar con los medios necesarios, tanto
materiales como personales, para el desarrollo de las obras.

- Asumir los riesgos, obligaciones y responsabilidades de la ejecucidn de las obras.

- Ejercer las labores de jefatura de obra y recurso preventivo.

- Garantizar y acreditar que los recursos humanos de los que disponen cuentan con la
formacion establecida por ley en cuanto a la prevencién de riesgos laborales.

- Estarinscrita en el Registro de Empresas Acreditadas de la Junta de Andalucia, dentro de
la categoria Construccion.

o Subcontratacidn a terceros

Debido a las caracteristicas del proyecto, la empresa subcontratada podra subcontratar a otras
empresas para realizar las obras, como por ejemplo para la ejecucién de la estructura o iluminacion.
La subcontratacion a terceros no puede influir en la ejecucion de los trabajos y debe estar incluida
en el total de la oferta presentada por la empresa licitante. La subcontratacioén a terceros no puede
ser motivo de incumplimiento de las responsabilidades y deberes adquiridos por la empresa
subcontratada.
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7.24. Planificar el Involucramiento de los Interesados.

Planificar el Involucramiento de los Interesados es el proceso de desarrollar enfoques para
involucrar a los interesados del proyecto, con base en sus necesidades, expectativas, intereses y el
posible impacto en el proyecto. El beneficio clave es que proporciona un plan factible para interactuar
de manera eficaz con los interesados.

El propdsito del involucramiento de los interesados es conseguir que sus necesidades, intereses y
preocupaciones se identifiquen, entiendan y aborden de manera suficiente para permitir el
cumplimiento de los objetivos.

o Definir los objetivos del proyecto.

En cuanto a los objetivos del proyecto, éstos se vinculan a items del Plan Estratégico. Ademas,
podemos diferenciarlos entre objetivos generales y objetivos operativos.

item del Plan Estratégico Objetivos del negocio Clasificacion
. Seleccionar varios inmuebles con valor patrimonial que
Apertura de nuevas tiendas , . P . a GENERAL
estén en estado ruinoso para la apertura de las tiendas
Promocionar nueva imaaen Rehabilitar y poner en valor inmuebles histéricos en ruina
g en el centro histérico de la ciudad usando valores GENERAL
de marca .
sostenibles
Llegar a mayor nimero de Promocionar la apertura de las tiendas e incentivar el
g y pertu : OPERATIVO
personas turismo de lujo
Exportar el modelo a otras Crear un modelo que pueda ser copiado y exportado a
. . OPERATIVO
ciudades otras ciudades europeas
Cumplir con el prespuesto establecido para la reduccion
L. del Plan
Retorno economico . . . OPERATIVO
Aumentar los ingresos debido a la apertura de las tiendas
en un 5%

Tabla 39: Objetivos del proyecto y su clasificacion

o Matriz de Evaluacion del Involucramiento de los interesados.

La matriz de evaluacién del involucramiento de los interesados presenta las brechas entre los
niveles de participacién actual y deseado de los interesados del proyecto.

Tendra el siguiente formato:

Interesado Desconocedor Reticente Neutral De apoyo Lider

Interesado 1

Interesado 2

Tabla 40: Matriz de evaluacion del Involucramiento de los interesados
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8. Grupo de Procesos de Ejecucion

Engloba aquellos procesos realizados para completar el trabajo definido en el plan para la direccién del
proyecto a fin de cumplir con las especificaciones de éste.

Este Grupo de Procesos compuesto por aquellos procesos realizados para completar el trabajo definido
en el plan para la direccidn del proyecto a fin de satisfacer los requisitos del proyecto. Este Grupo de Procesos
implica coordinar recursos, gestionar el involucramiento de los interesados, e integrar y realizar las
actividades del proyecto conforme al plan para la direccidn del proyecto. El beneficio clave de este Grupo de
Procesos es que el trabajo necesario para cumplir con los requisitos y objetivos del proyecto se lleva a cabo
de acuerdo con el plan. Gran parte del presupuesto, recursos y tiempo del proyecto se utiliza en la realizacién
de los procesos del Grupo de Procesos de Ejecucion. Los procesos del Grupo de Procesos de Ejecucion pueden
generar solicitudes de cambio. En caso de ser aprobadas, las solicitudes de cambio pueden desencadenar
uno o mas procesos de planificacién que conducen a un plan de gestion o documentos del proyecto
modificados, y posiblemente a nuevas lineas base. (4)

A lo largo del proyecto, al estar formado por 5 fases, existiran 5 Grupos de Procesos de Ejecucién, uno
para cada fase y para cada ciudad dénde se desarrolle el proyecto. En este documento nos centramos en los
Grupos de Procesos de Ejecucién de la Fase 1 en la ciudad de Cadiz, correspondiente con los apartados
anteriores en los que se desarrollaron los Grupos de Procesos de Inicio y Planificacion también de la Fase 1
en Cadiz.

8.1. Dirigir y Gestionar el Trabajo del Proyecto.

Dirigir y Gestionar el Trabajo del Proyecto es el proceso de liderar y llevar a cabo el trabajo definido
en el plan para la direccién del proyecto e implementar los cambios aprobados para alcanzar los
objetivos del proyecto. El beneficio clave de este proceso es que proporciona la direccion general del
trabajo y los entregables del proyecto, mejorando asi la probabilidad de éxito del proyecto. (4)

Como herramientas se puede usar el juicio de expertos, el sistema de informacidn para la direccidn
de proyectos y reuniones.

A través de diferentes reuniones del Equipo de Direccidn de Proyecto y de software especializado
para el seguimiento del proyecto, en este caso Microsoft Project, se lleva a cabo la direccién y gestién
del trabajo del proyecto para obtener las siguientes salidas:

o Entregables.

Un entregable es cualquier producto, resultado o capacidad unico y verificable para ejecutar un
servicio que se produce para completar un proceso, una fase o un proyecto. Por lo general, los
entregables son los resultados del proyecto y pueden incluir componentes del plan para la direccién del
proyecto. (4)

Una vez completada la primera version de un entregable, deberia aplicarse el control de cambios.
El control de las multiples versiones o ediciones de un entregable es apoyado por herramientas y
procedimientos de gestion de la configuracion. (4)

Tal y como hemos explicado en puntos anteriores, los entregables de la Fase 1 del Proyecto son los
siguientes:

ENTREGABLES DEL PROYECTO

El Dossier con el estudio y andlisis de los inmuebles a adquirir

£ Proyecto basico de la rehabilitacidon de los inmuebles y construccién de las nuevas tiendas por

parte del Area de Arquitectura y Construccion
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£3 Proyecto de ejecucion de la rehabilitacion de los inmuebles y construccion de las nuevas
tiendas por parte del Area de Arquitectura y Construccién

E4 Dossier con todo lo relativo a la licitacién de las obras

E5 Documentacioén final de las obras

E6 Cuatro tiendas de las marcas: Gucci, Yves Saint Laurent, Balenciaga y Alexander McQueen

£7 Dossier con el Plan para la promocién del proyecto por parte del Area de Comunicacién y

Prensa
E8 Documentacion final de toda la primera fase del proyecto
E9 Dossier con el analisis y estudio de la exportacion del proyecto a otras ciudades

Tabla 41: Entregables del proyecto

Usaremos el Entregable E3 como ejemplo para definir todas sus caracteristicas, gestion del
entregable y control de cambios.

E3
Proyecto de Ejecucion de la rehabilitacidn de los inmuebles y construccion de las nuevas tiendas
Normas Urbanisticas del Plan General de Ordenacién Urbana de Cadiz
Ley 4/1986, de 5 de mayo, del Patrimonio de la Comunidad Auténoma de Andalucia
Codigo Técnico de la Edificacion

Legislacion aplicable

ISO 9001
Equipo del Area de Arquitectura y Construccién: Elaboracién del proyecto
Recursos implicados Gerente Administrativo: Para entregar la documentacion definitiva a la

Administracién Publica
Una vez realizado y aprobado el Proyecto Basico, E2, el Equipo del Area de
Gestion inicial Arquitectura y Construccion comienza a redactar el Proyecto de Ejecucion de forma
simultanea a la tramitacidn de la licencia.
A. Memoria de Ejecucién
- Memoria descriptiva
- Memoria constructiva
- Justificacion del cumplimiento del CTE
- Cumplimiento de otros reglamentos y disposiciones
Planos
Pliego de condiciones
Mediciones
Presupuesto
F. Otros documentos
Tras finalizar el Proyecto de Ejecucién, se enviara la informacién actualizada a la
Gestion final Administracion Publica y si ya se ha obtenido la licencia, se procederan a comenzar
las obras
Pueden existir diferentes versiones debido a estos factores:
- Modificaciones de proyecto por parte de la Administracién Publica
- Modificaciones del proyecto debido a aspectos no considerados encontrados en
obra

Documentacion generada

mooOnw

Control de cambios

Tabla 42: Gestidn, ejecucion y control de entregable

o Datos de desempeio del trabajo.

Los datos de desempeiio del trabajo son las observaciones y mediciones brutas identificadas
durante las actividades ejecutadas para llevar a cabo el trabajo del proyecto. Los datos se consideran a
menudo como el nivel mas bajo de detalle del que pueden extraer informacion otros procesos. Los datos
se recopilan a través de la ejecucién de los trabajos y se pasan a los procesos de control para su posterior
analisis.(4)
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Entre los ejemplos de datos de desempefio del trabajo se incluyen el trabajo completado, los
indicadores clave de desempeio (KPIs), las medidas de desempefio técnico, las fechas reales de
comienzo y finalizacién de las actividades planificadas, los puntos de historia completados, el estado de
los entregables, el nUmero de solicitudes de cambio de avance del cronograma, el nimero de defectos,
los costos reales incurridos, las duraciones reales, etc. (4)

Usaremos como ejemplo los datos de desempefio de la actividad: Pago de las certificaciones de

obra mensuales.

Datos de desempeiio del trabajo

Actividad

Pago de las certificaciones de obra mensuales

Objetivo

Realizar el pago a la empresa constructora de las certificaciones mensuales que vaya
enviando segun lo ejecutado en cada momento en obra

Importancia de su
cumplimiento

Por una parte, mantener un control de los trabajos realizados en la obra por parte de
la empresa constructora.

Por otra parte, ir satisfaciendo el pago a proveedores, entendida la empresa
constructora subcontratada como un proveedor que nos ofrece el servicio de
realizacién de obra, segun lo especificado en contrato.

Medicidn del progreso

Control por parte de la Direccidon Facultativa de la obra de la realizacién de los
trabajos segun planificacion.
Control por parte del Gerente Econdmico del pago de los trabajos realizados.

Afeccion al resultado

El no realizar los pagos de las certificaciones puede dar lugar a una falta de liquidez
por parte de la empresa subcontratada para ejecutar los trabajos y una pérdida de
confianza en el avance de la obra.

Responsabilidad agentes
intervinientes

Direccién Facultativa: Comprobar que la certificacion de obra mensual corresponde
con los trabajos realizados en obra.

Gerente Econdmico: Efectuar el pago segun la cuantia de trabajo realizado

Director de Proyecto: Aprobacién de la operacion.

Comprobacion de su
cumplimiento

Obtencidn de certificacidn firmada, factura emitida y cargo econémico efectuado.

Tabla 43: Datos de desempenio de trabajo de la actividad “Pago de las certificaciones de obra mensuales”

o Registro de incidentes.

A lo largo del proyecto, pueden ser varias las circunstancias o problemas a los que se enfrente el

Director de Proyecto.

El registro de incidentes es un documento del proyecto en el que se registra y da seguimiento a

todos los incidentes. (4)

Usaremos como modelo de ficha para el registro de incidentes la siguiente:

FICHA DE REGISTRO DE INCIDENTES

Tipo de incidente

Quién planteé el incidente

Cudndo se produjo el incidente

Descripcion

Prioridad

Quién esta asignado para su resolucién

Estado actualizado

Solucion final

Lecciones aprendidas

Tabla 44: Ficha de Registro de Incidentes
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o Solicitudes de Cambio.

Una solicitud de cambio es una propuesta formal para modificar cualquier documento, entregable
o linea base. Cuando se detectan problemas durante la ejecucion del trabajo del proyecto, se pueden
presentar solicitudes de cambio que pueden modificar las politicas o los procedimientos del proyecto,
el alcance del proyecto o del producto, el costo o el presupuesto del proyecto, el cronograma del
proyecto o la calidad del proyecto o los resultados del producto. (4)

La mayor parte de solicitudes de cambio en un proyecto de este tipo van a corresponder con la
ejecucion de la obra, aunque no tienen por qué ser sélo esas. Una solicitud de cambio no tiene porqué
implicar un cambio econdmico, puede ser un cambio en las caracteristicas de un aspecto del proyecto.

Este sera el modelo de ficha para realizar una Solicitud de Cambio.

SOLICITUD DE CAMBIO

Cédigo

Nombre

Descripcion

Accion correctiva

Accién preventiva

Reparacion de defectos

Actividad a la que afecta

Partida presupuestaria (opcional)

Actualizaciones

Tabla 45: Ficha Solicitud de Cambio

o Actualizaciones de documentos.

Serd necesario actualizar los documentos del proyecto tales como el Plan para la Direccién del
Proyecto, la lista de actividades, el registro de supuestos, el registro de lecciones aprendidas, la
documentacion de requisitos, el registro de riesgos y el Registro de interesados. También actualizaremos
los activos de los procesos de la organizacion.

8.2. Gestionar el Conocimiento del Proyecto.

Gestionar el Conocimiento del Proyecto es el proceso de utilizar el conocimiento existente y crear
nuevo conocimiento para alcanzar los objetivos del proyecto y contribuir al aprendizaje organizacional.
Los beneficios clave de este proceso son que el conocimiento organizacional previo se aprovecha para
producir o mejorar los resultados del proyecto y que el conocimiento creado por el proyecto estd
disponible para apoyar las operaciones de la organizacion y los futuros proyectos o fases. (4)

Este proceso es muy significativo para el proyecto ya que la Fase 1, todo lo que aprendamos de ella
Yy su propio éxito, determinara como se desarrollaran las siguientes fases y cdmo podremos implantar el
proyecto en otras ciudades aprendiendo de todo lo ejecutado en ésta.

Por ello, y como parte de los entregables, el entregable final consiste en un Dossier con el andlisis
y estudio de la exportacién del proyecto a otras ciudades.

Ademas, establecemos un modelo de ficha de Registro de Lecciones Aprendidas que, no sélo se van
a enfocar en esta parte final de exportacidon del modelo a otras ciudades en las diferentes fases, sino
gue también servird para todo aquel conocimiento que podamos sacar de cada una de las diferentes
areas y grupos de procesos del proyecto.

Estas fichas de Registro de Lecciones Aprendidas (11) seran archivada por la empresa y utilizadas
también para otros proyectos que se ejecuten en un futuro.

tfm. |Tutor: Manuel Martinez Carballo Alumna: Eva Vilchez Maqueda

|Pagina 72



tfim.

MASTER EN

DIV RIEICCRIEOTN

ITNWECETG ‘R ASDUA | SDRE

PARAGSY S EUCHTHORS

ILetarell o4n e la
t en L rd
t e,

d
alo
n de t

0T >
ocwo
So —

a
sta v
stru i o

TR

f

5@
aQo

ol

a D
c i

gi |
os his
e lujo™

Piia |
t o

(o] S en

Q_ o

S

Proyecto
o ruina a

“"Rehabilitacion y
traves de |a

REGISTRO DE LECCIONES APRENDIDAS

Informacion del Proyecto

Cdédigo del Proyecto

Nombre del Proyecto

Breve descripcion de las
actividades

Lugar (Pais/Region)

Responsable

Area del Proyecto

Informacion de la leccion

Disciplina

Fecha

Titulo

Descripcion del problema

Descripcion de la solucion

Anexos

1 Fotos ]

Planos 1 Informes

Impacto alcanzado

Descripcion

Datos

Comentarios/Recomendaciones

Equipo

Materiales

Implementacion

Ahorro

Plazo de Implementacion

Plazo ahorrado

Aprobacion de la informacion

Organizador

Fecha

Responsable

Fecha

Tabla 46: Registro de Lecciones Aprendidas

8.3. Gestionar la Calidad.

Gestionar la Calidad es el proceso de convertir el plan de gestion de la calidad en actividades
ejecutables de calidad que incorporen al proyecto las politicas de calidad de la organizacién. Los
beneficios clave de este proceso son el incremento de la probabilidad de cumplir con los objetivos de
calidad, asi como la identificacion de los procesos ineficaces y las causas de la calidad deficiente.
Gestionar la Calidad utiliza los datos y resultados del proceso de control de calidad para reflejar el estado
global de la calidad del proyecto a los interesados. (4)

Podemos usar varias herramientas tales como la recopilacidn de datos, el andlisis de alternativas,
documentos o procesos o analisis de causa raiz, definidas en la Guia PMBOK 62 edicidn, para realizar la
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gestidn de la calidad. También se pueden usar diagramas de afinidad, causa-efecto, flujo o histogramas.
Usaremos un ejemplo al que aplicaremos dichas herramientas para la obtencién de resultados.

o Gestion de la calidad sobre problema de filtracion de agua por las ventanas de la
primera planta.

Se lleva a cabo un ejemplo de gestiéon de la calidad para un problema que se ha encontrado mientras
se ejecutaba la obra que consiste en que se produce filtracidn de agua por varias ventanas instaladas en
la planta primera.

También se lo conoce como diagrama de espina de pescado, diagrama de por qué-por
qué o diagrama de Ishikawa.

Desglosa las causas del problema identificado, filtracion de agua por las ventanas, en
ramas que ayudan a identificar la causa principal o raiz del problema. Se usa para identificar
los posibles efectos de los defectos y errores en la calidad (causas). (5)

Tras analizar en varias reuniones la situacién y llevar a cabo del Diagrama de Causa-Efecto, se llega
ala conclusiéon de que la razén principal y raiz del problema es una partida de ventanas, correspondiente
con las de la primera planta, llegaron con fallos técnicos de fabricante.

Personas Proceso Equipos

Poca formacion Dificultad de adaptar las

del trabajador

ventanas a los huecos Falta de medios

existentes mecanicos_ .\

Sobrecarga de

trabajo Deficiente rehabilitacién

de los huecos

Filtracion agua

ventanas

Fallos técnicos en Falta de luz en la zona Poca o nula revisién

de trabajo interna de la actividad

las ventanas

Deterioro de las Condiciones

laborales

ventanas

Material Entorno Gestion

llustracion 12: Diagrama de causa-efecto

Para esta causa principal se establece entonces una forma de actuar y consiste en revisar cada una
de las partidas de material o elementos que llegan a la obra antes de ser instalados y comprobar su buen
funcionamiento una vez que se han instalado.

8.4. Adquirir Recursos.

Adquirir Recursos es el proceso de obtener miembros del equipo, instalaciones, equipamiento,
materiales, suministros y otros recursos necesarios para completar el trabajo del proyecto. El beneficio
clave de este proceso es que describe y guia la seleccién de recursos y los asigna a sus respectivas
actividades. (4)

El Director de Proyecto autoriza al Gerente Administrativo y al Gerente Econémico para llevar a
cabo los contratos necesarios en cada momento segun la tarea que se vaya a realizar y los recursos que
se necesiten, tanto humanos como materiales. A su vez, se libera crédito a tal efecto. Todos los recursos
a adquirir estan indicados en el Plan de Direcciéon del Proyecto y en el Grupo de Procesos de Planificacion.
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Por otra parte, las empresas subcontratadas con las encargadas de adquirir sus propios recursos
para la realizacion de las obras o servicios licitados.

Cualquier variacion respecto al alcance del proyecto y la planificacidon de recursos que no esté
prevista supondra un aumento en los costes, pero también puede desencadenar en una variacion del
tiempo de ejecucién.

Si alguna de las empresas subcontratadas, principalmente la empresa constructora, necesita que
se lleva a cabo algun tipo de variacion, tendra que justificarla y debera pasar la misma tramitacion que
cualquier Solicitud o Control de Cambio.

o Asignaciones del equipo del proyecto.

La documentacion de estas asignaciones incluye un directorio del equipo de proyecto cuyo modelo
sera el siguiente:

DIRECTORIO DEL EQUIPO DE PROYECTO
Oficina /
Teletrabajo

Rol Nombre Teléfono | Email Horarios | Disponibilidad

Director de Proyecto
Gerente Econdmico
Gerente Administrativo
Gerente de Calidad
Experto en Rehabilitacion y
Patrimonio
Experto en Adquisiciones
Inmobiliarias

Tabla 47: Directorio del Equipo de Proyecto

o Calendario de recursos.

Documenta los periodos de tiempo durante los cuales cada miembro del equipo puede trabajar en
el proyecto. Se incluyen también los recursos que no estan dentro del equipo de proyecto.

Area Recurso Etapa del proyecto Adquisicion Liberacion
Equipo de Proyecto Director de Proyecto Totalidad del Proyecto 04/09/23 15/02/27
Equipo de Proyecto Gerente Econdmico Totalidad del Proyecto 18/09/23 15/02/27
Equipo de Proyecto Gerente Administrativo Totalidad del Proyecto 18/09/23 15/02/27
Equipo de Proyecto Gerente de Calidad Totalidad del Proyecto del 18/09/23 15/02/27
proyecto
. Experto en Rehabilitacion y .
Equipo de Proyecto Patrimonio Totalidad del Proyecto 26/12/23 1/12/26
. Experto en Adquisiciones .
Equipo de Proyecto Inmobiliarias Totalidad del Proyecto 26/12/23 16/02/24
Area de Arquitecturay Arquitectos Planificacién y Ejecucion 19/02/24 19/07/24
Construccién
Area de Arqunto.:-z’ctura v Arquitectos técnicos Ejecucion 19/02/24 1/12/26
Construccién
Area de Arqunt?'ctura v Delineantes Ejecucion 19/02/24 19/07/24
Construccion
p P
Area de Prensa y Comunicacién Gerente de Prensay Planificacion y Ejecucion 2/12/26 26/01/27
Comunicacion
Area de Prensa y Comunicacion Community Manager Ejecucion 2/12/26 26/01/27
Area de Prensa y Comunicacién Disefiadores Graficos Ejecucion 2/12/26 26/01/27
Subcontratas Empresa Constructora Ejecucion 14/10/24 23/11/2026
Subcontratas Empresa Seguridad y Salud Ejecucion 14/10/24 23/11/2026

Tabla 48: Calendario de Recursos
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o Solicitudes de cambio.

Cuando se producen cambios como resultado de llevar a cabo la adquisicidon de recursos humanos,
el director del proyecto debe presentar una solicitud de cambio que se revisard y tratara en el proceso
“Control integrado de cambios”.

o Actualizaciones al Plan para la Direccion del Proyecto.

Serd necesario actualizar el Plan para la Direccion del Proyecto con cualquier cambio que se haya
producido, el cual pasa por el proceso de control de cambios de la organizacién mediante una solicitud
de cambio. Los componentes del plan para la direccion del proyecto que pueden actualizarse serian:

- El Plan de gestidon de Recursos Humanos.
- La linea base de costos (puede variar como consecuencia de la adquisicion de recursos).

8.5. Desarrollar el Equipo.

Desarrollar el Equipo es el proceso de mejorar las competencias, la interaccion de los miembros del
equipo y el ambiente general del equipo para lograr un mejor desempefio del proyecto. El beneficio
clave de este proceso es que produce como resultado una mejora del trabajo en equipo, mejoras de las
habilidades interpersonales y competencias, empleados motivados, reduccién de la desercidén y mejora
el desempenio del proyecto en general. (4)

o Evaluacion del desemperio del equipo.

El desempefio de un equipo exitoso se mide en términos de éxito técnico conforme a objetivos
acordados del proyecto, de desempefio segun el cronograma del proyecto y de desempefio segun el
presupuesto.

Como resultado de realizar una evaluaciéon del desempefio general del equipo, el equipo de
direccion del proyecto puede identificar la capacitacion, el entrenamiento, la tutoria, la asistencia o los
cambios especificos requeridos para mejorar el desempeno del equipo. Esto también deberia incluir
recursos y recomendaciones para mejorar el equipo, las cuales deben documentarse adecuadamente y
remitirse a las partes pertinentes.

En este caso, se incluye no sdlo el equipo de proyecto, sino los recursos de otras dreas:

EVALUACION DEL DESEMPENO DEL EQUIPO

Cambios Exito Desempeiio Desempeiio
Area Recurso Capacitacién Entrenamiento especificos conforme a segun segun
requeridos objetivos cronograma presupuesto
Director de
Equipo de Proyecto
quip ¥ Proyecto
Gerente
Equipo de Proyecto .
quip ¥ Econdmico
Gerente
Equipo de Proyecto
quip y Administrativo
Gerente de
Equipo de P t .
quipo de Proyecto Calidad
Experto en
Equipo de Proyecto Rehabilitacién y
Patrimonio
Experto en
Equipo de Proyecto Adquisiciones
Inmobiliarias
Area de Arquitectura )
. Arquitectos
y Construccion
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Aplicacion de la Metodologia DIP al Proyecto “"Rehabililitacion y
puesta en valor de edificios histoéoricos en ruina a traveés de la
construccion de tiendas de lujo"”
Area de Arquitectura Arquitectos
y Construccidn técnicos
Area de Arquitectura )
) Delineantes
y Construccidn
P Gerente de
Area de Prensay
L Prensay
Comunicacion sl
Comunicacion
Area de Prensay Community
Comunicacion Manager
Area de Prensay Disefiadores
Comunicacion Gréficos

Tabla 49: Evaluacion del desempefio del equipo

o Solicitudes de cambio.

Si se producen solicitudes de cambio como resultado de llevar a cabo el proceso de desarrollar el
equipo, el director del proyecto debe presentar una solicitud de cambio.

o Actualizaciones.

Es posible que sea necesario que debido al desarrollo del equipo, sea necesario actualizar:

- El Plan para la Direccién del Proyecto

- Los documentos del Proyecto

- Los factores ambientales de la empresa

- Los activos de los procesos de organizacion

8.6. Dirigir al Equipo.

Dirigir al Equipo es el proceso que consiste en hacer seguimiento del desempefio de los miembros
del equipo, proporcionar retroalimentacidn, resolver problemas y gestionar cambios en el equipo a fin
de optimizar el desempefio del proyecto. El beneficio clave de este proceso es que influye en el
comportamiento del equipo, gestiona los conflictos y resuelve los problemas. (4)

El director de proyecto es el responsable de observar el comportamiento del equipo, monitorear el
desempeno de sus miembros, resolver los problemas que surjan, gestionar los cambios que se
produzcan, todo aquello que afecte o pueda afectar al alcance del proyecto, a los costos o al tiempo de
ejecucion. También sera necesario controlar todos estos aspectos de cada uno de los recursos de otras
areas y de las subcontratas.

Serd idéneo fomentar el compromiso de cada uno de los recursos en el éxito del proyecto,
fomentando el trabajo en equipo y la comunicacién entre sus miembros.

o Solicitudes de cambio.

Cuando los asuntos relativos al personal afectan el plan para la direccién del proyecto haciendo que
se extienda el tiempo de ejecucidn de éste o se sobrepasen los costes estimados, sera necesario una
solicitud de cambio.

Los cambios en los recursos humanos pueden incluir asignara a las personas actividades diferentes
a las planificadas en un principio o reemplazar a miembros del equipo que dejan de formar parte del
proyecto.

o Actualizaciones.

Es posible que sea necesario que, debido a las tareas de direccion del equipo, sea necesario
actualizar:
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- El Plan para la Direccion del Proyecto
- Los documentos del Proyecto
- Los factores ambientales de la empresa

8.7. Gestionar las Comunicaciones.

Gestionar las Comunicaciones es el proceso de garantizar que la recopilacién, creacién, distribucidn,
almacenamiento, recuperacion, gestién, monitoreo y disposicién final de la informacién del proyecto
sean oportunos y adecuados. El beneficio clave de este proceso es que permite un flujo de informacién
eficaz y eficiente entre el equipo del proyecto y los interesados. (4)

Para que este proceso se lleve a cabo con éxito sera necesario tener en cuenta lo siguiente:

Trabajar para conseguir una buena comunicacién y establecer el entendimiento y el trabajo en
equipo de los stakeholders.

Aportar la informacion que sea necesaria en cada momento de forma exacta y objetiva.
Resolver todos aquellos conflictos de comunicacidn para que el proyecto no se vea afectado.
Establecer en la planificacidén una serie de reuniones prefijadas para el Equipo de Proyecto, y los
equipos de otras areas si fuese necesario, de las que todos los miembros que intervengan estén
al tanto. Se hara acta de cada reunidn y se estableceran las lineas de accién del proyecto mas
significativas hasta la préoxima reunién. También se mantendrdn reuniones de igual modo con las
empresas subcontratadas.

Llevar a cabo el desarrollo de informes de desempefio de forma mensual en los que se analicen
como van avanzando las actividades del proyecto, cdmo va el proyecto en relacidon al camino
critico y qué medidas correctoras se estan aplicando, control de gastos, seguridad y salud, control
medioambiental y control de calidad.

Llevar a cabo una recopilacién de Lecciones Aprendidas del proyecto.

Usaremos como modelo para el Acta de Reunidn el siguiente:

ACTA DE REUNION

Rehabilitacion y puesta en valor de edificios histéricos en ruina a través de la construccion de tiendas de

lujo
Cédigo proyecto N2 Acta Fecha
Asistentes
Nombre Area/Empresa Rol

Orden del dia

Accion Responsable

Al WIN|E

Acuerdos tomados
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Aplicacion de la Metodologia DIP al Proyecto “"Rehabililitacion y
puesta en valor de edificios histoéoricos en ruina a traveés de la
construccion de tiendas de lujo"”
Conclusiones
Acciones a realizar Responsable

Lecciones aprendidas

Préxima reunion:

Firmas

Tabla 50: Modelo Acta de reunion

8.8. Implementar la Respuesta a los Riesgos.

Implementar la Respuesta a los Riesgos es el proceso de implementar planes acordados de
respuesta a los riesgos. El beneficio clave de este proceso es que asegura que las respuestas a los riesgos
acordadas se ejecuten tal como se planificaron, a fin de abordar la exposicion al riesgo del proyecto en
general, minimizar las amenazas individuales del proyecto y maximizar las oportunidades individuales
del proyecto. (4)

Este proceso se puede dar a cabo a través de la gestion de las solicitudes de cambio, sus revisiones
y sus tratamientos para realizar un control integrado de los cambios.

Todo cambio que se produzca lleva consigo una actualizacidn de la documentacién como son:
- Registro de incidentes

- Registro de lecciones aprendidas

- Asignaciones del equipo del proyecto

- Registro de riesgos

- Informe de riesgos

o Caso concreto de implementacion de respuesta al riesgo.

Elegimos uno de los riesgos estudiados en el Grupo de Procesos de Planificacién:

- Falta de entendimiento con la Consejeria de Patrimonio

Causa: Mal entendimiento de las consideraciones a tener en cuenta en cuestion
de Patrimonio en cuanto a la rehabilitacion de los inmuebles, sobre todo aquellas que
afectan a la fachada.

Accion preventiva: Estudiar con detenimiento la normativa vigente para saber de
qué forma se puede actuar en fachadas en el centro histdrico, qué se puede hacer y qué
no. Consultar a su vez cualquier duda que se tenga antes de realizar el trdmite para
presentar toda la documentacion correcta.

Accion correctiva: Organizar una reunion con el técnico de la Consejeria a cargo
de Patrimonio para resolver de forma inmediata cualquier error acaecido en la
documentacion presentada.
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En relacién a este riesgo, se presenta la solicitud de cambio correspondiente al director de proyecto
para obtener su autorizacion y gestionar su implementacién. En este caso lo que tenemos que realizar
es modificar algunos aspectos del proyecto técnico de la rehabilitacién para cumplir con las
consideraciones establecidas por Patrimonio. Usamos la Ficha modelo establecida en el punto 8.1.

SOLICITUD DE CAMBIO

Codigo SC-1.A
Modificacién del material usado en fachada segun requerimiento Consejeria de
Nombre . .
Patrimonio

Tras presentar el proyecto a la Consejeria de Patrimonio, el material propuesto como

acabado en la fachada no se considera oportuno ya que no respeta el estilo tradicional

de tratamientos en fachada del centro histérico por lo que es necesario modificarlo en

el proyecto técnico

Accidn correctiva Se decide modificar los aspectos que no respetan la postura de la Consejeria

Se llevan a cabo varias reuniones en la Consejeria para aclarar bien cual es el motivo de
la falta de entendimiento entre ambos

Cambiar la definicién del material en la memoria, planimetria, mediciones,

presupuestos y detalles constructivos

Actividad a la que afecta Redaccidn proyecto basico y de ejecucion

Partida presupuestaria

(opcional)
Actualizaciones

Descripcion

Accidn preventiva

Reparacion de defectos

No supone coste extra

Tabla 51: Solicitud de cambio para el proyecto técnico segun especificaciones de la Consejeria de Patrimonio

- Registro de incidente

Tipo de incidente: Cambio del proyecto por consideraciones de la Consejeria de Patrimonio

Quién planted el incidente y cudndo: Equipo del Area de Arquitectura y Construccién tras reunion
en la Consejeria.

Descripcion: Modificacion del material para la rehabilitacidon de la fachada. Tipo de pintura y
material usado.

Prioridad: Alta

Quién estd afectado por el incidente: Equipo del Area de Arquitectura y Construccién y Equipo
de Proyecto.

Fecha limite de resolucion: Una semana

Solucion final: Modificar el material empleado en el proyecto técnico y tenerlo en cuenta en
mediciones y presupuesto antes de sacar la obra a licitacién.

- Registro de lecciones aprendidas

Se deberian tener reuniones previas con la Consejeria de Patrimonio antes de la realizacién del
proyecto para adoptar todas las pautas que se establezcan en el proyecto técnico y preguntar las
dudas que sean necesarias antes de su realizacion.

- Asignaciones del equipo de proyecto

El Equipo de Proyecto otorga la responsabilidad al Equipo del Area de Arquitectura y
Construccion de llevar a cabo el cambio.

- Informe de riesqos

Durante las acciones correctivas se tendrd que estudiar y cuantificar el impacto real sobre la
planificacién.
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8.9. Efectuar las Adquisiciones.

Efectuar las Adquisiciones es el proceso de obtener respuestas de los proveedores, seleccionarlos
y adjudicarles un contrato. El beneficio clave de este proceso es que selecciona un proveedor calificado
e implementa el acuerdo legal para la entrega. Los resultados finales del proceso son los acuerdos

establecidos, incluidos los contratos formales. (4)

Todo el proceso para efectuar las adquisiciones se lleva a cabo segun lo dispuesto en el Grupo de
Proceso de Planificacidn relativo a las Adquisiciones del proyecto. Es por ello que no se admitirdn en
este proceso subcontratas que no cumplan con los requisitos y especificaciones técnicas mencionadas

en dicho

El proceso para efectuar las adquisiciones serd, segln las indicaciones del Plan de Gestidon de

apartado.

Adquisiciones, de forma resumida el siguiente:

“"Rehabilitacion y

S ey snibiEn g fa et ria vie:ss

de |a

1. Elaboracién de las Especificaciones Técnicas de la obra a ejecutar.
2. Preparacion de las mediciones ciegas.
3. Analisis de las empresas e invitacidn a la licitacién
4. Evaluacién parte técnica
5. Evaluacidn parte econdmica
6. Segunda o tercera ronda si es necesario.
7. Entrega de la oferta definitiva
8. Formalizacién del contrato
9. Certificaciones
10. Las matrices técnicas para la selecciéon de empresa subcontratada sera la siguiente:
ANALISIS TECNICO DE LAS OFERTAS |
Rehabilitacion y puesta en valor de edificios histéricos en ruina a través de la construccion de tiendas de
Proyecto lujo
Criterios Valor Empresa 1 Empresa 2 Empresa 3
Cumplimentacién’de.las especificaciones 40%
técnicas
Conformidad con los requisitos técnicos 50%
Enfoque de optimizacidn técnica 30%
Optimizacion d_e Igs costes de 20%
mantenimiento
Cumplimiento de la planificacion 30%
Conform|d;|(:rfi<;ir(1::zi(rﬁiqU|S|tos de 70%
Enfoque de la _optirr_ﬂ'zacic’)n dela 30%
planificacidn
Método de construccion 20%
Optimizacion de Ios_ tnétodos de 70%
construccion
Reduccién de los impactos de la obra en el
lugar de implantacion 30%
Medio Ambiente y Energia 10%
Enfoque medioambiental 60%
Compromiso energético 40%
RESULTADOS
Comentarios

Tabla 52: Andlisis Técnico de ofertas .
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Aplicacion de la Metodologia DIP al Proyecto “"Rehabililitacion y
puesta en valor de edificios histoéoricos en ruina a traveés de la
construccion de tiendas de lujo"”
ANALISIS TECNICO DE LAS OFERTAS Il
Provecto Rehabilitacion y puesta en valor de edificios histéricos en ruina a través de la construccidn de tiendas de
Y lujo
Criterios Valor Empresa 1 Empresa 2 Empresa 3
Presentacion general de la oferta 10%
Propuesta vs Alcance 80%
Cumplimiento .dfe los documentos 20%
solicitados
Proveedores 10%
Proveedores y motivacién 70%
Experiencia de contratos anteriores 30%
Condiciones Comerciales y Aceptacion de
. - 80%
Términos y Condiciones
Nivel de confianza de que los precios
. . 25%
ofrecidos son realistas
Aceptacion del contrato 35%
Comprobantes de seguros segun 15%
requerimiento ?
Salud financiera 20%
Enfoque discapacidad 5%
RESULTADOS
Comentarios

Tabla 53: Andlisis Técnico de ofertas Il

ANALISIS OFERTAS TECNCIAS. RESULTADOS FINALES

Proyecto Rehabilitacion y puesta en valor de edificios histér:i?cs) en ruina a través de la construccién de tiendas de
Analisis Valor Empresa 1 Empresa 2 Empresa 3
Andlisis | 60%
Anglisis 11 40%
RESULTADOS
Comentarios

Tabla 54: Andlisis Técnico de ofertas. Resultados finales

Tras la seleccidén de la empresa subcontratada, se redactara el contrato vinculante para el cual
puede usarse la plantilla adjunta en el “Anexo |. Modelo de contrato de una subcontrata”. Sera
fundamental la redaccion concreta del alcance y los términos y condiciones del mismo de forma
detallada y correcta. Dicho contrato deberd contener al menos:

- Nombre del servicio a subcontratar

- Cronograma, planificacion y periodo de entrega
- Medios materiales y humanos a utilizar por la empresa subcontratada y dedicacién de los
mismos

- Roles y responsabilidades

- Precioy condiciones de pago

- Criterios de inspeccidn y calidad

- Garantias

- Sanciones y penalizaciones

- Seguros

- Solicitudes de cambio y su procedimiento

- Cumplimiento de la normativa vigente

- Prevencién de riesgos laborales
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Cuando se cierre el contrato, se actualizara el Plan para la direccién del proyecto en linea base de
costo, cronograma, alcance y el Plan de gestion de las adquisiciones. También se actualizaran la gestion
de riesgos y cualquier documento susceptible de modificacion.

8.10. Gestionar la Participacion de los Interesados.

Gestionar el Involucramiento de los Interesados es el proceso de comunicarse y trabajar con los
interesados para satisfacer sus necesidades y expectativas, abordar los incidentes y fomentar la
participacién adecuada de los interesados. El beneficio clave de este proceso es que permite al director
del proyecto incrementar el apoyo y minimizar la resistencia por parte de los interesados. (4)

Se realizaran actividades como:

- Involucrar a los interesados en las etapas adecuadas para obtener o confirmar su compromiso
con el éxito del mismo.

- Gestionar sus expectativas mediante la negociacion y la comunicacion para asegurarnos que
alcanzamos los objetivos del proyecto.

- Abordar sus posibles inquietudes.

- Analizar y evaluar los riesgos.

- Aclarar y resolver los incidentes que puedan producirse.

o Plan de participacion de los interesados.

Se establece una guia sobre la mejor manera de involucrar a los interesados, describiendo los
métodos y tecnologias utilizados.

Se usara la siguiente matriz:

Interés en el Evaluacién del Herramientas para ganar su

Interesado . . .
proyecto impacto apoyo o reducir obstaculos

Tabla 55: Modelo Matriz involucramiento interesados

Por ejemplo, en relacidn a los propietarios de los inmuebles:

, Evaluacién del Herramientas para ganar su
Interesado Interés en el proyecto . . .
impacto apoyo o reducir obstaculos
Explicar con claridad la finalidad del
. . . royecto, el resultado que vamos a
Propietario de un Venta del inmueble por proy . d .
. . Impacto alto en el obtener y el bien que se hara al
inmueble que un precio que le . e
- . proyecto rehabilitar un edificio con tanta
queremos adquirir satisfaga . . .
importancia histérica, poniéndolo en
valor

Tabla 56: Matriz involucramiento interesados
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9. Grupo de Procesos de Seguimiento y Control

Engloba aquellos procesos requeridos para monitorizar, analizar y regular el proceso y el desempefio

del proyecto, para identificar areas en las que el plan requiera cambios y para iniciar los cambios
correspondientes. (4)

El Grupo de Procesos de Seguimiento y Control también implica:
- Evaluar solicitudes de cambio y decidir acerca de la respuesta adecuada;
- Recomendar acciones correctivas o preventivas para anticipar posibles problemas;
- Monitorear las actividades del proyecto, comparandolas con el plan para la direccién del proyecto y
con las lineas base del proyecto; e
- Influir en los factores que podrian eludir el proceso de control de cambios, de modo que Unicamente
se implementen cambios aprobados.

9.1. Monitorear y Controlar el Trabajo del Proyecto.

Monitorear y Controlar el Trabajo del Proyecto es el proceso de hacer seguimiento, revisar e
informar el avance general a fin de cumplir con los objetivos de desempefio definidos en el plan para la
direccion del proyecto. El beneficio clave de este proceso es que permite a los interesados comprender
el estado actual del proyecto, reconocer las medidas adoptadas para abordar los problemas de
desempeno y tener visibilidad del estado futuro del proyecto con los prondsticos del cronograma y de
costos. (4)

Para llevar a cabo este proceso de seguimiento del avance se utilizara software como Microsoft
Project, que nos permite ir actualizando a tiempo real el proyecto comparando los pardmetros reales
con el camino critico. Con este software controlamos el camino critico tanto del costo como del tiempo,
controlando el cronograma de forma semanal y ajustando lo que sea necesario.

El seguimiento de costes también puede actualizarse de forma mas precisa a través de Excel.
Aunque los numeros finales también se introduzcan en Microsoft Project, usamos Excel para el cdlculo
pormenorizado.

Para llevar a cabo un seguimiento que quede registrado, se realizaran informes mensuales que
permitirdn controlar tanto los pardmetros anteriores como el alcance y la calidad del proyecto.

9.2. Realizar el Control Integrado de Cambios.

Realizar el Control Integrado de Cambios es el proceso de revisar todas las solicitudes de cambio;
aprobar y gestionar cambios a entregables, documentos del proyecto y al plan para la direccién del
proyecto; y comunicar las decisiones. Este proceso revisa todas las solicitudes de cambio a documentos
del proyecto, entregables o plan para la direccion del proyecto y determina la resolucién de las
solicitudes de cambio. El beneficio clave de este proceso es que permite que los cambios documentados
dentro del proyecto sean considerados de una manera integrada y simultdneamente aborda el riesgo
general del proyecto, el cual a menudo surge de cambios realizados sin tener en cuenta los objetivos o
planes generales del proyecto. (4)

Este proceso se lleva a cabo con las Solicitudes de Cambio, cuyo modelo hemos especificado en
apartados anteriores. Dichas solicitudes pueden ser aprobadas, modificadas o incluso canceladas, una
vez revisadas y visto el impacto que produce en el proyecto. La decision tomada debe ser comunicada a
todos los stakeholders intervinientes en el menor tiempo posible y se debe actualizar toda la
documentacion del proyecto a la que afecte. Las solicitudes de cambio aprobadas son una de las salidas
de este proceso. Estas son procesadas por el Director de Proyecto seguin el Plan de Gestién de Cambios.
El estado de todas las solicitudes de cambio se registra en el registro de cambios.
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Se establece el siguiente procedimiento:
1. Se lleva a cabo una propuesta de gestién de cambio.

Se dispone de un modelo de ficha de solicitud de cambio y se detalla lo maximo posible. Es muy
importante distinguir quién tiene que aprobar dicha solicitud de cambio: el promotor -Grupo Kering-, el
Equipo del Area de Arquitectura y Construccién, el Equipo de Direccidon de Proyecto... aunque a Ultima
instancia siempre es validada por el Director de Proyecto.

2. Una vez que se lleva a cabo la propuesta, se define el cambio.

El cambio puede afectar al Alcance, Costo, Tiempo u Otro (englobamos en otro el producto que en
este caso es la obra en si).

3. Se lleva a cabo el procedimiento de control de cambios.
4. Se aprueba definitivamente y se valida.

5. Se actualiza toda la documentacion.

9.3. Validar el Alcance.

Validar el Alcance es el proceso de formalizar la aceptacion de los entregables del proyecto que se
hayan completado. El beneficio clave de este proceso es que aporta objetividad al proceso de aceptacion
y aumenta la probabilidad de que el producto, servicio o resultado final sea aceptado mediante la
validacién de cada entregable. (4)

Las salidas de este proceso son los entregables aceptados, la informacién del desemperio del
trabajo y las solicitudes de cambio.

o Entregables aceptados.

Cada entregable tiene un criterio de aceptacidn diferente y lo tiene que aceptar una persona
diferente. Se debe aceptar cada uno de ellos formalmente para transferir esta informacion al ultimo
Grupo de Procesos.

ENTREGABLES DEL PROYECTO

Entregables Criterio de aceptacion Aceptado por
Toda la informacién

Dossier con el estudio y analisis de los inmuebles a ) .
El . establecida que debe Grupo Kering

adquirir . .
incluir

Proyecto basico de la rehabilitacion de los .. . . ..
. o, . Documentacién completa Equipo de Direccidn de
E2 inmuebles y construccién de las nuevas tiendas o . .
, . o, para solicitar la licencia Proyecto
por parte del Area de Arquitectura y Construccion

Documentacién completa
Proyecto de ejecucion de la rehabilitacién de los P Equipo de Direccidn de
. ., . para aportar
E3 inmuebles y construccion de las nuevas tiendas

por parte del Area de Arquitectura y Construccion

L Proyecto
definitivamente para la .
. ) o Grupo Kering
licencia y poder licitar

. . o Especificaciones técnicas,
Dossier con todo lo relativo a la licitacién de las

E4 ofertas econdmicas y Grupo Kering
obras

contratos

L Equipo de DP
o Documentacion final ,
E5 Documentacion final de las obras i Area AyC
completa segun el CTE

Grupo Kering
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Aplicacion de la Metodologia DIP al Proyecto “"Rehabililitacion y
puesta en valor de edificios histoéoricos en ruina a traveés de la
construccion de tiendas de lujo"”
. . . - . Equipo de DP
f6 Cuatro tiendas de las marcas: Gucci, Yves Saint Obras finalizadas segun Area AvC
. rea Ay
Laurent, Balenciaga y Alexander McQueen proyecto .
Grupo Kering
Dossier con el Plan para la promocién del . »
. . Toda la informacién .
E7 proyecto por parte del Area de Comunicaciény . . Equipo de DP
establecida al inicio
Prensa
Documentacion final de toda la primera fase del .
E8 Proyecto completo Grupo Kering
proyecto
Dossier con el analisis y estudio de la exportacion Dossier detallado fiajdo .
E9 . o Grupo Kering
del proyecto a otras ciudades con anterioridad

Tabla 57: Entregables aceptados

o Informacidon de desempefio del trabajo.

Para controlar el desempefio de trabajo se crea una ficha en la que se compara, para cada actividad,
el camino critico y la desviacion producida.

La ficha tendra una tabla que resuma lo expuesto del siguiente modo:

DESEMPENO DE TRABAJO POR ACTIVIDAD

Camino critico Real Desviacion Desviacion

Actividad Notas

Fecha inicio | Fecha fin Fecha inicio Fecha fin inicio fin

Tabla 58: Desempefio de trabajo por actividad

9.4. Controlar el Alcance.

Controlar el Alcance es el proceso en el cual se monitorea el estado del alcance del proyecto y del
producto, y se gestionan cambios a la linea base del alcance. El beneficio clave de este proceso es que
la linea base del alcance es mantenida a lo largo del proyecto. (4)

Para monitorear el alcance y conseguir que la linea base del alcance se mantenga a lo largo de la
duracion del proyecto serd necesario que todos los cambios y todas las acciones tomadas, ya sean
preventivas o correctivas, se procesen a través del proceso “Realizar el Control Integrado de Cambios”.
Asi gestionamos los cambios en el momento en el que ocurren y se integran en otros procesos de este

grupo.

Las acciones necesarias a realizar son:

- Controlar el estado del alcance: revisar y monitorear como avanza el alcance. Lo lleva a cabo
el Director de Proyecto de forma semanal y prepara un informe que retna todo aquello que
considere importante.

- Gestion de cambios: gestionar las solicitudes de cambio segun el control integrado de cambios
e id actualizando todas las lineas base del proyecto, en este caso nos centramos en la linea
base del alcance. Lo realiza el Director de Proyecto de forma semanal y prepara un informe
que reuna todo aquello que considere importante.

- Actualizacién de la documentacion: se actualiza el Plan para la Direccidn del Proyecto y los
Documentos del Proyecto tales como el registro de lecciones aprendidas, la documentacion
de requisitos y la matriz de trazabilidad de requisitos.
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9.5. Controlar el Cronograma.

Controlar el Cronograma es el proceso de monitorear el estado del proyecto para actualizar el
cronograma del proyecto y gestionar cambios a la linea base del cronograma. El beneficio clave de este
proceso es que la linea base del cronograma es mantenida a lo largo del proyecto. (4)

Usamos, para llevar a cabo este seguimiento y control del cronograma, el software Microsoft
Project. En él, cada actividad tiene una fecha de inicio y fin planificadas las cuales corresponden con la
linea base de tiempo y el camino critico.

Anadimos de forma periddica, cada vez que se tenga una actualizacidn, la fecha real de cada
actividad lo que hara que deba ser necesario o no reajustar algunas actividades vinculadas a ella.

Se establece un periodo semanal, para actualizar el cronograma con los datos disponibles hasta el
momento y analizar si alguna actividad se veria afectada o no. Se establece un periodo mensual, para
llevar a cabo en las reuniones de seguimiento y control, el andlisis del cronograma como uno de los
puntos del dia.

En este caso es muy importante también tener en cuenta la prevision, segin vemos como va
avanzando el proyecto podemos prever que va a ocurrir e ir adaptando el cronograma. Por ejemplo, si
vemos que se acerca un periodo festivo en el que la administracién publica permanece cerrada podemos
adelantar la entrega de documentacién o establecer otras actividades en esa fecha para que no se quede
paralizada esa tarea debido al periodo en el que permanecera cerrado.

También es necesario revisar y controlar los riesgos y establecer las medidas oportunas para que
afecten al cronograma lo minimo posible.

9.6. Controlar los Costos.

Controlar los Costos es el proceso de monitorear el estado del proyecto para actualizar los costos
del proyecto y gestionar cambios a la linea base de costos. El beneficio clave de este proceso es que la
linea base de costos es mantenida a lo largo del proyecto. (4)

Al igual que ocurre con el punto anterior, usamos el software Microsoft Project para llevar a cabo
un control y seguimiento de los costes del proyecto. En la planificacion hemos establecido los costes de
cada actividad, los cuales forman parte de la linea base de costo y del camino critico. Conforme vayamos
actualizando el proyecto, iremos incorporando los costos reales de cada una de las actividades. El
software generara las diferentes curvas comparativas de costo y otros graficos de gran utilidad.

Es muy importante establecer temporalmente el seguimiento de los costos que se fijara en semana
para las actualizaciones por parte del Gerente Econémico y mensual por parte del Equipo de Direccién
de Proyecto ya que estd incluido como un punto en las reuniones de Seguimiento y Control y, a su vez,
servira para prever qué puede suceder en el proximo mes.

Uno de los ejemplos mas claros del control de costos y actualizacidn de éstos sera tras la licitacidon
de las obras. El Equipo de Direccién de Proyecto licita las obras habiendo establecido una planificaciéon
de coste a tal efecto. Una vez las empresas realizan sus ofertas y se escoge a la empresa que cumple con
todos los requisitos y gana la licitacion, estos costos que se habian planificado tienen que actualizarse
con el valor real ofertado por la empresa.

Tal y como hemos comentado, el Gerente Econémico es el encargado de este proceso. Ademas de
utilizar Microsoft Project para llevar a cabo el seguimiento de los costos en cuanto a su relacién con la
totalidad del proyecto, deberd usar Excel para el control y monitoreo mas pormenorizado de los costos
de cada partida y para controlar también, por ejemplo, el pago de las certificaciones de obra con el
apoyo de la Direccidn Facultativa.
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El Gerente Econdmico utiliza diversas herramientas para el andlisis de datos como el andlisis de
valor ganado, analisis de variacién, andlisis de tendencias, analisis de reservas. Desarrollaremos algunas
de ellas:

o Andlisis del valor ganado (EVA).

Compara la linea base para la medicidon del desempefio con respecto al desempefio real del
cronograma y del costo. Une la linea base del alcance, del costo y del cronograma para obtener la linea
base de medicién del desempefio. Mide estos tres pardmetros en cada actividad: valor planificado, valor
ganado y costo real.

o Andlisis de variacion.

Es la explicacién de causa, impacto y acciones correctivas de las variaciones de costo y cronograma,
por ello el Gerente Econdmico estudiara la variacién del cronograma, la variacion del coste, el indice del
desempeno del cronograma y el indice de desempenio del costo.

Todos estos pardmetros se englobardn en un Informe de Estado del Valor Ganado creado por el
Gerente Econdmico y presentado en las reuniones mensuales.

9.7. Controlar la Calidad.

Controlar la Calidad es el proceso de monitorear y registrar los resultados de la ejecucion de las
actividades de gestion de calidad para evaluar el desempefio y asegurar que las salidas del proyecto sean
completas, correctas y satisfagan las expectativas del cliente. El beneficio clave de este proceso es
verificar que los entregables y el trabajo del proyecto cumplen con los requisitos especificados por los
interesados clave para la aceptacion final. El proceso Controlar la calidad determina si las salidas del
proyecto hacen lo que estaban destinadas a hacer. Esas salidas deben cumplir con todas los estandares,
requisitos, regulaciones y especificaciones aplicables. (4)

Cémo definimos en el Grupo de Procesos de Planificacion y Ejecucion, éstos son los entregables
sujetos a evaluacion de la calidad y, por tanto, seran aquellos también sujetos a control de la calidad:

Entregables Comprobaciones de Calidad
Proyecto basico de la rehabilitacidn de los Evaluacidon semanal del cumplimiento de los
E2 inmuebles y construccién de las nuevas tiendas condicionantes técnicos y documentales
por parte del Area de Arquitectura y Construccion establecidos por las administraciones publicas
Proyecto de ejecucidn de la rehabilitacién de los Evaluacién semanal del cumplimiento de los
E3 inmuebles y construcciéon de las nuevas tiendas condicionantes técnicos y documentales
por parte del Area de Arquitectura y Construccién establecidos por las administraciones publicas
Comprobacion final de toda la documentacién
E5 Documentacidn final de las obras presentada como resumen de la intervencion en los
inmuebles
. . . Comprobacién semanal de las labores realizadas en
6 Cuatro tiendas de.las marcas: Gucci, Yves Saint obra
Laurent, Balenciaga y Alexander McQueen e .
Comprobacion final de entrega segun proyecto
£7 Documentacion final de toda la primera fase del Evaluacién final de que toda la documentacion esta
proyecto completa y cumple con los estandares establecidos

Tabla 59: Comprobacion calidad entregables

Ademas de estos entregables hay que sumar el control de calidad propio de las cuatro obras
ejecutadas.

El control de la calidad de los entregables es gestionado por el Gerente de Calidad del Equipo de
Direccién del Proyecto, el cual tiene que hacer un seguimiento de cada uno de ellos, de si se estan
cumpliendo los procesos y detectar defectos. A su vez, usara la siguientes herramientas:

tfm. |Tutor: Manuel Martinez Carballo Alumna: Eva Vilchez Maqueda

|Pagina 88



tfm. M ATSETSESRSESN A MR RIEICCRIF O N ITNWFREENG R TARDYAT SDRESN PIRUO Y ECT 1O1.S

ol
¢

ILetarell o4n
t en
t e,

TR

g ey D
os his
e lujo™

Riscatl o Piroryse g taoy R e gy BUE IS el rnily
t 54 o

rd s en ruina a traveées de |a

o f
de t

as

(o)

e la Me
L e c
i

5@
aQo

d
a
n

0T >
ocwo
So —
Q_.o

a
sta v
stru io e

- Informes

- Plan de control de Calidad

- Reportes de incidencias

- Certificados de ensayos y pruebas aportados por la constructora
- Informes de control de ejecucién

- Informes aportados por el Coordinador de Seguridad y Salud

- Reportajes fotograficos

- Diagramas de control

- Hojas de verificacion

Si alguno de los entregables no estd cumpliendo con lo establecido deberdn analizarse las posibles
causas y establecer acciones necesarias para solucionarlo.

En este punto es muy importante la satisfacciéon del cliente. Podemos controlar este aspecto a
través de una de las herramientas del proceso para recopilar datos: los cuestionarios y encuestas.

Un cuestionario tipo podria incluir las siguientes preguntas:

- ¢El equipo de proyecto tomé interés por saber cudles eran sus necesidades, deseos y
expectativas?

- ¢Se determind, documenté y gestiond sus necesidades y expectativas para cumplir con los
objetivos del proyecto?

- ¢Los requerimientos fueron claros, trazables, completos, coherentes y aceptables?

- ¢la comunicacion fue suficiente, clara, concisa y periddica?

- Sugerencias a aportar.

9.8. Controlar los Recursos.

Controlar los Recursos es el proceso de asegurar que los recursos fisicos asignados y adjudicados al
proyecto estan disponibles tal como se planifica, asi como de monitorear la utilizacién de recursos
planificada frente a la real y tomar acciones correctivas segln sea necesario. El beneficio clave de este
proceso es asegurar que los recursos asignados estan disponibles para el proyecto en el momento
adecuado y en el lugar adecuado y son liberados cuando ya no se necesitan. (4)

Con los documentos del proyecto tales como el Registro de incidentes, el registro de lecciones
aprendidas, las asignaciones de recursos fisicos, el cronograma del proyecto, la estructura del desglose
de recursos, los requisitos de recursos y el registro de riesgos, ademas de los datos de desempeiio de
trabajo y los acuerdos tomados se lleva a cabo el control de los recursos.

Se analiza la relacién entre costo-beneficio y se revisa el desempeno, a la vez que se resuelven
aquellos problemas que se vayan presentando como, por ejemplo, la baja de algiin miembro del equipo.

Para la resolucion de un problema debemos identificar los siguientes aspectos (tomando como
ejemplo el caso anterior):
- Identificar el problema: un miembro del equipo se ha dado de baja por enfermedad durante

- Resolver: se toma la decisién de identificar aquellas tareas prioritarias y fundamentales entre
otros miembros del equipo.

solucion.
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Como salida de este proceso tenemos la informacion de desempefio del trabajo y las solicitudes de
cambio.

o Informacidon de desempefrio del trabagjo.

Tomando el ejemplo desarrollado, analizamos cémo han progresado las tareas afectadas por el
problema al no estar presente el miembro del equipo que las tenia asignadas. Comparamos los recursos
planificados con los recursos reales utilizados para cada actividad y vemos a su vez la brecha de
disponibilidad para otras tareas menos importantes.

o Solicitudes de cambio.

Cuando se produce una solicitud de cambio como resultado de este proceso, se debe tramitar como
cualquier otra solicitud de cambio.

En el caso anterior, no supone un problema que deba llevar una solitud de cambio asociada pero
podria ocurrir, por ejemplo, que se compruebe que el Equipo del Area de Arquitectura y Construccién
no puede realizar el proyecto a tiempo por lo que es necesario incorporar un delineante mas. En este
caso, se llevaria a cabo una solicitud de cambio en la que afiadimos un miembro mas al equipo para
poder cumplir con los plazos establecidos, lo que supone también el incremento de costo del equipo.

9.9. Monitorear las Comunicaciones.

Monitorear las Comunicaciones es el proceso de asegurar que se satisfagan las necesidades de
informacion del proyecto y de sus interesados. El beneficio clave de este proceso es el flujo éptimo de
informacion tal como se define en el plan de gestién de las comunicaciones y el plan de involucramiento
de los interesados. (4)

Para este proceso, usamos el Plan de gestién de los recursos, el Plan de gestion de las
comunicaciones y el Plan de involucramiento de los interesados. Ademas, consultamos el Registro de
incidentes, el Registro de lecciones aprendidas y las Comunicaciones del proyecto, junto con los datos
de desempefiio del trabajo.

En las reuniones de Seguimiento y Control mensuales, se analiza que las comunicaciones vayan
conforme lo establecido, se estudian los problemas o dificultades ocurridos y las lecciones que se ha
aprendido de ellos.

Se controlard y monitoreara todo lo establecido en el punto 7.17 en relacién a los Requisitos de
comunicacion y al Plan de Gestion de las Comunicaciones.

9.10. Monitorear los Riesgos.

Monitorear los Riesgos es el proceso de monitorear la implementacién de los planes acordados de
respuesta a los riesgos, hacer seguimiento a los riesgos identificados, identificar y analizar nuevos riesgos
y evaluar la efectividad del proceso de gestién de los riesgos a lo largo del proyecto. El beneficio clave
de este proceso es que permite que las decisiones del proyecto se basen en la informacién actual sobre
la exposicion al riesgo del proyecto en general y los riesgos individuales del proyecto. (4)

Usamos el Registro de incidentes, el Registro de lecciones aprendidas, el Registro de riesgos y el
Informe de riesgos junto con los datos e informes de desempefio del trabajo.

No solo nos centramos en actualizar, controlar y monitorear los riesgos identificados sino que
identificamos otros riesgos que vayan surgiendo a lo largo del proyecto y actualizamos los documentos
gue sean necesarios a tal efecto.
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Cada vez que encontremos un riesgo nuevo en este proceso lo primero es identificarlo al igual que
hicimos en el Grupo de Procesos de Planificacién, tras ello evaluamos el riesgo, tomamos las medidas
de mitigacidn necesaria y vamos realizando un seguimiento de éste.

Las reuniones periddicas también servirdn para que todos los componentes del equipo puedan
estar al tanto de los riesgos nuevos que vayan surgiendo y poder gestionarlo aquella persona a la que
afecte en sus tareas, ademas de controlar los riesgos ya identificados.

La informaciéon de desempefio de trabajo incluird también cémo se estd llevando a cabo la gestion
de los riesgos del proyecto, comparando los riesgos individuales que se han producido con la expectativa
de cémo iban a producirse.

9.11. Controlar las Adquisiciones.

Controlar las Adquisiciones es el proceso de gestionar las relaciones de adquisiciones; monitorear
la ejecucion de los contratos y efectuar cambios y correcciones, segln corresponda; y cerrar los
contratos. El beneficio clave de este proceso es que garantiza que el desempefio tanto del vendedor
como del comprador satisface los requisitos del proyecto de conformidad con los términos del acuerdo
legal. (4)

En este punto es fundamental que el trabajo de las empresas subcontratadas cumpla con los
requisitos establecidos y que actien conforme al contrato firmado.

Se establece un registro de evaluacién de cada una de las empresas subcontratadas, para poder
medir su desempenfio en la ejecucién de la obra y el cumplimiento de plazos y se llevardn a cabo informes
mensuales junto con un informe final.

Ya que las adquisiciones en este proyecto se han realizado a través de empresas subcontratadas
diferentes, para administrarlas correctamente serd necesario:

- Dirigir y gestionar la ejecucion del proyecto.

- Controlar e informar permanentemente el desempleo de las subcontratas.

- Revistar todas aquellas 6rdenes de cambio solicitadas y ejecutadas

- Controlar y supervisar los riesgos del proyecto

Se define ahora el modelo para llevar a cabo este proceso denominado modelo de “Seguimiento y
control de las adquisiciones”. Se especifica este modelo para llevar a cabo todo lo definido en este
apartado ya que, al tener la obra y la seguridad y salud subcontratadas, se convierte en uno de los puntos
clave del Grupo de Procesos de Seguimiento y Control y en un punto en el que hay que hacer especial
hincapié ya que gran parte de la ejecucién del proyecto se estd subcontratando y delegando a otras
empresas.

SEGUIMIENTO Y CONTROL DE LAS ADQUISICIONES

Rehabilitacion y puesta en valor de edificios historicos en ruina a través de la
Proyecto L. . .
construccion de tiendas de lujo
Director de proyecto Eva Vilchez Maqueda Fecha
Empresa subcontratada N2 Contrato
Periodo Fecha revision
RESULTADOS Y DESEMPENO
Requerimiento Cumplido No Cumplido Observaciones

Cumplimiento del Alcance

Cumplimiento de Calidad

Cumplimiento de Planificacién
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Cumplimiento de Costes

Cumplimiento de Tiempo

SOLICITUDES DE CAMBIO SOLICITADAS

SOLICITUDES DE CAMBIO APROBADAS

Tabla 60: Seguimiento y Control de las Adquisiciones

9.12. Monitorear el Involucramiento de los Interesados.

Monitorear el Involucramiento de los Interesados es el proceso de monitorear las relaciones de los
interesados del proyecto y adaptar las estrategias para involucrar a los interesados a través de la
modificacién de las estrategias y los planes de involucramiento. El beneficio clave de este proceso es
gue se mantiene o incrementa la eficiencia y la eficacia de las actividades de participacidon de los
interesados a medida que el proyecto evoluciona y su entorno cambia. (4)

Usamos el Plan de gestidn de los recursos, el Plan de gestion de las comunicaciones y el Plan de
involucramiento de los interesados junto con el Registro de incidentes, Registro de lecciones aprendidas,
Comunicaciones del proyecto, Registro de riesgos y Registro de interesados, ademas de los datos de
desempeno del trabajo.

Con todo ello procedemos a analizar los datos:
- Usamos el analisis de causa raiz para conocer el motivo subyacente basico por el que el
involucramiento de los interesados no esta teniendo el efecto planificado.
- Usamos el andlisis de interesados para situar a cada uno de los stakeholders en cualquier
momento concreto del proyecto.

En este proceso son muy importante las habilidades de comunicacién y las habilidades
interpersonales y del equipo. Las reuniones mensuales siguen siendo fundamentales para ver su avance.

Como salidas obtenemos informacidon de desempefio del trabajo en la cual se afiade informacién
sobre el involucramiento de cada uno de los interesados, el nivel de apoyo al proyecto y la comparativa
con el involucramiento y nivel de apoyo esperados. Si los valores no son los que queremos, se deben
pensar en estrategias de mitigacién y correccién. Las solicitudes de cambio pueden incluir dichas
acciones para mejorar el involucramiento.

También actualizamos toda la documentacion del proyecto que hemos usado en este proceso.
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10. Grupo de Procesos de Cierre

Engloba aquellos procesos realizados para finalizar todas las actividades a través de todos los grupos de
procesos, a fin de cerrar formalmente el proyecto o una fase del mismo. (4)

10.1. Cerrar la Fase.

Cerrar la Fase es el proceso de finalizar todas las actividades para la fase. Los beneficios clave de
este proceso son que la informacidn de la fase se archiva, el trabajo planificado se completa y los
recursos de la organizacion se liberan para emprender nuevos esfuerzos. (4)

Durante este proceso, el Director del Proyecto revisa el Plan para la Direccién del Proyecto y
comprueba que todo el trabajo de esta fase estd completado y que se han alcanzado los objetivos
establecidos.

Las actividades que conducen al cierre administrativo de la fase son:

- Actividades necesarias para completar los criterios de salida de fase:
o Actualizacidn de todos los documentos y entregables

Incidentes solucionados

Entrega y aceptacidn de los entregables

Cierre de las cuentas de la fase

Reasignacion del personal perteneciente al Grupo Kering

Reasignacion del material sobrante

Reasignacion de las instalaciones y equipamiento

Documentacidn final de la fase

Dossier con el andlisis de exportacion a otras ciudades

O O O 0O O O O O

- Actividades relacionadas con los contratos de la fase:
o Comprobacidn del cierre de todos los contratos
o Resolucién de reclamaciones o problemas relativos a los contratos
o Actualizacién de la documentacion relativa a los contratos

- Otras actividades relativas a:
o Recopilacién de registros
o Lecciones aprendidas
o Archivar informacién
o Transferencia de productos (tiendas)
o Maedida de la satisfaccion de los stakeholders

Como salidas de esta fase tenemos la actualizacién de toda la documentacién del proyecto y de los
procesos de la organizacion; la transferencia del producto, se transfieren las cuatro tiendas para pasar
a estar completamente operativas; y el informe final de fase.

A continuacion exponemos el Acta de Cierre del Proyecto, como uno de los documentos finales
para el cierre de la Fase 1 en la que se ha trabajado.
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HOJA DE CONTROL DE DOCUMENTO
TITULO
Acta de cierre del proyecto (Fase 1)
CODIGO FECHA REVISION
2023/10-F1 Febrero 2027 11
REALIZADO POR FECHA FIRMA
Director de Proyecto
Eva Vilchez Maqueda Enero 2027
REVISADO POR FECHA FIRMA
Gerente Coorporate and Store Planning Febrero 2027
APROBADO POR FECHA FIRMA
Gerente Coorporate and Store Planning Febrero 2027
1. INFORMACION GENERAL
Enunciado del Rehabilitacidn y puesta en valor de edificios histéricos en ruina a través
proyecto de la construccion de tiendas de lujo
Promotora Grupo Kering Representante Gerente Coorpor.ate and
promotora Store Planning

2. DECLARACION DE SATISFACCION FORMAL

- Dossier con el estudio y analisis

- Dossier con todo lo relativo a la

de los inmuebles a adquirir.

licitacion de las obras.

- Documentacion final de las obras.

Reunidos por una parte el Gerente Coorporate and Store Planning, representante del Grupo
Kering, y Eva Vilchez Maqueda, Directr de Proyecto manifiestan lo siguiente:

Esta acta deja constancia de la aceptacién y finalizaciéon de la fase 1 del proyecto de
“Rehabilitacion y puesta en valor de edificios histdricos en ruina a través de la construccién de
tiendas de lujo” en la ciudad de Cadiz iniciado en septiembre de 2023 y finalizado en febrero de
2027, cuya gestion ha estado a cargo de Eva Vilchez Maqueda como Director de Proyecto.

Que tras haber concluido todas las actividades de la fase, y haber cumplido con los objetivos
de esta parte del proyecto, se entregan un total de cuatro tiendas pertenecientes a las marcas
del Grupo Kering siguientes: Gucci, Yves Saint Laurent, Balenciaga y Alexander McQueen, en
cuatro inmuebles independientes en el centro histdrico de la ciudad de Cadiz.

El proyecto estaba formado por los siguientes entregables:

- Proyecto basico de la rehabilitaciéon de los inmuebles y construccion de las nuevas
tiendas por parte del Area de Arquitectura y Construccién.
- Proyecto de ejecucién de la rehabilitacidn de los inmuebles y construccién de las nuevas
tiendas por parte del Area de Arquitectura y Construccién.
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- Cuatro tiendas de las marcas Gucci, Yves Saint Laurent, Balenciaga y Alexander

McQueen

- Dossier con el Plan para la promocién del proyecto por parte del Area de Comunicacién

y Prensa

- Documentacion final de toda la primera fase del proyecto

- Dossier con el analisis y estudio de la exportacién del proyecto a otras ciudades

3. MANIFIESTO DE ENTREGA Y RECEPCION DEL PROYECTO

1. Segun las especificaciones del Acta de Constitucion y del Plan para la Direccién del
Proyecto, la fase 1 se ha entregado de forma exitosa cumpliendo con los requisitos y
objetivos fijados.

2. El proyecto ha finalizado a fecha 15 de febrero de 2027, segun se establece en la presente
Acta de Cierre, cumpliendo con el tiempo de realizacion establecido.

3. El importe de realizacidn del proyecto ha ascendido a un total de 15.900.304,70€, siendo
esta cuantia inferior a la fijada en planificacion en un total de 90.903,25€ debido a las
negociaciones realizadas en las licitaciones y a las ofertas presentadas.

4. La documentacion de la fase 1 del proyecto ha sido recopilada y actualizada y se adjunta
para su entrega y archivo.

5. Las empresas subcontratadas se hacen responsables de las garantias de las obras
ejecutadas, segun contrato, siendo el Grupo Kering el responsable del mantenimiento de
las tiendas.

4. APROBACION DEL ACTA
Cargo Nombre Firma Fecha
Representante del Gerente Coorporlate i Febrero 2027
promotor and Store Planning
Entidad financiera Grupo Kering - Febrero 2027
Director de Proyecto Eva Vilchez Maqueda - Febrero 2027
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11. Conclusiones

Este trabajo final ha servido, por una parte, para poner en practica todos los conocimientos adquiridos
en las diferentes asignaturas del master sino también, al seguir la Guia PMBOK 62 edicidon, profundizar en
dicha metodologia y ver en mas detalle todos aquellos conocimientos de cada uno de los procesos que se
pueden extraer de él.

He aunado mi experiencia profesional en la direccién de proyectos, la cual sigue la metodologia propia
de la empresa, junto con el conocimiento tedrico-practico y la vision 360 grados sobre la direccion de
proyecto que me ha facilitado este Master.

A su vez, he podido poner en practica en esta simulacidon real de un proyecto, todas aquellas
herramientas que facilita la Guia PMBOK 62 edicidon y que también hemos estudiado en las asignaturas del
Master y he entendido su importancia y su finalidad y utilidad para desarrollar cada uno de los procesos.

Por otra parte, me ha servido para profundizar en un area en la que profesionalmente aun no he tenido
la oportunidad de trabajar, que es el sector retail de lujo, haciendo que lo enfrente con mucha ilusién por
aprender a la par que me ha motivado para enfocar mi carrera laboral en la direcciéon de proyectos en este
sector.

Finalmente, me gustaria agradecer a todo el profesorado por la calidad de los materiales y docencia de
las asignaturas, sin las cuales no hubiese podido desarrollar este proyecto, y por la exposicidn de casos reales
en clase que también me han facilitado muchisimo esta labor.
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ANEXO Il. MODELO DE CONTRATO DE UNA SUBCONTRATA
En Cadiz, a ...... de ... de 20....

REUNIDOS,

De una parte Dfia. EVA VILCHEZ MAQUEDA, mayor de edad, con domicilio a efectos de notificaciéon en CALLE SAN
IGNACIO, 16, y D.N.l. n2 15437123-Y en representacion de “GRUPO KERING” como director del proyecto “Rehabilitacién
y puesta en valor de edificios histdricos en ruina a través de la construccidon de tiendas de lujo”, y; de la otra parte
............................... , mayor de edad, con domicilio a efectos de notificacion en .........ccceveveeevveeeeen, ¥ DN N2
........................... , en representacion de la empresa constructora .........cceeeeeeenne.

Intervienen ambas partes en el nombre y derecho de las sociedades que representan y reconociéndose su capacidad
legal para dicha representacién

EXPONEN,

- QUE oo e es el representante de “GRUPO KERING”, con CIF........ccccceuue.... , ha contratado a Diia. EVA
VILCHEZ MAQUEDA como Director del Proyecto “Rehabilitacidn y puesta en valor de edificios histéricos en ruina a
través de la construccion de tiendas de Ilujo” para los inmuebles ... , en la direccidon
............................................. , en la ciudad de SEVILLA (SEVILLA). Esta parte es el promotor principal y comitente de este
contrato.

.- QUE oo , €s representante de empresa .........eeennens para la realizacion de los trabajos de
rehabilitacion y obra de los inmuebles .........ccocvevrverveeinnennne , en la direccion ... , en la ciudad de

SEVILLA (SEVILLA), segun proyecto técnico de ejecucién y mediciones anexas. Esta parte se la denomina subcontratista
o empresa auxiliar.

lll.- Que habiendo llegado ambas partes a un acuerdo, convienen la celebracion del presente CONTRATO DE OBRA
SUBCONTRATADA que se regira por los siguientes

PACTOS Y CONDICIONES,
PRIMERA.- Objeto
SEGUNDA.- Precio
TERCERA.- Duracién
CUARTA.- Calidades
QUINTA.- Garantias
SEXTA.- Obligaciones Tributarias y de Seguridad Social
SEPTIMA.- Cumplimiento de la normativa de subcontratacién
OCTAVA.- Obligaciones salariales
NOVENA.- Salud y Seguridad de los trabajadores
DECIMA.- Jurisdiccién

UNDECIMA.- Solicitudes de cambio

Y en prueba de conformidad, firman ambas partes el presente documento, en lugar y fecha indicados.

El director del proyecto La empresa subcontratada
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