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RESUMEN Y PALABRAS CLAVE

RESUMEN

El reciente auge de una universidad privada ubicada en la ciudad de Segovia esta
provocando un incremento notable en la demanda de alojamiento para estudiantes.

En este marco se plantea, como principal motivacion de este TFG, un caso practico
en el que se asume que el estudiante forma parte de una empresa de consultoria
inmobiliaria y es el responsable designado para elaborar un Plan de Proyecto para el
desarrollo de una nueva residencia estudiantil, a partir de la rehabilitacion de un
inmueble ya existente. Este plan de proyecto ha sido elaborado aplicando las
directrices del PMBoK 6, el estandar en direccion de Proyectos del Proyect
Management Institute (PMI).

PALABRAS CLAVE

Plan de Proyecto, PMBOK, Direccion de proyectos, residencia de estudiantes.

SUMMARY

The recent boom of the private university located in Segovia is causing a notable
increase in the demand for student housing.

The main motivation of this TFG is a case which the student is part of a Real Estate
consulting firm and is the person in charge of elaborating a Project Plan for the
development and management of a new student residence, based on the
rehabilitation of an existing building. This project plan has been elaborated applying
the guidelines of PMBoK 6, the Project Management Institute (PMI) Project
Management Standard.
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1. INTRODUCCION

En el presente Trabajo de Fin de Grado (TFG) se desarrolla de un Plan de Proyecto
para la creacion de una residencia de estudiantes ubicada proxima a la catedral de
Segovia, en la ciudad de Segovia, en Castilla y Leon.

Antes de proceder con el plan de proyecto, se proporcionara un contexto sobre la
situacion y objetivos. Se evaluaran también las distintas metodologias y estandares
mas destacados disponibles para la elaboracion de planes de proyecto, hasta llegar
a seleccionar el considerado como mas adecuado para el proyecto. Y finalmente se
desarrollara el mencionado plan de proyecto, teniendo en cuenta siempre como
premisa necesaria a cumplir, en todo momento, la mayor preservacion posible del
patrimonio historico.

1.1. OBIJETIVOS

El principal objetivo del Trabajo de Fin de Grado es la elaboracion de un plan de
proyecto, junto con un estudio de financiero, para la creacion de una residencia para
estudiantes en Segovia, empleando en el desarrollo metodologias y estandares de
Direccion de Proyectos. Con la creacion de esta residencia se busca proporcionar
alquiler a los estudiantes internacionales que eligen Segovia como destino
académico, fomentando la actividad econdémica y el uso de servicios locales.

Como objetivos secundarios del trabajo tenemos, poner en practica y demostrar los
conocimientos y competencias adquiridas en la asignatura de Direccion de Proyectos
y, por otro lado, realizar un documento que pueda servir para inversores o personas
que deseen llevar a cabo un proyecto similar.

1.2. JUSTIFICACION

En la actualidad, la ciudad de Segovia se enfrenta a una creciente demanda de
alojamiento estudiantil, impulsada principalmente por el aumento de la comunidad
internacional de IE University [1]. Si bien el centro de Segovia destaca por su rico
patrimonio historico, a su vez, presenta el problema de unas infraestructuras
escasas y envejecidas y que, por tanto, no resultan adecuadas para ofrecer ese
servicio a los estudiantes [2].
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En este marco se plantea un caso practico, en el que se asume que el estudiante
forma parte de una empresa de consultoria inmobiliaria, EuroHome S.A. Esta
empresa ha identificado una oportunidad estratégica en la creaciéon de una nueva
residencia estudiantil en el centro histérico de Segovia. Ademas de proporcionar
alojamiento a estudiantes, esta iniciativa ayudaria a dinamizar la economia local y a
fomentar el desarrollo de los comercios y servicios de la zona, revitalizando el centro
urbano.

En el siguiente capitulo, dedicado al analisis del contexto del proyecto, se incluye, al
final del mismo, un analisis econémico de la inversion a realizar y, se justifica,
aplicado un enfoque conservador, la viabilidad del mismo desde ese punto de vista
econdmico.

Ya dentro del propio desarrollo del caso practico, el estudiante autor del Trabajo Fin
de Grado, asumira el rol del empleado especialista en Direccion de Proyectos que ha
sido designado como responsable de elaborar un Plan de Proyecto para el desarrollo
de la nueva residencia estudiantil, consistente en la rehabilitacion y adaptacion de
un inmueble ya existente. El resultado de esta planificacion realizada se recoge en el
Capitulo 4.

Una vez finalizada con éxito la ejecucion del proyecto planificado, se externalizara el
servicio concediendo la explotacion del edificio, en régimen de arrendamiento, a una
empresa especializada en el negocio del alquiler de habitaciones y apartamentos a
estudiantes. La seleccion de la empresa concesionaria se realizara bajo la premisa
de que esta debera dotar a la residencia de una gestion y una organizacion que
proporcione a los clientes una experiencia de la maxima excelencia. Dentro del caso
practico, la principal empresa candidata a ello es Sancho Home Away S.A., dedicada
al arrendamiento de edificios y pisos, la cual asumiria la gestion integral de la
residencia. Cuenta con una experiencia y prestigio demostrables en el sector, lo que
deberia garantizar una administracion eficiente para encargarse no soélo del
alojamiento de los estudiantes, sino también de organizar, asignar y mantener todos
los otros espacios de la residencia para ofrecer una experiencia de la mas alta
calidad.

1.3. PLANIFICACION

Para el desarrollo y creacion del Trabajo de Fin de Grado se destinaran
aproximadamente 300 horas, distribuidas de las siguientes actividades:

- Programacion inicial

- Revision de estudios y trabajos similares
- Desarrollo de la memoria

- Reuniones de seguimiento con el tutor
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Entrega final del TFG
Preparacion de la presentacion
Exposicion y defensa del TFG ante tribunal

1.4. ESTRUCTURA DEL DOCUMENTO

Este TFG cuenta con la siguiente estructura:

Capitulo 1. Introduccion, justificacion y objetivos del proyecto.

Capitulo 2. Contextualizacion, en este apartado se explica el problema, la
situacion actual, y se justifica el porqué de la necesidad de este proyecto,
incluyendo un estudio de viabilidad econémica.

Capitulo 3. Analisis de las distintas metodologias y estandares en Direccion
de Proyectos mas aceptados que se pueden utilizar para desarrollar un plan
de proyecto. Una vez vistos, se realiza un estudio comparativo sobre cual
podria mejor ajustarse al enunciado de nuestro trabajo, justificandose la
eleccion del finalmente empleado como guia, el PMBOK 6.

Capitulo 4. Plan de proyecto, en el que se desarrolla la planificacion y
ejecucion del proyecto de creacion de una residencia estudiantil en Segovia,
siguiendo las directrices de la guia PMBOK 6.

Capitulo 5. Estudio econémico del TFG. Estimacion de los costes directos,
indirectos y totales en los que se ha incurrido para la elaboracion del este TFG
Capitulo 6. Conclusiones. Que recoge los resultados y conclusiones obtenidas
tras el desarrollo de este Trabajo de Fin de Grado.

Capitulo 7. Referencias Bibliograficas. Que recoge las fuentes de informacion
consultadas a las que se ha recurrido para el desarrollo del trabajo.

Capitulo 8. Anexo. Planos de la reforma a realizar para facilitar la
comprension, que ademas recogen la distribucion por plantas de las distintas
areas prevista para el edificio.
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2. CONTEXTO

2.1. EVOLUCION DEMOGRAFICA DEL CENTRO DE SEGOVIA

Segovia, reconocida por su rico patrimonio histérico y cultural, en los Gltimos anos se
enfrenta a una serie de desafios que comprometen la vitalidad urbana. A pesar de
su valor patrimonial, segin datos del Instituto Nacional de Estadistica [3], Segovia
ha perdido habitantes en su nucleo central, lo que ha impactado en la actividad
comercial y en la oferta de servicios locales.

El siguiente grafico refleja la evolucion de Segovia pudiéndose apreciar un
incremento poblacional del 2005 al 2009, sin embargo, desde el 2010 la provincia
ha experimentado un estancamiento seguido de una disminucién, que se atribuye a
la crisis econdmica y envejecimiento demografico.

Personas (Unidades)

TN

o/.\./. '\

54.000 \\

53.000 \

52.000 \.\._./ \

D D D D D D D D D D D D D D D D D D D D
. % . . B, Q. . 0, O, 0, 0, 0, B, 0, O, O, O, B B
% % B % > B % 0 7 T R e P T 0 s R

llustracion 1. Evolucion de la poblacion en Segovia. Fuente: Epdata [2]

En el Casco Antiguo de Segovia la poblacion ha disminuido un 17% desde 2019
donde residian 4.100 personas, en 2022 disminuyd a 3.425 y en 2024 se llegd a
3.384, principalmente debido al envejecimiento de la poblacion [4].

Tabla 1. Evolucion poblacion Centro-Intramuros.

1996 2003 2019 2022 2024 variacion (%)

4.841 4.380 4.100 3.425 3.384 -30,10 %
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La migracion de residentes hacia areas periféricas buscando viviendas mas
accesibles y modernas provoca que en el nlcleo se aprecie una poblacion envejecida
y disminucién de la actividad comercial. Angel Luis de Sousa, arquitecto segoviano
experto en patrimonio cultural, hace una critica al estado del centro “otro problema
que es el éxodo de los habitantes, porque los centros historicos son lugares
incomodos para abastecerse, para aparcar, para circular por supuesto, entonces se
produce ese proceso de huida a las afuera” [5].

Como recalca Sousa, en todas las ciudades, el centro se encuentra en deterioro,
muchas viviendas carecen de comodidades y modernizaciones para atraer a nuevos
residentes, y los costos de compra y rehabilitacion son elevados. Esto ha creado un
circulo vicioso donde la falta de inversion para modernizar estas viviendas ha
acelerado la despoblacion.

2.2. |IE UNIVERSITY: IMPACTO Y CRECIMIENTO

El [E University es una universidad privada con sedes en Madrid y Segovia, fue
fundada en 1973 como Instituto de Empresa (IE) y ha ido evolucionando hasta poder
convertirse en una institucion educativa de renombre internacional.

La universidad abrié su campus en 2007 en Segovia, eligiendo su sede en un edificio
declarado Monumento Nacional, el Convento de Santa Cruz la Real, con una
restauracion que muestra la perfeccion entre lo tradicional y modernidad [6]. Sus
instalaciones cuentan con aulas, talleres, laboratorio, estudios de radio y tv, espacios
comunes y campos deportivos, contando con mas de 18.000m2

Ilustracién 2. Campus IE Segovia. Fuente: |IE University [7]
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Desde sus inicios ha tenido un reconocimiento internacional debido a su innovacion
educativa y diversidad cultural atrayendo a jovenes de mas de 95 paises,
principalmente de Latinoamérica, Africa y paises arabes [7].

Con la llegada de esta exclusiva universidad privada se ha podido observar un
notable crecimiento de la demanda de alojamientos céntricos. Son personas elitistas
de alto poder adquisitivo que no quieren vivir fuera del casco historico, quieren
alojamientos en la Plaza mayor, modernos y exclusivos [8]. Sin embargo, la actual
oferta de viviendas queda lejos de los requisitos que esta clase de estudiantes
demanda, reclamando accesibilidad, modernidad y calidad.

En el siguiente grafico podemos observar que los matriculados del IE en el campus
de Segovia han aumentado casiexponencialmente en los Gltimos anos gracias a la
incorporacion de nuevas carreras, este curso se ha incorporado grados como
Matematicas y Sostenibilidad [1]. ~

EVOLUCION MATRICULADOS IE SEGOVIA

3000
2500
2000
1500
1000

500

0
2010 2012 2014 2016 2018 2020 2022 2024

llustracion 3. Matriculados IE Segovia. Fuente: elaboracidn propia con datos de la Junta de CyL.

Como parte de su estrategia de expansion y mejora, la universidad ha formalizado la
adquisicion del Palacio de Mansilla, acogiendo a 700 alumnos mas. Abrira sus
puertas el proéximo curso, en septiembre del 2025, para todos aquellos que deseen
impartir clase en los grados de Arquitectura, Diseno y Emprendimiento [9]. La
inversion en este nuevo edificio reafirma el compromiso que tiene la universidad con
Segovia, consolidando su presencia y ofreciendo espacios innovadores que impulsan
su desarrollo.
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llustracién 4. Nuevo campus IE Segovia. Fuente: IE University [6]

Como podemos ver esto no hace mas que crecer y crecer, y segun el alcalde, José
Mazarias, “Desde el Ayuntamiento vamos a seguir manteniendo los puentes de
colaboracion. IE suma mucho a Segovia y de la mano vamos a seguir ganando todos”
[10].

Ademas del turismo, el otro motor principal de Segovia es la presencia del IE. El
turismo ha sido durante décadas y sigue siendo una fuente esencial de ingresos para
Segovia, atrayendo miles de visitantes al ano. Por otro lado, la instalacion de la
universidad privada ha tenido un impacto econdmico y social significativo para la
ciudad, esta gente gasta mucho dinero en Segovia y el casco historico no se
mantendria sin ellos, sorprendentemente los alojamientos mas caros son los
primeros en volar.

2.3. NECESIDAD DE INFRAESTRUCTURAS ANTE LA EXPANSION

El incremento de estudiantes en la universidad privada ha sido continuo y en 2023
el niumero de matriculas alcanz6 las 2.463. Si le sumamos los 700 alumnos que
vendran con la incorporacion del nuevo campus, el total de estudiantes que requerira
alojamiento es de 3.163, de los cuales un 82% de estos alumnos viene de fuera de
Espana [10], por ello la idea de este proyecto.

Consultando la propia pagina web de la universidad, podemos comprobar que en ella
se recomiendan posibles opciones de alojamientos para sus estudiantes, ofreciendo
informacion detallada de ubicacion, precios, imagenes... ya que esto fomenta las
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matriculaciones. En base a esta informacion y a contrastar precios de tarifa, se ha
elaborado la siguiente tabla 2, con la horquilla de precios en cada una de ellas. Se
ha omitido el nombre de los establecimientos, que s6lo son identificados por un
ordinal.

Tabla 2. Comparacién de residencias existentes en Segovia. Fuente: elaboracion propia [11]

RESIDENCIA | CAPACIDAD UBICACION COSTE MENSUAL

) 4 Campus: O min. 1155-1530 €
Centro: 12 min.

) e Campus: 7 min. 1460-1690 €
Centro: 12 min.

; 120 Campus: 14 min. 1070-1580 €
Centro: 12 min.

. N Campus: 11 min. 1480-1890€
Centro: 4 min.

i s Campus: 14 min. 1000-1500 €
Centro: 0 min.

; N Campus: 14 min. 1495-1195 €
Centro: 0 min.

, 29 Campus: 14 min. 1080-1850 €
Centro: 6 min.

Podemos ver como la capacidad total de todas estas residencias es de 400 plazas,
lo que presenta una brecha significativa en la demanda de este tipo de
infraestructuras.

Ademas de esta universidad, Segovia cuenta con el campus de la Universidad de
Valladolid, los estudiantes de esta suelen optar por compartir piso con conocidos,
por el contrario, los alumnos del IE vienen de diferentes puntos del mundo y no se
conocen entre ellos, tienen mas poder adquisitivo y prefieren residencias que les
ofrezcan comodidad y todo tipo de servicios que les permita centrarse en sus
estudios [12].

Segun el presidente de la Asociacion Segoviana de Empresas Inmobiliarias, «Esta
gente no te alquila cualquier cosa, te alquila lo mejor. Solamente te alquila cualquier
cosa de paso mientras encuentra lo mejor» [13]

ISABEL POSTIGO DEL SER 13



Plan de proyecto para la creacion de una residencia de estudiantes en Segovia

2.4. ENUNCIADO DEL TRABAJO

Se asume que la autora de este TFG forma parte de la empresa a cargo de organizar
el proyecto. EuroHome S.A. es una empresa dedicada a al sector inmobiliario en
Segovia, se ha visto una gran oportunidad en este edificio y la empresa se encargara
de realizar un plan de proyecto que incluya la compra, gestion y planificacion del
proyecto, al igual que a la realizacion de los planos y documentos necesarios.

El proyecto se centrara en la reforma de un edificio localizado tras la Catedral de
Segovia, perfectamente ubicado en el entorno del centro histérico y a la vez contar
con un espacio modernizado, agradable y que cumpla con sus necesidades
académicas y personales. A demas de dar alojamiento estudiantil, el proyecto busca
dar una nueva vida al centro, un impulso que atraera jovenes mejorando los
servicios.

En el mercado se ha encontrado un edificio que redne las caracteristicas que
nosotros como EuroHome S.A. deseamos.

CL ALMUZARA-LA 1, 40003 SEGOVIA

Referencia catastral: 5341605VL0354S0001ER
Superficie parcela: 641 m2

Superficie total: 1.459 m?2

Numero de plantas: 4

Precio adquisicion inmueble: 1.500.000

En la llustracion 5 se recoge una captura de pantalla con los datos obtenidos de la
consulta realizada en la Sede Electronica del Catastro.
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vcmsoeh s oo CONSULTA DESCRIPTIVA Y GRAFICA
- g S, DE DATOS CATASTRALES DE BIEN INMUEBLE
S DESACES S ERre Referencia catastral: 5341605VL0354S0001ER
ER

Superficie grafica: 641 m2

Localizacién: iy .
e Participacion del inmueble: 100,00 %

CLALMUZARA-LA 1 = .

Tipo: Parcela construida sin divisién horizontal
40003 SEGOVIA [SEGOVIA]

2, ;

Clase: URBANO /
Uso principal: Ocio,Hosteleria
Superficie construida: 1.459 m2
Afio construccién: 1900 /s
CONSTRUCCION / & §
Destino Escalera/Planta/Puerta Superficie m* 1"’, 3~
HOTELERO E/000C 196 / 4
HOTELERO E/00108 207 2 ]
HOTELERO £/00100 13
HOTELERO E/000A 46
HOTELERO E/010A 22
HOTELERO E/0200A 219 L
HOTELERO 11-11A0 o2 B
HOTELERO 111180 109 H
ALMACEN 1-1E0 22 £
ALMACEN 1-1/CO 190
ALMACEN 11100 26

HOTELERO 1-2A0 17

PAZA

\ Okl [Escala

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"

Ilustracion 5. Consulta descriptiva y grafica de datos catastrales de bien inmueble. Fuente: Sede
electrdnica del Catastro [14].

Una vez realizado el proyecto, el edificio sera alquilado a la empresa Sancho Home
Away S.A., empresa que gestiona alojamiento para estos estudiantes, encargandose
ellos mismos de la organizacion total de la residencia.

La creciente demanda de sitios residenciales como causa del aumento de las
matriculas en el IE University, ha llevado a EuroHome S.A. a expandir su catalogo
inmobiliario en el centro de Segovia. La localizacion establecida para realizar el
proyecto seria un edificio tras la emblematica Catedral, la empresa seleccioné esta
ubicacion estratégica ya que nos ofrece una ubicacion idonea para poder ir a la
universidad andando en tan solo 10 minutos y en pleno corazon de la ciudad donde
ellos puedan realizar actividades de ocio, no hay que olvidar que vienen a estudiar,
pero también a dar vida y mover la economia de la ciudad, siendo estudiantes de
alto poder adquisitivo, moviendo restaurantes, taxis, servicios locales...

La duracion estimada de las obras es de 13 meses a partir de la concesion de
licencias, mas tarde se realizara un cronograma con detalle para obtener los plazos
especificos.
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Las actividades imprescindibles a realizar en el proyecto:

e Realizacion del Proyecto Técnico.

e Presentacion Técnico del proyecto al Ayuntamiento.

e Solicitud y aprobacion de licencias. Tras la compra, es imprescindible tramitar
y obtener licencias de construccion necesarias, solicitando una licencia de
obra mayor. Es necesario obtener todos los permisos antes de comenzar a
realizar cualquier tarea para no recibir sanciones. Al ser Gnicamente una obra
de reforma interior y segun la normativa del Ayuntamiento de Segovia con una
declaracion responsable de que se va a ejecutar la obra segln los estandares
se puede iniciar al dia siguiente de la presentacion.

e Vaciado del edificio. El primer paso después de obtener todas las licencias
necesarias es deshacernos por completo del interior del edificio, mobiliario,
escombros... para dejar el espacio libre.

e Demolicion de muros y tabiques no estructurales. Tras vaciar el edificio se
procede a derribar muros y paredes internas que no sean de carga e
innecesarias para la disposicion deseada. Es muy importante saber cuales
son los muros de carga para no comprometer la estructura.

e Con ello se quitan las tuberias e instalaciones eléctricas antiguas.

e Estudio de la estructura. Previamente se realizd un analisis del estado de la
estructura, una vez vaciado por completo, se realiza de nuevo para
asegurarse de no haber vicios ocultos o danos en la estructura que no fuesen
visibles en una primera inspeccion.

e Nivelacion del suelo.

e Replanteamiento de la nueva distribucion. Redefinir los espacios
consiguiendo una redistribucion eficiente, sacando el maximo rendimiento a
todos los espacios. Evaluar y reforzar cualquier area con columnas, vigas y
cimentaciones en el caso de que sea necesario.

e Comprobar estado del tejado y muros exteriores. Aunque todo esta
rehabilitado recientemente gracias a una subvencion con el plan urbanistico
realizado por el Ayuntamiento de Segovia en ese barrio.

e Construccion de toda la estructura metalica del pladur.

e Instalacion del pladur por un Unico lado de la tabiqueria.

e Marcacion e instalacion de precercos de puertas y ventanas.

e Marcacion de todas las instalaciones de fontaneria y electricidad, para en el
caso de tener que hacer rozas en el suelo, los albaniles lo realicen, para
desagles y tomas de agua.

e Albanileria realiza todas las rozas para la instalacion de los tubos de desague.
Las rozas son incisiones en las paredes para colocar los tubos de desague
que conectan con los sanitarios y otros puntos de consumo de agua.

e Instalaciones de fontaneria, calefaccion y aire acondicionado.

e Instalacion de los tubos de electricidad y cuadro general.
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e Sistemas de seguridad. Instalacion de alarmas contra incendios y detectores
de humo.

e Instalacion de las fibras de aislamiento, acustico y térmico.

e Cierre de la tabiqueria.

e Fontaneria instala todos los platos de ducha de todos los banos.

e El electricista inicia con la primera instalacion de las cajas y distribucion del
cableado en cuartos de banos y cocina

e Alicatador de banos y cocina.

e Se arregla la fachada interior con revoco de cemento. La fachada exterior,
indicado anteriormente, fue restaurada en el plan de adecuacion por el
ayuntamiento de Segovia para la adecuacion del Barrio de la Juderia.

e Instalacion del suelo.

e Setermina de poner el pladur en el techo de banos y cocinas.

e Entran todos los oficios internos:

- Carpinteria interior: armarios empotrados, puertas, cocinas, banos...
- Carpinteria exterior: ventanas y balcones.

e El electricista inicia instalacion de cableado en todo el edificio y cuadros
generales e individuales por habitacion.

e El fontanero instala lavabos y aparatos sanitarios.

e Instalacion del techo del resto del inmueble.

e Instalacion de focos e iluminacion.

e Pintor, pintando todas las paredes y techos del inmueble.

e Instalacion de Jambas y rodapiés.

e Limpieza general del edificio.

e Instalacion de mobiliario.

En el Anexo vemos los disenos de los planos con la disposicion y distribucion por
plantas para una mejor visualizacién y comprension.

2.5. ANALISIS ECONOMICO DE LA VIABILIDAD DEL PROYECTO

Uno de los principales requisitos, antes de abordar la financiacion y la ejecucion del
proyecto, es que, para garantizar el éxito futuro del proyecto, este se pueda
considerar viable econdmicamente. Por ello, se ha realizado previamente a cualquier
otra consideracion, un estudio financiero de rentabilidad econémica, incluyendo en
este estudio tanto los costes de adquisiciéon, como los de rehabilitacion del inmueble.
Para realizar la estimacion, recogida en la Tabla 3, se han tomado unos costes
aproximados basados en los de otros proyectos similares. Estos costes y su
estimacion se recogen de forma mas detallada en el capitulo 4 de este documento,
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dedicado al Plan de Proyecto, mas en concreto en el apartado sobre la Gestion de
los Costes del Proyecto.

Tabla 3. Estimacion de Costes Totales del proyecto.

TOTAL EJECUCION 1.071.075
21 % IVA 224.926
TOTAL PRESUPUESTO 1.296.000
IMPORTE ADQUISICION, LICENCIA'Y TASAS. 1.704.000
TOTAL INVERSION 3.000.000

Tras estimar el coste total, se ha procedido a continuacion a realizar un estudio del
mercado, para averiguar las rentas mensuales que recibe la que seria competencia
en el negocio.

Se estima, por tanto, que en base al analisis de la Tabla 2 de las residencias
recomendadas [3], que la capacidad total disponible en este tipo de
establecimientos es de 361 plazas, una cifra significativamente inferior a la
demanda potencial que alcanzaria la cifra de aproximadamente 2.500 estudiantes.

Ademas, hay que mencionar que la universidad se encuentra en un periodo de
expansion y, como consecuencia de ello, la ciudad también busca adaptarse a este
crecimiento, promoviendo el desarrollo de infraestructuras y servicios.

En cuanto a la principal candidata a adjudicataria del negocio, la empresa de Sancho
Home Away, esta se ha comprometido a pagar a EuroHome, en caso de resultar la
adjudicataria final, una renta mensual de 650€ por habitacion, alcanzandose con
ello, por el conjunto de las 26 habitaciones planificadas, una renta mensual total de
16.900€, como se muestra en la Tabla 4.

Sancho Home Away se encargara de subarrendar las habitaciones a un precio
superior para hacer frente a los gastos. El contrato a firmar en caso de adjudicacion
estipula una duracién para el contrato de 20 anos, si bien el primer ano solo existira
el compromiso, sin tener que realizar el arrendado pago por renta, ya que en este se
periodo se ejecutaran las obras. El contrato estara sujeto a revision econémica anual,
para ajustarse a las variaciones de las variables macroecondémicas, en principio, el
IPC, y con una clausula de condiciones de renovacion al finalizar cada uno de dichos
periodos. La estabilidad en las rentas percibidas y la duracion del contrato, deberian
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garantizar a Eurohome el retorno de la inversion deseado para ese periodo de
tiempo.

Por su parte, en sus estimaciones, Sancho Home Away, considera que el posible
importe del alquiler que podria obtener por habitacion, el cual incluiria los servicios
de desayuno, cena, limpieza y todos los gastos de suministros: wifi, luz, agua... se
sitGa en una horquilla que va de los 1.500 a los 2.000 euros, variando en funcién
del tamano de la habitacion.

De esta manera ambas partes se beneficiarian del acuerdo, ya que EuroHome
recibiria un ingreso fijo sin preocuparse de la administracion del alquiler, mientras
que Sancho Home Away, especializado en ello, obtendria beneficios con la
explotacion del espacio.

Tabla 4. Renta (€) mensual.

Renta Mensual ‘ N2 Habitaciones Total Renta Mensual
650 26 16.900

Se presenta a continuacion, en la Tabla 5, la estimacion de las rentas a percibir a lo
largo de la duracion del contrato. El primer ano considerado, el ano 1, no habra
ganancias, puesto que como se ha comentado antes, es el periodo para la realizacion
de las obras, y sera ya a partir del segundo ano, el ano 2, cuando se comenzara con
unos ingresos anuales de 202.800€. Como también se ha comentado antes, los
anos siguientes esta renta se ira revisando sucesivamente para recoger las posibles
subidas del IPC (indice de Precios al Consumo), pero siempre con al menos un
incremento minimo 2% por contrato. Este 2% es el que se ha considerado, de forma
muy conservadora, en los calculos de la tabla.

Tabla 5. Renta total estimada (€) a percibir por el contrato de alquiler del inmueble.

Afos ‘ Ingreso Mensual IPC N2 Meses Ingreso anual Ingresos acumulados

1 OBRAS - 12 0 0
2 16900 - 12 202.800,00 202.800,00
3 17238 2% 12 206.856,00 409.656,00
4 17582,76 2% 12 210.993,12 620.649,12
5 17934,42 2% 12 215.212,98 835.862,10
6 18293,10 2% 12 219.517,24 1.055.379,34
7 18658,97 2% 12 223.907,59 1.279.286,93
8 19032,14 2% 12 228.385,74 1.507.672,67
9 19412,79 2% 12 232.953,45 1.740.626,12
10 19801,04 2% 12 237.612,52 1.978.238,65
11 20197,06 2% 12 242.364,77 2.220.603,42
12 20601,01 2% 12 247.212,07 2.467.815,49
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Afos ‘ Ingreso Mensual IPC N2 Meses Ingreso anual Ingresos acumulados
13 21013,03 2% 12 252.156,31 2.719.971,80
14 21433,29 2% 12 257.199,44 2.977.171,23
15 21861,95 2% 12 262.343,42 3.239.514,66
16 22299,19 2% 12 267.590,29 3.507.104,95
17 22745,17 2% 12 272.942,10 3.780.047,05
18 23200,08 2% 12 278.400,94 4.058.447,99
19 23664,08 2% 12 283.968,96 4.342.416,95
20 24137,36 2% 12 289.648,34 4.632.065,29

Para el ano 15, se estima que los ingresos acumulados sean de al menos
3.239.514,66€ superando la inversion inicial, esto nos indica que el Payback del
proyecto seria 15 anos. Dado que el proyecto alcanza el punto de retorno en ese ano,
a partir de aqui se comienza a generar beneficios netos.

Para realizar los calculos se estima un valor residual del inmueble, al final del afno
20, ademas del flujo de caja se debe considerar el valor del edificio. Suponiendo que
el valor aumentara minimo un 1% debido a la inflacién del mercado [15].

Valor Residual =Precio actual * (1 + Crecimiento anual) %1

Valor Residual =3.000.000 = (1,01) 2° = 3.660.570€

Para determinar la rentabilidad del proyecto calculamos el Retorno sobre la inversion
(ROI). EI ROI es un indicador que nos permite evaluar el rendimiento econémico de
la inversién, ayudandonos en la toma de decisiones [16].

Beneficio neto obtenido 4.632.065,29+3.660.570—3.000.000
ROI = * 100 =

Inversion inicial 3.000.000

* 100 = 176.42%

Otro indicador a estudiar es el valor actual neto (VAN), herramienta que nos permite
el calculo de la viabilidad econémica, es la relacion entre la inversion inicial y el valor
actual del flujo que genera [17].

Flujo de Caja
(1+tasa de descuento) "um de periodos

VAN =Y
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Las tasas de descuento oscilan entre el 5% y el 8% dependiendo del riesgo y tipo de
inversion, en el sector inmobiliario en Espana la media esta en 7,2% y en Segovia en
un 6,4% [18], es por ello que el calculo del VAN lo vamos a estimar con una tasa de
descuento del 6%.

202.800 206.856 289.648,34+ .660.570

(1.06) 1 (1.06) 2 (1.06) 20 = 781.875 €

VAN = —3.000.000 +

En cuanto a la tasa interna de retorno (TIR), nos mide el porcentaje de beneficio o
perdidas del proyecto [19].

O — 220 Flujo

-, ————— — Inversion inicial
t=1 (14TIR)t

3.000.000 = 202.800 N 206.856 - 289.648,34 + 3.660.570
TN T @4TIRTT (1+TIR) 2 11 TIR) 20
TIR = 7.58%

Un ROl de 176.42% indica que ademas de recuperar la inversion inicial, se generaria
un beneficio. Asimismo, un TIR superior al 6% confirma la rentabilidad de la inversion
y aunque el periodo de recuperacion (payback) sea muy largo, el VAN positivo
respalda la viabilidad. El analisis del mercado sugiere una alta demanda de
alojamiento estudiantil, impulsada por la presencia de alumnos del IE University y la
escasez de alojamientos de este tipo en la ciudad. Estos factores deberian garantizar
una elevada ocupacion del establecimiento proyectado, contribuyendo a la
sostenibilidad y rentabilidad del proyecto.
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Plan de contingencia ante cambios del mercado de alquiler de alojamiento para
estudiantes

En caso de que a residencia no alcance la ocupacion esperada o el futuro del
mercado experimente cambios drasticos, se podria recurrir a alternativas
compatibles. Una de ellas contempla que el edificio pueda ser usado como
alojamiento turistico.

La ubicacion estratégica del edificio seleccionado en el centro de la ciudad y, que el
turismo es uno de los motores econdmicos mas importante de la ciudad gracias a su
rico casco historico, junto con el modelo de alta calidad, incluso lujo, en el servicio
de alojamiento para estudiantes, sugieren se podria adaptar el modelo de negocio
hacia un sistema de apartamentos turisticos sin necesidad de una gran inversion
adicional.

Esta flexibilidad reduce el riesgo de la inversion, ya que independientemente de la
evolucion futura del mercado, la propiedad y su arrendado podrian seguir generando
los ingresos requeridos.

Otra opcion seria venderlo tras termine el contrato, siendo esta ganancia integra,
debido a que durante los 20 anos de contrato se recupera la amortizacion.
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3. METODOLOGIAS Y ESTANDARES

3.1. INTRODUCCION

La eleccion de una adecuada metodologia es clave para una gestion exitosa en el
proyecto. En este plan de proyecto de renovacion del edificio con el fin de crear una
residencia estudiantil es fundamental crear un marco metodologico que permita una
planificacion eficiente, una gestion correcta de los recursos y tiempo y un
seguimiento y control en todas las fases del proyecto.

3.2. METODOLOGIAS DE GESTION DE PROYECTOS

En este apartado se analizan las distintas metodologias relacionadas con el
desarrollo de planes de proyectos, una vez estudiadas se escogera la indicada para
realizar el plan de proyecto seleccionado, permitiéndonos una gestion integral del
proyecto y se alinee con los objetivos de EuroHome S.A.

3.2.1. PMBOK 62 EDICION

La Guia PMBOK (Project Management Body Of Knowledge) desarrollada por el PMI
(Project Management Institute) es una norma aplicada en la gestion de proyectos
garantizando el éxito y la ejecucion en funcion lo planeado [20].

El continuo desarrollo en la gestion de proyectos ha hecho que con el paso del tiempo
se hayan publicado varias ediciones del PMBOK. A dia de hoy esta guia cuenta con
49 procesos distribuidos en 10 areas de conocimiento y a su vez en 5 grupos de
procesos.

Se pueden distinguir 5 grupos de procesos [21]:

- Iniciacion: definicion del alcance y objetivos en la creacion de un nuevo
proyecto o inicio de una nueva etapa dentro del proyecto. A través de un
estudio de factibilidad se puede comprobar el rendimiento de la operacion.

- Planeacion: es necesario una planificacion para definir correctamente el
alcance, los objetivos y el plan para alcanzarlos. Se realiza una estimacion
sobre materiales, recursos, costos, cronograma, riesgos y presupuesto.

En este proceso es donde se crean actividades como la EDT y el PERT.
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Ejecucion: Es considerada la fase mas importante, se trata de llevar a cabo
las actividades definidas para cumplir los objetivos, presupuesto y tiempos
establecidos.

Control: supervisar el progreso y el rendimiento, pudiendo identificar esas

areas que necesitan ser corregidas.
- Cierre: formalizacion del cierre del proyecto o de una fase de este.

A

Grupos de Ejecucion

Procesos

Activos

Planificacion
Cierre
/ '
Inicio de proyecto o fase Tiempo Fin de proyecto o fase

llustracion 6. Ciclo de vida del proyecto. Fuente: Pgproyectos[19]

Se analizan 10 areas de conocimiento [22]:

Gestion de la integracion: se define y desarrolla el acta y el plan de direccion.
Gestion del alcance: procesos requeridos para lograr con éxito terminar el
proyecto.

Gestion de los interesados: procesos que nos ayudan a identificar, analizar y
disenar estrategias para tratar con las personas o entidades involucradas.
Gestion del cronograma: procesos para lograr realizar el proyecto en el tiempo
indicado en un principio.

Gestion de los costos: se estima para cada actividad un costo teniendo en
cuenta diversas variables y controlando para que haya los menos imprevistos
posibles y ajustarnos lo maximo al presupuesto.

Gestion de la calidad: conseguir satisfacer tanto las expectativas del cliente
como las del resto de involucrados.

Gestion de los recursos: procesos que nos permiten saber que se necesita y
como gestionarlo para lograr el éxito del mismo.

Gestion de las adquisiciones: procesos para comprar productos necesarios y
externos al proyecto.

Gestion de las comunicaciones: gracias a los procesos involucrados en este
apartado se logra un mayor conocimiento del proyecto.
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e Gestion de los riesgos: analizar las actividades para poder identificar,
planificar y poner en marcha respuestas.

Areas/Grupos

Grupo de Procesos de

Inicio

Grupo de Procesos de
Planificacién

Grupo de Procesos de
Ejecucion

Grupo de Procesos de
Monitoreo y Control

llustracion 7. Matriz de procesos. Fuente: iPMOGuide [23].

Grupo de Procesos de
Cierre

4.0 Gestion de la 4.1Desarrollarel Acta 4.2 Desarrollar el Plan para la 4.3 Dirigir y Gestionar 4.5 Monitorear y 4.7 Cerrar el Proyecto 7
Integracion del de Constitucién del Direccion del Proyecto. el Trabajo del Controlar el Trabajo del o Fase.
Proyecto. Proyecto. Proyecto. proyecto.
4.4 Gestionar el 4.6 Realizar el Control
Conocimiento del Integrado de Cambios.
Proyecto.
5. Gestion del 5.1 Planificar la Gestion del 5.5 Validar el Alcance. 6
Alcance del Proyecto. Alcance. 5.6 Controlar el Alcance.
5.2 Recopilar Requisitos.
5.3 Definir el Alcance.
5.4 Crear la EDT/WBS.
6. Gestion del 6.1 Planificar la Gestion del 6.6 Controlar el 6
Cronograma del Cronograma. Cronograma.
Proyecto. 6.2 Definir las Actividades.
6.3 Secuenciar las Actividades.
6.4 Estimar la Duracién de las
Actividades.
6.5 Desarrollar el Cronograma.
7. Gestion de los 7.1 Planificar la Gestion de los 7.4 Controlar los Costos. 4
Costos del Proyecto. Costos.
7.2 Estimar los Costos.
7.3 Determinar el Presupuesto.
8. Gestion de la 8.1 Planificar la Gestion de la 8.2 Gestionar la 8.3 Controlar la Calidad. 3
Calidad del Proyecto. Calidad. Calidad.
9. Gestion de los 9.1 Planificar la Gestion de los 9.3 Adquirir Recursos. 9.6 Controlar los 6
Recursos del Recursos. 9.4 Desarrollar al Recursos.
Proyecto. 9.2 Estimar los Recursos de las Equipo.
Actividades. 9.5 Dirigir al Equipo.
10. Gestion de las 10.1 Planificar la Gestion de las  10.2 Gestionar las 10.3 Monitorear las 3
Comunicaciones del Comunicaciones. Comunicaciones. Comunicaciones
Proyecto
11. Gestion de los 11.1 Planificar la Gestién de los  11.6 Implementar la 11.7 Monitorear los 7
Riesgos del Proyecto Riesgos. Respuesta a los Riesgos
11.2 Identificar los Riesgos. Riesgos
11.3 Realizar el Andlisis
Cualitativo de Riesgos.
11.4 Realizar el Andlisis
Cuantitativo de Riesgos.
11.5 Planificar la Respuesta a
los Riesgos.
12. Gestion de las 12.1 Planificar la Gestién de las  12.2 Efectuar las 12.3 Controlar las 3
Adquisiciones del Adquisiciones. Adquisiciones. Adquisiciones.
Proyecto.
13. Gestion de los 13.1 Identificar a los 13.2 Planificar el 13.3 Gestionar la 13.4 Monitorear el 4
Interesados del Interesados. Involucramiento de los Participacion de los Involucramiento de los
Proyecto. Interesados. Interesados. Interesados.
[ | 49 procesos: 2 24 10 12 1 a9

Como ventajas tenemos que se cubren todas las fases y areas del proyecto, con gran
flexibilidad y adaptabilidad a cualquier tipo y tamano de proyectos ademas de contar
con la certificacion PMP (Project Management Professional) garantizando la
metodologia.

Pese a esto puede considerarse un mero documento burocratico especialmente para
proyectos demasiado pequenos ademas de necesitar un equipo experimentado en
este tipo de gestiones.

3.2.2. NORMA ISO 21500
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La Organizacion Internacional de Normalizacion (ISO) es una organizacion encargada
de fomentar el desarrollo de normas de productos y seguridad de manera
internacional.

La ISO 21500 es una norma internacional enfocada en la gestion de proyectos
publicada en 2012 con el nombre de "Directrices para la direccion y gestion de
proyectos". Permite planificar, ejecutar y controlar el proyecto con el objetivo de
obtener la mayor eficacia y eficiencia, centrandose en conceptos y procesos
generales que pueden ser aplicados a la mayoria de los proyectos [24].

Incluye aspectos como el ciclo de vida del proyecto, con las fases que debe contar el
proyecto, sus necesidades, plan, ejecucion, control y cierre, de manera similar al
PMBOK y también requiere de una jerarquia donde cada uno tiene ciertas
responsabilidades y de una serie de procesos de direccion y gestion como la calidad,
riesgos, comunicaciones, RRHH y otros, compuestos en total por 39 procesos.

e Grupos de procesos:
- Inicio
- Planificacion
- Implementacion
- Control
- Cierre

e Grupos de materias:
- Integracion
- Parte Interesada
- Alcance
- Recurso
- Tiempo
- Coste
- Riesgo
- Calidad
- Adquisiciones
- Comunicacion
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Grupos de
materia

4.3.2 Desarrollar

Planificacion
4.3.3 Desarrollar

Grupos de proceso

Implementacion
4.3.4 Dirigir el

Control
4.3.5 Controlar el

4.3.7 Cerrar la

el acta de los planes del trabajo del trabajo del fase del proyecto
constitucion del proyecto proyecto proyecto o el proyecto
Integracion proyecto 4.3.6 Controlar los
cambios 4.3.8 Recopilar
las lecciones
aprendidas
Parte &;!,gal:entiﬁcar I4.:<).10nl$eshona' r
es as partes
Interesada interesadas interesadas
4.3.11 Definir el 4.3.14 Controlar el
alcance alcance
4.3.12 Crear la
estructura de
Alcance desglose de
trabajo
4.3.13 Definir las
actividades
43.15 4.3.16 Estimar 4.3.18 Desarrollar 4.3.19 Controlar los
Establecer el los recursos el equipo de recursos
equipo de 4.3.17 Definir la proyecto 4.3.20 Gestionar el
proyecto organizacion del equipo de proyecto
_proyecto
43.21 4.3.24 Controlar el
Secuenciar las cronograma
actividades
4.3.22 Estimar la
duracion de las
actividades
43.23
Desarrollar el
cronograma
4.3.25 Estimar 4.3.27 Controlar los
los costos costos
43.26
Desarrollar el
presupuesto
4.3.28 Identificar | 4.3.30 Tratar los 4.3.31 Controlar los
los riesgos riesgos riesgos
Rissgo 4.3.29 Evaluar
los riesgos
4.3.32 Planificar | 4.3.33 Realizar el 4.3.34 Realizar el
Calidad la calidad aseguramiento de control de la
la calidad calidad
e 4.3.35 Planificar | 4.3.36 Seleccionar | 4.3.37 Administrar
Adquisiciones las adquisiciones | los proveedores los contratos
4.3.38 Planificar | 4.3.39 Distribuir la 4.3.40 Gestionar
Comunicacién las informacién las comunicaciones
comunicaciones

llustracion 8. Procesos de Direccion y Gestion segun ISO 21500. Fuente: AENOR [25].

Su punto fuerte es el marco internacional que nos proporciona a la hora de trabajar,
obteniendo una mayor estandarizacion del proyecto y promoviendo buenas
practicas, esto facilita la homogeneizacion de la gestion en distintos paises [26].

Al ser menos compleja es una metodologia mas accesible que el resto, por ello es
atil para proyectos de menor envergadura, ademas puede ser combinada con otros

marcos de gestion proporcionando mayor flexibilidad.
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Aunque es Util para una multiplicidad de proyectos, su nivel de generalizacion puede
no ser suficiente a la hora de realizar proyectos mas complejos, ya que en
comparacion con el PMBOK no ofrece el mismo nivel de conocimiento.

3.2.3. ICB

El ICB (IPMA Competence Baseline) es un marco desarrollado para la gestion de
proyectos con el objetivo de estandarizar actividades basicas de forma eficiente y
efectiva. Divide las competencias en tres areas principales a lo que se denomina “Ojo
de la competencia” [27].

- Personas: las competencias personales necesarias para involucrarte
en un proyecto de manera favorable. Algunos de los aspectos que se
incluyen son: liderazgo, comunicacion, desarrollo personal, resolucion
de conflictos y trabajo en equipo.

- Perspectiva: el contexto en el que interactuamos, las competencias
mas destacadas son: estrategia, cumplimiento normativo, poder e
interés.

- Practica: habilidades técnicas efectivas para desarrollar los proyectos
con éxito, destacan: gestion de riesgos, alcance tiempo y costos, el
diseno del proyecto y su organizacion.

©®@ @ @

PERSPECTIVA PERSONAS PRACTICA
1.ESTRATEGIA 1.AUTOGESTION 1.DISENO
2.GOBERNANZA 2.FIABILIDAD 2.0BJETIVOS
3.ESTRUCTURAS 3.COMUNICACION 3.ALCANCE
4 ESTANDARES 4 _RELACIONES 4. TIEMPO
5.CULTURA Y VALORES 5.LIDERAZGO 5.0RGANIZACION
6.TRABAJO EN EQUIPO 6.CALIDAD
7.CONFLICTOS 7.COSTOS
8.INGENIO 8.RECURSOS
9.NEGOCIACIONES 9.APROVISIONAMIENTO
10.0RIENTACION 10.CONTROL
RESULTADOS 11.RIESGOS
12.STAKEHOLDERS
13.CAMBIOS

14.BALANCE
llustracion 9. Competencias ICB4. Fuente: elaboracion propia a partir de IPMA [25].
Estas competencias quedan reflejadas en la IPMA (International Project

Management Association), una organizacion de gestion de proyectos originaria de
Suiza. Es la representante de todas las asociaciones dedicadas a esta area de
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gestiones, conocida por crear un estandar internacional para la gestion exitosa de
proyectos, el mas destacado es el ICB4 [28].

3.2.4. PRINCE2

PRINCE2 (Projects In Controlled Enviroments 2) es una metodologia basada en
procesos centrados en la organizacion y control desde el comienzo hasta el cierre.

Fue desarrollada a finales de los anos ochenta por el gobierno Reino Unido para
gestion de proyectos informaticos, y hoy en dia es utilizada mundialmente gracias a
su flexibilidad y manera de controlar los procesos.

La metodologia PRINCE2 incluye entre sus elementos clave siete fases de gestion,
siete principios y siete areas de conocimiento para desarrollar [29].

Las siete fases de gestion:

- Puesta en marcha: en este proceso se estudia la viabilidad inicial y se
establece un enfoque general del plan que se llevara a cabo.

- Inicio: creaciéon de un plan detallado con el alcance, objetivos, riesgos y
recursos.

- Direccion del proyecto: rol asignado para la supervision del progreso y
encargado de la toma de decisiones.

- Control de una fase: monitoreo de los procesos para cumplir con el plan
definido.

- Gestion de la entrega de proyecto: asegurar que el proyecto llega en el tiempo
y con la calidad estimada.

- Gestion de los limites de las fases: tras cada fase, esta se revisa y se decide
si continuar o iniciar una nueva operacion.

- Cierre: formalizacion de la finalizacion del proyecto.

Los siete principios:

- Justificacion comercial: se debe tener en cuenta el propésito inicial del
proyecto puesto que toda actividad realizada a lo largo del proyecto debe ser
justificada.

- Mejora continua: las tomas de decisiones deben estar fundamentadas en
experiencias anteriores.

- Procesos definidos: asignacion de roles y responsabilidades, en esta
metodologia PRINCE2 deben ser tres roles, el ejecutivo usuario y el proveedor.

- Gestion por etapas: permiten controlar y planificar cada etapa del proyecto.

- Gestion por excepcion: se actla en funcion de nuestros objetivos, alcance,
tiempo y calidad exigida.
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- Calidad: es importante definir de manera detallada el proyecto para crear
expectativas realistas.
- Personalizacion: adaptacion a cada plan de proyecto.

Las siete areas de conocimiento:

- Business case: necesidad de una justificacion valida para el proyecto de inicio
a fin.

- Organizacion: definicion de roles y responsabilidades para cada proceso a
través de un organigrama.

- Calidad: establecer los estandares de calidad y como se mediran para su
correcto alcance.

- Planes: planificacion de las distintas actividades.

- Riesgo: identificar los riegos y definir estrategias para gestionarlos.

- Cambio: se ocupa de como responder a los riegos y cambios para que no
afecten de forma negativa a los cotos o tiempo.

- Progreso: monitorea el progreso y avances.

Project environment

Progress Organization

PRINCE2 principles

llustracion 10. Procesos de la metodologia PRINCE2. Fuente: PMO informdtica [30]

3.2.5. PM2
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PM2 (Proyecto de Mejora del Modelo) metodologia disenada por la Comision Europea
para la gestion de los proyectos, destaca su adaptabilidad para la diversidad de tipos
y tamanos de proyectos.

Sus principios fundamentales:

- Adaptabilidad: su caracteristica mas destacable, permitiendo una mayor
flexibilidad.

- Simplicidad: tiene un enfoque de poco a poco, dividiendo las tareas para
simplificar el control.

- Enfocado en la colaboracién: promueve la colaboracion de los stakeholders.

Entrega eficaz
Soluciones & realizacion beneficios

Control y agilidad

Enfoque PM2 Mindsets PM2

N
7=
<
7=
o
L
[aa}
O
(@)

ARTEFACTOS

Guia de la metodologia PM2
Mejores Practicas en Gestion de Proyectos

llustracion 11. Casa PM2. Fuente: Wolf Project [31].

La metodologia PM2 se apoya en cuatro pilares “La Casa de PM2” [31].

I.  Modelo de Gobernanza: roles y responsabilidades.
II. Ciclo de Vida del proyecto: las fases del proyecto.
[ll.  Conjunto de procesos: actividades de gestion.
IV. Artefactos: documentacion y plantillas.
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3.3. COMPARACION DE METODOLOGIAS Y ESTANDARES.

Una vez analizadas las metodologias mas usadas, se comparan sus puntos positivos
y negativos para seleccionar aquella que se ajuste mejor al proyecto.

e [SO 21500:

Estandarizacion internacional.

Estructura simple basada en procesos.

Usada en proyectos complejos y de larga duracion.

No es tan detallada como el PMBOK, algo negativo para proyectos
complejos.

— No tiene certificacion

— Noindica las herramientas especificas.

+ + +

e ICB:

Desarrollo de competencias.

Enfoque integral y profesional.

Reconocido a nivel internacional.

No hay una estructura clara de ejecucion, siendo un problema para
aquellos proyectos que necesiten una metodologia formal.

— Carece de enfoque global.

— Inversion en recursos.

+ + +

e PRINCEZ2:
+ Fases claras y definidas.

+ Rolesy responsabilidades definidas correctamente

+ Metodologia efectiva, gestionando riesgos y calidad.

— Burocratico.

— Necesita de una formacion especifica.

— Menos adaptable, complejo y para proyectos de gran tamano.

e PM2:
+ Simple de aplicar para personas sin experiencia.

— No es tan detallada como el PMBOK

— Noindica las herramientas especificas.
— Menos flexible que otras metodologias.
— No reconocida a nivel mundial
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Tras un analisis se ha decidido que la guia del PMBOK 62 edicion es la opcion mas
acertada para este proyecto ya que nos ofrece:

+ Flexibilidad y sencillez.

+ Estructuracion detallada y definida, llegando a todas las areas clave.

+ Variedad de procesos, donde existe una libertad de eleccion sobre ellos.

+ Minima incertidumbre, gracias a los analisis de los procesos que se realizan
previamente.

+ Herramientas eficientes.

+ Consideratodo lo relacionado con los riesgos e involucrados, gestionando con

mayor profundidad el proyecto.

Ademas de todas estas ventajas, se ha optado por este estandar ya que se cuenta
con experiencia previa con esta guia en la asignatura de Direccion de Proyectos, lo
que facilita su implementacion en el trabajo.
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4. PLAN DE PROYECTO

Este capitulo abarcara todos los puntos necesarios para el desarrollo de un Plan de
Proyecto para la creacion de una residencia universitaria en Segovia para los
estudiantes del IE University. Los apartados que desarrollaremos seguiran la
metodologia del PMBOK 62 EDICION, el Acta de Constituciéon y el Plan para la
Direccion del Proyecto.

4.1. ACTA DE CONSTITUCION

Se procede a desarrollar el Acta de Constitucion del Proyecto, este autoriza el
proyecto creando una base para la planificacion y permitiendo un correcto desarrollo,
todo ello haciendo uso de las herramientas y conocimientos seleccionados entre las
propuestas del PMBOK 62 EDICION.

Titulo del Proyecto Residencia Universitaria en Segovia
Empresa (Proyecto interno) EuroHome S.A.

Fecha de inicio 3 de marzo de 2025

Director del Proyecto Isabel Postigo del Ser

JUSTIFICACION DEL PROYECTO

El propdsito del proyecto es la creacion de una residencia universitaria como proyecto
interno de EuroHome S.A., una vez finalizado el proyecto la propiedad sera alquilada
a una empresa dedicada a la gestion de alojamientos para estudiantes, siendo ellos
los encargados de alojar a los estudiantes, organizar, asignar y mantener los
espacios para ofrecer una experiencia de calidad.

El centro de Segovia, como muchas ciudades historicas, se enfrenta a desafios como
la despoblacion en el centro, envejecimiento de la poblacion residente y falta de
renovacion en las infraestructuras. La creacion de una residencia universitaria
contribuiria a revitalizar el area, atrayendo a jovenes que dinamizarian la economia
local y daria nueva vida a los comercios y servicios.

La falta de residencias céntricas, totalmente equipadas, con disenos modernos y
funcionales han hecho que EuroHome S.A. proceda al desarrollo de este proyecto,
ademas el saber que existe Sancho Home Away S.A. nos permite externalizar el

ISABEL POSTIGO DEL SER 39



Plan de proyecto para la creacion de una residencia de estudiantes en Segovia

servicio con una renta mensual, delegando tareas como la asignacion de
alojamientos, atencion a los estudiantes y los mantenimientos. Esto permite a la
empresa centrarse en la creacion y desarrollo de otros proyectos inmobiliarios.

OBJETIVOS MEDIBLES DEL PROYECTO

O O O O O

Cumplimiento de los plazos establecidos.
Ajustarse al presupuesto estimado.

Proyecto situado en el centro histérico de Segovia.
Pagar al personal.

Alcance, completar el aforo.

REQUISITOS DEL PROYECTO

Licencias y permisos necesarios para realizar el proyecto.

Cumplir con las normativas locales.

Diseno y dimensiones de los espacios ajustados a lo ordenado por la
normativa.

Seguridad estructural.

Disenary equipar las habitaciones de manera que satisfagan las necesidades
de los estudiantes y de nuestro cliente.

RIESGOS INICIALES

OO O O O

No conseguir permisos necesarios a tiempo
Retrasos en el cronograma del proyecto
Sobrecostos debido a imprevistos
Cancelacion de las subcontratas

ENTREGABLES CLAVE

O O O O O O O O

Plan de Proyecto Completo.

Estudio de viabilidad econémica.

Diseno final.

Permisos y licencias.

Gestion cronologica.

Contratos con las empresas y el personal subcontratado.

Informes de seguimientos.

Entrega final del edificio con todas las certificaciones de habitabilidad y
seguridad.
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RECURSOS FINANCIEROS

o Presupuesto estimado disponible de 3.000.000€

Dividido en:

- Compra del edificio ante notario con el pago integro.
- 30% pago a las empresas subcontratadas a un tercio del proyecto
- 30% a dos tercios de la vida del proyecto

- 40% fin de obra

STACKEHOLDERS DE ALTO NIVEL

Promotor del Proyecto

Ayuntamiento de Segovia

Vecinos

Personal subcontratado

Entidades reguladoras

Residentes potenciales

Sancho Home Away S.A.

IE University

Aprobacién del proyecto final. Espera que el proyecto sea
realizado en el tiempo, presupuestos y calidad establecida.

Aprobacion del proyecto y licencias necesarias para iniciar
el proyecto. Encargado de verificar el cumplimiento de
normativas (urbanistica, seguridad y conservacién del
patrimonio historico)

Molestias por la obra en términos de ruido y aumento de
movimiento por la zona, pero también beneficiarios de la
revitalizacion de la zona.

Oportunidad laboral.

Cumplimiento de normativas de seguridad, medio
ambiente y conservacion del patrimonio historico.

Indirectamente nos afectan, seran los usuarios finales de
la empresa y sus necesidades en cuanto a confort,
modernizacion y cualquier decision de diseno impacta en
el proyecto.

Empresa intermedia.
Negociacion de los términos de alquiler que permitan a
ambas empresas un margen de beneficio

Influye indirectamente en la demanda, el flujo de
estudiantes internacionales es clave para el éxito del
proyecto.
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FIRMAS

/V

Promotor del Proyecto Director del proyecto
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4.2. GESTION DEL ALCANCE DEL PROYECTO

Se tiene como objetivo el analisis de una serie de procesos segun el PMBOK,
planificacion de la gestion del alcance, obtener todos los requisitos necesarios de las
partes interesadas, detallar el enunciado del alcance, analisis de EDT en paquetes
de actividades y tener una trazabilidad del estado del alcance.

Tabla 6. Plan de gestion del alcance.

Version 1.0.

MODIFICACIONES

Comentario de la

Version Fecha Modificacion e s
modificacion
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Tabla 7. Definicion del alcance

DEFINICION DEL ALCANCE

La finalidad de este Trabajo de Fin de Grado es la reforma de un inmueble con el
fin de mejorar sus instalaciones y crear una residencia para estudiantes. Para
conseguirlo se necesita seguir una serie de fases para asegurar su éxito.

Primero se realiza una gestion integral, comprando en primer lugar el inmueble y
obteniendo los permisos y licencias necesarias para poder comenzar, para ello
nos pondremos en contacto con el ayuntamiento de Segovia.

Seguidamente se procede a la elaboracion de planos, fase crucial para poder
realizar mas tarde una intervencion correcta, y el estudio de viabilidad, donde se
procede a la negociacion de términos y condiciones con Sancho Home Away, una
empresa dedicada a subalquilar habitaciones a estudiantes del IE University
ofreciendo todos los servicios. Asi EuroHome recibe un pago fijo sin tener que
gestionar el alquiler y mientras Sancho Home Away obtiene beneficios a través de
la administracion del espacio.

En la fase de compras y subcontratas, se negocia con los proveedores y empresas
para suministro de materiales y realizacion de las distintas actividades.

Una vez todo organizado, se comienza con la obra, desde el comienzo hasta la
finalizacion habra controles de tiempos, calidad y seguridad, para asegurar una
correcta ejecucion.

Para terminar, el cierre del proyecto, obtener las licencias necesarias para poder
iniciar actividad.
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Tabla 8. Entregables, restricciones, hitos y criterios de aceptacion.

ENTREGABLES, RESTRICCIONES, HITOS Y CRITERIOS DE ACEPTACION

ENTREGABLES

O

(0]

Ayuntamiento

Presentar proyecto con planos, memoria de calidades y presupuesto.
Solicitacion del cambio de uso residencial a hotelero.

Solicitacion de licencia de obra menor.

Pago de tasas por presentacion de documentacion y solicitud de
licencias.

Una vez recibida la licencia definitiva de obras, pago de las tasas
finales.

Documentacion

Pliego de condiciones.

Evaluacion de riesgos laborales.
Ficha urbanistica.

Plan de seguridad y salud.

Plan de aseguramiento de la calidad.
Plan de gestion ambiental.

Plano de situacion.
Plano de distribucion.

Acabados.

Instalaciones

Informe pruebas de aislamiento.

Informe de equipos de calefaccion y refrigeracion.
Informe de analisis de riesgos de incendio.
Informe de tratamiento de aguas residuales.
Informe de instalacion de red de alcantarillado.
Informe de eficiencia energética.

Carpinteria interior y exterior, pintura, instalacion del mobiliario...

Equipamientos.

Descripcion de los equipos.
Certificado de cumplimiento.

Adquisicion del edificio.
Subcontratas.
Cierre de obra.
— Certificado de direccion de obras.
— Certificado de la instalacion.
— Certificado de instalaciones de suministros y evacuacion de agua.
— Pago de tasas de inicio de actividad.
— Plano de fin de obra, por si ha habido modificaciones.
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ENTREGABLES, RESTRICCIONES, HITOS Y CRITERIOS DE ACEPTACION

RESTRICCIONES

o Tiempo: plazos ajustados al depender de aprobaciones y licencias
Presupuesto: el cliente asigna un rango presupuestario, ademas de la
incertidumbre de costos no previstos.

o Normativas: cumplimiento de normativas legales que hay en el centro histérico
de Segovia, y también garantizar las normativas en todas las instalaciones.

o Recursos: la falta de especialistas subcontratados o materiales afectaran al
cronograma del proyecto.

HITOS

O 0O OO OO0 O 0O 0O 0 O0

Fechas.

Obtencién de licencias

Planos

Inicio de la demolicidn

Instalacion de infraestructuras principales
Subcontratas

Materiales

Implementacion de sistemas de climatizacion
Acabados internos

Inspeccidn técnica y certificacion

Licencia de actividad

CRITERIOS DE ACEPTACION

O O O OO0 O O O

Cumplimiento de las normativas locales.

Entrega en la fecha prevista.

Cumplimiento del presupuesto.

Instalaciones certificados y aprobaciones.

Aprobacion por parte del cliente.

Seguridad.

Documentacion.

Ambientales: el edificio al encontrarse en una zona histérica, se deben tener en
cuenta medidas legales.
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4.2.1. EDT

La Estructura de Desglose del Trabajo, EDT, es una herramienta que nos permite
definir el alcance del proyecto, dividiendo el trabajo de manera jerarquica en
paquetes mas simples de planificar y ejecutar.

Cada nivel y subnivel deben completarse para llegar al objetivo del proyecto, esta
herramienta nos permite plasmarlo de forma organizada facilitando el seguimiento
del proyecto.
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4.2.2. Diccionario de la EDT

El diccionario de la EDT permite describir detalladamente cada paquete de trabajo
que aparece en el diagrama. Se define lo que se espera de cada tarea, los
entregables y los responsables, facilitando la asignacion y planificacion de cada
recurso del proyecto, lo que permite una gestion eficiente.

Tabla 9. EDT Cddigo 10.

Codigo: 10

Nombre del paquete de trabajo:

GESTION

Descripcion

Conjunto de actividades de direccion, supervision y control a lo largo del
desarrollo del proyecto desde su inicio hasta el cierre con el fin de asegurar
su éxito.

Desarrollo y control

Asignacion de recursos y seguimiento

Comunicacién con todas las partes interesadas

Control de cambios

Informes

Responsable:

Isabel Postigo del Ser

Ejecutor:

Equipo del proyecto

Entregables:
Plan del proyecto
Definicion del alcance
Cronograma del proyecto

Estimacion del presupuesto

Actividades:
Definicion del alcance
Planificacion del proyecto
Ejecucion
Seguimiento

Cierre
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Tabla 10. EDT Cédigo 20.

Cédigo: 20

Nombre del paquete de trabajo:

ANTEPROYECTO

Descripcion

Desarrollo de un anélisis de viabilidad con un estudio financiero para evaluar si
sera viable econémica o no el proyecto.

Responsable:

Isabel Postigo del Ser y Arquitecto

Ejecutor:

Equipo del proyecto

Entregables:
Definicion del proyecto inicial
Viabilidad econ6mica
Negociacion con Sancho Home Away S.A.

Cronograma del proyecto

Actividades:

Descripcion del proyecto

Viabilidad técnica, econémica y
operacional

Plan de trabajo

Tabla 11. EDT Cédigo 30.

Cédigo: 30

Nombre del paquete de trabajo:

COMPRA DE EDIFICIO

Descripcion

Gestion de todos los tramites relacionados con la compra del inmueble,
incluyendo la compra del inmueble, pago de impuestos y registro de la
propiedad.

Negociacion del precio y condiciones.

Pago de impuestos

Inscripcion en el registro de la propiedad.

Responsable:

Isabel Postigo del Ser
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Ejecutor:

Equipo del proyecto

Entregables:
Pago del edificio ante notaria
Pago de impuestos de transmisiones patrimoniales

Registro de la propiedad

Actividades:
Negociacion del precio con el propietario
Pagos del edificio e impuestos

Registro de la propiedad

Tabla 12. EDT Cédigo 40.

Cédigo: 40

Nombre del paquete de trabajo:

PROYECTO

Descripcion

Desarrollo del proyecto técnico, incluyendo la elaboracion de planos y
redaccion de la memoria del proyecto, identificando stakeholders, objetivos,
costos, tiempo, calidad, riesgos y recursos.

El proyecto debe cumplir con la normativa técnica.

Responsable:

Isabel Postigo del Ser y Arquitecto

Ejecutor:

Equipo del proyecto

Entregables:
Planos
Memoria

Validacién por parte del Colegio de Arquitectos

Actividades:
Estudio de la distribucion de las instancias
Planos de distribucion
Redaccion de memoria

Presentacion del proyecto para su validacion
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Tabla 13. EDT Cédigo 50.

Codigo: 50

Nombre del paquete de trabajo:

PRESENTACION AL AYUNTAMIENTO

Descripcion

Presentacion del proyecto ante el ayuntamiento de Segovia, obteniendo los
permisos necesarios para solicitar licencias de obra

Preparacion de documentos

Presentacion de solicitud de licencia

Responsable:

Isabel Postigo del Ser

Ejecutor:

Equipo del proyecto

Entregables:
Proyecto

Obtencioén de permisos de obra menor

Declaracion responsable de que las obras a realizar son acordes a la
normativa urbanistica y al proyecto entregado

Actividades:
Descripcion del proyecto
Contacto inicial

Solicitud formal

Tabla 14. EDT Cédigo 60.

Codigo: 60
Nombre del paquete de trabajo:

ACUERDO CONTRATISTAS

Descripcion

Seleccion y contratacién de subcontratas para la ejecucion de la obra,
incluyendo contratos donde se acuerden las condiciones de pago, plazos 'y
presupuestos.

Elaboracién de los pliegos de condiciones técnicas y econémicas
Negociaciones

Control y seguimiento
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Responsable:

Isabel Postigo del Ser

Ejecutor:

Equipo del proyecto

Entregables:
Listado detallado de los materiales necesarios
Registro de materiales adquiridos

Contrato de subcontratas

Actividades:
Planificacion de las empresas subcontratadas
Negociacion de precios y condiciones

Compra de materiales y su planificacion

Tabla 15. EDT Cédigo 70.

Codigo: 70

Nombre del paquete de trabajo:

OBRA

Descripcion

Ejecucién de la obra donde habra un seguimiento y control de la obra
ajustandose al presupuesto.

Preparacion

Ejecucion de la estructura interna

Instalaciones

Acabados internos y externos

Control del cronograma, calidad y presupuesto

Responsable:

Isabel Postigo del Ser y arquitecto

Ejecutor:

Responsable del oficio y albanil

Entregables:
Preparacion
Estructura
Instalaciones

Acabados
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Actividades:
Demolicion de muros, tabiques e instalaciones antiguas
Estudio de distribucion y creacion de nueva estructura
Instalaciones como eléctrica, fontaneria, calefaccion...
Carpinteria interna y externa

Pintar y mobiliario

Tabla 16. EDT Cédigo 80.

Codigo: 80

Nombre del paquete de trabajo:

CIERRE

Descripcion

Fase final que asegura que cumplimiento de todas las fases del proyecto,
entrega de la documentacion final, obtencién de licencias definitivas y
evaluacion final.

Verificaciones finales

Elaboracién de documento final

Responsable:

Isabel Postigo del Ser

Ejecutor:

Equipo del proyecto

Entregables:
Plano final de la obra
Certificados de cumplimiento

Documentacion de entrega final

Actividades:
Comprobar que se ha completado todo lo dicho
Cierre Administrativo
Entrega final del proyecto

Evaluar el proyecto
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4.3. GESTION DE LOS INTERESADOS DEL PROYECTO

Tabla 17. Plan de gestién de los interesados.

Version 1.0.

MODIFICACIONES

Comentario de la

Version Fecha Modificacion e s
modificacion
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4.3.1. Registro de los Interesados

En la siguiente tabla se identifican los stakeholders del proyecto, definiendo su
posicion en cuanto al proyecto, el plan de actuacion que se llevara a cabo y
evaluando su poder e interés del 1 al 10 para mas adelante poder calcular la Matriz
Poder-Interés del proyecto.

GRUPO DE
INTERESADOS

Tabla 18. Analisis de los interesados.

POSICION

ACTUAL

POSICION
DESEADA

PLAN DE ACTUACION

PODER

INTERES

1. Promotor del

Mantener informado y
satisfecho, involucrandolo

A Favor A Favor en toma de decisiones 10 10
Proyecto L .
decisivas y obteniendo un
feedback.
Presentar los beneficios
para la ciudad, como la
2. Ayuntaml_ento A Favor A Favor rew'_tal@gmon _del centro 9 9
de Segovia historico e impulso
econémico.
Cumplir las normativas.
3. Sancho Home A Favor A Favor Neg00|a0|on.d_e un contrato 9 10
Away S.A. con beneficios mutuos
Mantener comunicacién
4. |IE University A Favor A Favor para que todas las 2 8
necesidades sean cubiertas
Avisar con antelacion de
fechas importantes y
posibles molestias,
5. Vecinos A Favor gestionar las quejas y 4 6
preocupaciones dando
explicacion de los beneficios
locales
Establecer comunicacion,
6. Competidores | En contra conocer sus ideas e intentar 2 6
no interferir
Contratos y condiciones
7. Proveedores 'y favorables.
empresas A Favor A Favor Gestionados desde cerca 6 9
subcontratadas para asegurarnos la calidad
y tiempos de entrega.
ISABEL POSTIGO DEL SER 56




Plan de proyecto para la creacion de una residencia de estudiantes en Segovia

4.3.2. Matriz Poder-Interés

Se realiza a través del registro de los interesados una Matriz Poder-Interés con todos
los interesados del proyecto partiendo de la informacion de la Tabla 12.

Da informacion sobre cada uno de los interesados envueltos en el proyecto, esto
permite saber a la empresa como afrontar los diversos problemas que aparezcan.

Matriz Poder-Interés

MANTENER SATISFECHO GESTIONAR ATENTAMENTE
10
1 Promotor del Proyecto
9 . . @ [ J
2 Ayuntamiento de Segovia 3 Sancho Home Away S.A.
8
7
6 ® 7 Proveedores y empresas
subcontratadas
I}
T 5
o
a
4 5 Vecinos
3
2 ® 4 IE University
i 6 Competidores
MONITORIZAR MANTENER INFORMADOS

0 1 2 3 4 5: 6 7 8 9 10

Interés

llustracion 13. Matriz Poder-Interés. Fuente: elaboracion propia.

Se puede apreciar como los interesados a destacar son el promotor del proyecto,
Sancho Home Away S.A. y el Ayuntamiento de Segovia, estos tres grupos son criticos
ya que tienen alto poder y alto interés en el desarrollo del proyecto. Es esencial
mantener la comunicacion y tener en cuenta sus decisiones.

Los proveedores y empresas subcontratadas seran claves para cumplir con los
objetivos y tiempos establecidos, es necesario negociar y planificar los pagos y su
participacion en la obra. Tener en cuenta sus ideas ya que Sancho Home Away S.A.
cuenta con un gran mercado de alojamientos para estos estudiantes, los conocen y
saben como son, por ello cualquier minima aportacion sera agradecida.

En el caso del IE University, para poder aumentar sus plazas de inscripcion necesita
que la ciudad esté preparada tal cantidad de estudiantes, por ello es un principal
interesado. Ademas, se puede llegar a colaborar con ellos, ya que en la propia pagina
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web del IE recomiendan alojamientos, haciéndonos llegar directamente a los
clientes.

Vecinos, este grupo de interesados en un principio estaria neutral, habria opiniones
en contra ya que las obras suelen ser motivo de quejas normalmente y que en el
barrio a partir de entonces predominara un ambiente juvenil, lo cual no suele ser de
mucho agrado. Por otro lado, habria una opinién a favor, dar vida al barrio, ayudando
al comercio y servicios cercanos. De todas formas, el plan seria avisar y mantener
contacto con antelacion sobre fechas o acciones a destacar y estar abiertos a
comentarios y sugerencias para gestionar mejor las quejas.

Por altimo, competidores, hay empresas similares a Sancho Home Away S.A. pero el
mercado es tan amplio que no habria amenaza, aunque la idea seria mantener una
comunicacion y no interferir en los planes para evitar conflictos.

4.3.3. Requisitos de los interesados

Haciendo uso de la tabla de las partes interesadas a lo largo del proyecto se plantean
las necesidades y requisitos.

Tabla 19. Requisitos y mediciones de los interesados.

Grupo de Interesados REQUISITOS Y MEDICIONES

Obtencién de una rentabilidad minima del 6% anual.

Promotor del Proyecto e g . . .
Andlisis financiero y registro de los ingresos.

Cumplir con las normativas urbanisticas.

Ayuntamiento de Segovia . .,
Informes de inspeccion.

Ejecutar el proyecto respecto a lo acordado manteniendo
Sancho Home Away S.A. tiempos y calidad establecida.
Obtencién de un beneficio del 20%.

Disponer de alojamiento para una fraccién de sus
IE University estudiantes para ampliaciéon de matriculas.
Evaluacion de satisfaccion de los estudiantes.

Minimizar molestias debidas a la construccion.

Vecinos L . .
Informe de cumplimiento de horarios y ruidos.
Proveedores y empresas Entrega de materiales de calidad y en tiempo.
subcontratadas Auditorias de calidad y registros de entregas.
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4.4. GESTION DEL CRONOGRAMA DEL PROYECTO

Tabla 20. Plan de gestién del cronograma

Version 1.0.

MODIFICACIONES

Comentario de la

Version Fecha Modificacion e .
modificacion
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4.4.1. Definicion de actividades

En base a la EDT se analizan las actividades clave del proyecto para garantizar una
planificacion precisa y eficiente en cuanto a tiempos, recursos y responsables.

Los paguetes de trabajo presentan las tareas necesarias para alcanzar los objetivos
desde su inicio hasta la finalizacion.

Tabla 21. Definicién de actividades segun la EDT.

PAQUETE DE TRABAJO cODIGO ACTIVIDADES
10. Gestion
20. Anteproyecto
Estudio de viabilidad a través de un analisis
20.10.10 . . . -
econdmico y estimacion de recursos y tiempos
20.10. Estudio de viabilidad 20.10.20 | Primeras consultas al ayuntamiento
20.10.30 !\legomamon de términos y fechas con las partes
interesadas
30. Compra del edificio
30.10. Notaria 30.10.10 | Pago del edificio y notaria
30.20. Impuestos 30.10.20 Pagq de |_mpuestos de transmisiones
patrimoniales
30.30. Registro de la propiedad 30.10.30 | Registro de la propiedad
40. Proyecto
40.10. Planos 40.10.10 | Elaboracién de planos
40.20. Memoria 40.20.10 | Redaccion de la memoria del proyecto
40.30. Validacion técnica 40.30.10 | Presentacion del proyecto ante Colegio de
Arquitectos
50. Presentacion al ayuntamiento
50.10.10 | Obtencion de permios de licencia de obra menor
50.10. Solicitud licencia de obra
50.10.20 Obtencilon ’de.permlos de licencia de ocupacion
de la via publica
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PAQUETE DE TRABAJO cODIGO ACTIVIDADES
Declaraciéon responsable de que las obras a
50.10.30 |realizar son acordes a la normativa urbanistica y
al proyecto entregado
60. Acuerdo contratistas y oficios
60.10. Empresas Subcontratadas 60.10.10 | Planificacion de las empresas subcontratadas
60.20.10 Listado dqta_llado de mat_erlales con cantidades
) y caracteristicas necesarias
60.20. Materiales
60.20.20 | Compra de materiales y su planificacion
70. Obra
70.10.10 Demol_|C|or1 de mu_ros, t_ablq_ues no estructurales
y carpinteria exterior e interior
70.10. Preparacion
70.10.20 EIm_wmar tuberias e instalaciones eléctricas
antiguas
70.20.10 Estudio de la estructura
70.20.20 Comprobar estado del tejado y muros exteriores
70.20.30 | Nivelacion del suelo
70.20.40 | Replanteamiento de la nueva distribucion
70.20. Estructura
Construccion de la estructura metélica del
70.20.50 | pladury precercos de todas las puertas,
ventanas y armarios.
70.20.60 | Cierre tabiqueria
70.20.70 | Instalacion techo
70.30.10 |Instalacion del pladur por un unico lado de la
tabiqueria
70.30.20 Marcamqn de toda_s_las instalaciones de
fontaneria y electricidad
70.30.30 | Instalaciones de fontaneria
70.30. Instalaciones B o
70.30.40 Instalacion de los tubos de electricidad y cuadro
general
70.30.50 | Instalacion de calefaccion
70.30.60 Instalacion de las fibras de aislamiento, acustico

y térmico
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PAQUETE DE TRABAJO cODIGO ACTIVIDADES
70.30.70 |Instalacion platos ducha

70.30.80 | Alicatado de banos

70-30-90 | nstalacién del suelo

70.30.100 | Instalacién del ascensor

70.30.110 | Sistemas de seguridad

70.40.10 | carpinteria interior
70.40.20 | Carpinteria exterior

70.40.30 | Lavabos y aparatos sanitarios

70.40. Acabados .
70.40.40 | Pintor

70.40.50 | Limpieza general del edificio

70.40.60 |Instalacion del mobiliario

80. Cierre

4.4.2. Analisis de duracion, recursos y predecesoras.

El analisis de duracion y recursos es clave en el estudio del plan de proyecto
permitiendo calcular la duracion de cada tarea en dias laborales, y los recursos
necesarios para llevarlas a cabo de la forma mas eficiente posible.

Para la obtencion de datos de duracion de cada tarea se ha recurrido a otros trabajos
similares de reformas.

Tabla 22. Célculo de duracidn, recursos y predecesoras.

DURACION

ACTIVIDADES RESPONSABLES | PREDECESORAS

(DIAS)

Estudio de viabilidad a través
de un analisis econémico y P Isabel P. +

. Ll 10 dias ; -
estimacion de recursos y Arquitecto
tiempos

20.10.10

20.10.20 | Primeras consultas al 3 dias Isabel P, i
ayuntamlento

Negociacion de términos y
20.10.30 |fechas con las partes 5 dias Isabel P. -
interesadas
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ACTIVIDADES Dligﬁ\cs')o'\' RESPONSABLES | PREDECESORAS
30.10.10 | Pago del edificio y notaria Isabel P. 20.10
30.10.20 |Fago deimpuestos de 2 dias Isabel P. 20.10
transmisiones patrimoniales
30.10.30 | Registro de la propiedad Isabel P. 20.10
40.10.10 | Elaboracion de planos 10 dias Isabgl P. + -
Arquitecto
40.20.10 Redaccion de la memoria del 15 dias Isabel P. i
proyecto
Presentacion del proyecto ante p Isabel P. +
40.30.10 Colegio de Arquitectos 5 dias Arquitecto 40.10.10
50.10.10 | Ootencion de permios de 3 dias Isabel P. 30.10
licencia de obra menor
Obtencion de permios de
50.10.20 | licencia de ocupacion de la via 3 dias Isabel P. 30.10
plblica
Declaracién responsable de que
50.10.30 | '3 obras arealizar son acordes | 5 oo Isabel P. 30.10
a la normativa urbanistica y al
proyecto entregado
60.10.10 Planificacidon de las empresas 10 dias Isabel P: + Resp. 50.10
subcontratadas Logistica
Listado detallado de materiales
60.20.10 |con cantidades y caracteristicas 8 dias Isabel P. 50.10
necesarias
60.20.20 Com_p_ra d_q materiales y su 10 dias Isabel P + Resp. 50.10
planificacion Logistica
Demolicion de muros, tabiques Isabel P. +
70.10.10 | no estructurales y carpinteria responsable del 60.10.10
exterior e interior oficio + Arquitecto
40 dias
Eliminar tuberias e Isabel P. +
70.10.20 |instalaciones eléctricas responsable del 60.10.10
antiguas oficio
70.20.10 | Estudio de la estructura 2 dias Arqwtec;c)o + Isabel 70.10
70.20.20 Comprobar (_astado del tejado y 4 dia Arquitecto + Isabel 70.10
muros exteriores P.
Responsable del
70.20.30 | Nivelacion del suelo 20 dias oficio + Jefe de 70.10
obra
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ACTIVIDADES

DURACION

RESPONSABLES

PREDECESORAS

Replanteamiento de la nueva

(DIAS)

Isabel P. +
Arquitecto +

70.20.40 distribucién 10 dias Responsable del 70.20.30
oficio
Construccién de la estructura
metalica del pladur y precercos P Isabel P. +
70.20.50 80 dias Responsable del 70.20.40
de toda_s las puertas, ventanas oficio
y armarios.
Responsable del
70.20.60 | Cierre tabiqueria 100 dias oficio + Jefe de 70.20.50
obra
Responsable del
70.20.70 |Instalacion techo 100 dias oficio + Jefe de 70.40.10
obra
Instalacién del pladur por un P Re;ponsable del
70.30.10 | .~ . P 30 dias oficio + Jefe de 70.20.50
unico lado de la tabiqueria
obra
Marcacion de todas las Responsable del
70.30.20 |instalaciones de fontaneria 'y 7 dias oficio + Jefe de 70.30.10
electricidad obra
Responsable del
70.30.30 |Instalaciones de fontaneria 50 dias oficio + Jefe de 70.30.20
obra
Lo Responsable del
70.30.40 |'nstalacion de los tubos de 50 dias oficio + Jefe de 70.30.20
electricidad y cuadro general obra
Responsable del
70.30.50 |Instalacion de calefaccion 60 dias oficio + Jefe de 70.30.20
obra
L2 ) Responsable del
70.30.60 |nstalacion de las fibras de 30 dias oficio + Jefe de 70.30.50
aislamiento, acustico y térmico
obra
Responsable del
70.30.70 | Instalacion platos ducha 15 dias oficio + Jefe de 70.30.30
obra
Responsable del
70.30.80 | Alicatado de banos 60 dias oficio + Jefe de 70.20.60
obra
Responsable del
70.30.90 | Instalacion del suelo 60 dias oficio + Jefe de 70.30.80
obra
Responsable del
70.30.100 | Instalacién del ascensor 120 dias oficio + Jefe de 70.20.40
obra
70.30.110 | Sistemas de seguridad 7 dias Respoor}fc"’i‘g'e del | 70.30.100
Responsable del
70.40.10 | Carpinteria interior 60 dias oficio + Jefe de 70.30.90
obra
Responsable del
70.40.20 | Carpinteria exterior 30 dias oficio + Jefe de 70.30.90
obra
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DURACION

ACTIVIDADES (DIAS) RESPONSABLES | PREDECESORAS
Responsable del
70.40.30 | Lavabos y aparatos sanitarios 10 dias oficio + Jefe de 70.30.90
obra
Responsable del
70.40.40 | Pintor 40 dias oficio + Jefe de 70.20.70
obra
Responsable del
70.40.50 | Limpieza general del edificio 5 dias oficio + Jefe de 70.40.40
obra
70.40.60 |Instalacion del mobiliario 10 dias Respoor}'iscai\gle del 70.40.50
80 Cierre 2 dias Isabel P. 70.40.60

4.4.3. Cronograma (Diagrama de GANTT)

Para el desarrollo del cronograma del proyecto se realiza un Diagrama de Gantt una
herramienta que nos permite analizar visualmente las tareas, su durabilidad y la

relacion entre ellas, facilitando la coordinacion y reduccion de riesgos.

La fecha de comienzo es el 3 de marzo de 2025 y teniendo en cuenta unas
duraciones estimadas para cada tarea, la duracion del proyecto sera de 64 semanas

habiles, cerrando el proyecto el 29 de mayo de 2026.

La fecha de fin fue acordada para que ese mismo ano pudiesen entrar los
estudiantes de ese curso, asi se entregaria y a partir de septiembre se puede alquilar
para el nuevo curso.
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llustracion 14. Diagrama de Gantt. Fuente: elaboracidn propia.
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4.5. GESTION DE LOS COSTOS DEL PROYECTO

Tabla 23. Plan de gestién de los costes.

Version 1.0.

MODIFICACIONES

Comentario de la

Version Fecha Modificacion e s
modificacion
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4.5.1. Estimacion de costes por actividad

Tabla 24. Analisis de costes (€).

ADQUISICION DE EDIFICIO 1 1.500.000 1.500.000
NOTARIA 1 7.000 7.000
IMPUESTO DE TRASMISIONES PATRIMONIALES 1 136.000 136.000
REGISTRO DE LA PROPIEDAD 1 2.000 2.000
HONORARIOS ARQUITECTO Y DIRECCION DE OBRA 1 15.000 15.000
PROYECTO ELECTRICO Y BOLETINES 1 2.000 2.000
LICENCIA DE OBRAS 1 40.000 40.000
TASAS AYUNTAMIENTO 1 2.000 2.000
Demolicion de fabrica de ladrillo hueco, desmontaje de
aparatos sanitarios, radiadores, arrancado de carpinteria
interior y exterior, desmontaje de instalacion de fontaneria de
agua fria y caliente, desmontaje de instalaciéon eléctrica,
demolicién de falso techo de escayola, demolicion de
alicatados, demolicion de pavimentos de baldosa y rodapiés,
incluido la carga y transporte de escombros procedentes de
la demolicion a través de contenedores.

1 65.000 65.000
Instalacion de tabiqueria formada por placas prefabricadas
de yeso con aislante. Falso techo formado con placas de
yeso. Incluido replanteo, paso de instalaciones, limpieza,
nivelacion y repaso de juntas con cinta.

1 182.000 182.000
Alicatado y solado de azulejos y baldosas, Mano de obra.

1 50.000 50.000
Instalacién de platos de ducha. 26 200 5.200
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Ayuda de albafileria a instalacion de electricidad, fontaneria
y calefaccion, incluyendo mano de obra en carga y descarga
de materiales.

1 10.000 10.000
Instalacion de fontaneria para cocina, cuartos de bafo,
cuartos de limpieza y cuarto de termos de agua caliente.
Instalacion de agua fria, agua caliente e instalacion de
saneamiento y desagues. Incluido mueble de lavabo,
inodoro, plato de ducha, griferia y mampara de ducha

1 140.000 140.000
Termo eléctrico de 1000 litros, totalmente instalados.

4 1.000 4.000
Instalacion de equipos de calefaccion y aire acondicionado
con bombas de calor y frio. 30 2.000 60.000
Instalacién eléctrica, incluido cuadros generales, cuadros
individuales, tubos y cableado, mecanismos, focos,
instalacion antena TV y suministro y colocacién de luminaria
de emergencia.

1 108.000 108.000
Puerta de 82 cm. Instalacion de puertas incluida la puerta,
precercos, cercos, jambas, manillas y cerraduras.

32 600 19.200
Puerta de 72 cm. Instalaciéon de puertas incluida la puerta,
precercos, cercos, jambas, manillas y cerraduras.
33 300 9.900

Puerta de entrada de 100 cm. Instalacion de puerta incluida
la puerta, precercos, cercos, jambas, manillas y cerraduras.

1 1.500 1.500
Armario de 240 cm. de tres cuerpos con baldas, cajones y
colgadores. Incluida la instalacion, precercos, cercos, jambas
y tiradores. 26 1.120 29.120
Instalacién de rodapié. Incluido rodapié de 9 cm. 1 9.600 9.600
Ventana de PVC con persiana 48 900 43.200
Balcon de PVC con persiana 20 1.350 27.000
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Pintura plastica lisa mate blanca, sobre paramentos
verticales y horizontales, dos manos. Incluidos materiales.

1 24.000 24.000
Azulejos para cuartos de bano, cocina y suelos. Incluido
pegamento y materiales para su colocacion.

1 40.000 40.000
Espejo para cuarto de bano y aseos 29 90 2.610
Espejo para vestidor de habitaciones 26 65 1.690
Instalacion de cocina con electrodomésticos. 1 60.000 60.000
Instalacion de red de internet 1 7.000 7.000
Gestion de Residuos 1 4.800 4.800
Seguridad y Salud 1 2.400 2.400
Extintores 21 35 735
Rétulos para senalizacion de emergencia y avisos.

40 3 120

Instalacion de ascensor de 6 plazas de 4 paradas 1 86.000 86.000
Mobiliario 1 78.000 78.000
TOTAL EJECUCION 1.071.075
21 % IVA 21 224.926
TOTAL PRESUPUESTO 1.296.000
IMPORTE ADQUISICION, LICENCIA'Y TASAS. 1.704.000
TOTAL INVERSION 3.000.000
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4.5.2. Linea base de costes y financiacion

La linea base de costes es una herramienta que nos permite distribuir el presupuesto
aprobado a lo largo de la vida del proyecto. Se desglosa el total en hitos para ir
controlando los costos reales a medida que se avanza con el proyecto.

La empresa dispone del capital necesario para financiar todo el proyecto,
garantizando la viabilidad econémica sin tener que recurrir a financiacion externa.

Con el objetivo de optimizar la gestion, en primer lugar, se realizar un desembolso
inicial para cubrir la compra del inmueble y sus costes asociados. El presupuesto
restante se distribuira en cinco pagos equitativos programados para que en ningln
momento los cotes acumulados superen la financiacion disponible, ademas en cada
uno de estos pagos se ha contemplado un porcentaje para hacer frente a posibles
imprevistos o desviaciones que puedan surgir a lo largo del proyecto.

Coste acumulado

Financiacidon acumulada

3.500.000 €
3.000.000 €
2.500.000 €
2.000.000 €
1.500.000 €
1.000.000 €

500.000 €

0€
12 3 4 5 6 7 8 9 10 11 12 13 14 15

llustracidn 15. Representacion de coste y financiacion acumulada

La llustracion 14 es la representacion grafica de los datos de las tablas siguientes.
Se puede apreciar como la financiacion acumulada esta siempre por encima de la
linea de coste acumulado, asegurandonos que el proyecto es viable
econ6micamente. La diferencia final entre la financiacion y el gasto es de 120.000€
que corresponde a las reservas para posibles imprevistos.
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ACTIVIDAD MARZO '24 ABRIL'24 MAYO '24

Tabla 25. Linea base de costes.

JUNIO 24 JULIO '24 AGOSTO '24 SEPT 24

FEBRERO '25 MARZO '25 ABRIL '25 MAYO '25
‘ 30.10 1.507.000 €
30.20 136.000 €
‘ EVEL) 2.000€
‘ 40.30 17.000 €
50.10 42.000€
70.10 39.325€ 39.325¢€
70.20 31.460€ 31.460 € 31.460 € 31.460 € 31.460€ 31.460€ 31.460 €
‘ 70.30 65.201,7€ | 65.201,7€ | 65201,7€ | 65201,7€ | 65201,7€ | 65201,7€ | 65.201,7€
‘ 70.40 135.179,7€ | 135.179,7€ | 135.179,7€ | 135.179,7 €
COSTE 1.704.000€ | 39.325€ 39.325€ 31.460 € 31.460 € 96.662 € 96.662 € 96.662 € 96.662 € 96.662 € 65.202 € 200.381 € 135.180 € 135180 € | 135.180€
ACUC,\‘AJZT&DO 1.704.000€ | 1.743.325€ | 1.782.650€ | 1.814.110€ | 1.845570€ | 1.942232€ | 2.038.893€ | 2.135.555€ | 2.232.217€ | 2.328.879€ | 2.394.080€ | 2.594.462€ | 2.729.641€ | 2.864.821€ | 3.000.001 €
Tabla 26. Evolucion de costes y financiacion.
MARZO '24 ABRIL'24 MAYO '24 JUNIO '24 JULIO 24 AGOSTO '24 SEPT '24 DIC 24 ENERO '25 FEBRERO '25 MARZO '25 ABRIL '25 MAYO '25
COSTE 1.704.000€ | 39.325€ 39.325¢€ 31.460 € 31.460 € 96.662 € 96.662 € 96.662 € 96.662 € 96.662 € 65.202 € 200.381 € 135.180 € 135.180 € 135.180 €
COSTE
ACUMULADG | L704000€ | 1743325¢€ | 1782650€ | 1814.110€ | 1845.570€ | 1942232€ | 2038893€ | 2135555€ | 2232217€ | 2328879€ | 2394.080€ | 2504462€ | 2729641€ | 2864.821€ | 3.000.001€
FINANCIACION | 1.800.000€ | 264.000€ 264.000 € 264.000 € 264.000 € 264.000 €
FINANCIACION
ACUMULADA | 1800000 € | 2064.000€ | 2.064.000€ | 2.064.000€ | 2.328000€ | 2328000€ | 2328.000€ | 2592.000€ | 2592.000€ | 2.502000€ | 2856.000€ | 2856.000€ | 2856.000€ | 3120.000€ | 3.120.000€
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4.6. GESTION DE LA CALIDAD DEL PROYECTO

Tabla 27. Plan de gestién de la calidad.

Version 1.0.

MODIFICACIONES

Comentario de la
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modificacion
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4.6.1. Requisitos de calidad

En la siguiente tabla se analizan los requisitos de calidad que se espera de cada una
de las actividades del proyecto, para ello se realizan hojas de verificacidon que nos
permiten saber si se cumplen o no todas ellas.

Tabla 28. Requisitos de calidad.

. METRICA DE | REQUISITO DE | CUMPLEN
CODIGO ACTIVIDADES REQUISITOS CALIDAD CALIDAD SI/NO
P t
Estudio de viabilidad royecto
) (e rentable con
a través de un andlisis Obtencién del una obtencion
20.10.10 |econdmicoy . TIR>=5% L.

. ., beneficio esperado minima de
estimacién de .-
recursos y tiempos beneficio de

y P un 5% anual
Cumplimiento
Primeras consultas al Cumplimiento Instalaciones absoluto de
20.10.20 . -
ayuntamiento urbanistico adecuadas todas las
instalaciones
Negociacién de - Obtener un
20.10.30 |términos y fechas con ,Rfentab|l|dad Euros beneficio entre
. minima acordada
las partes interesadas un 5/6% anual
e Cumplimiento de Pago de la
P del edif
30.10.10 ago. el ediiicloy los requisitos pago cantidad
notaria
acordados acordada
Pago de impuestos de | Cumplimiento de Pago de la
30.10.20 |transmisiones los requisitos pago cantidad
patrimoniales acordados acordada
30.10.30 Regls'tro dela R'eglstro del entrega Entrega de'I?
propiedad inmueble documentacion
Num de
L. . Max 2
40.10.10 | Elaboracion de planos | Precisién y detalle errores .
correcciones
detectados
Redaccién de | o Numd .
40.20.10 € aca.on e Calidad técnica um € Max 1 revision
memoria del proyecto revisiones
. C limient
Presentacion del . . umprmiento
. Conformidad con Instalaciones absoluto de
40.30.10 | proyecto ante Colegio .
. normativas adecuadas todas las
de Arquitectos . .
instalaciones
Obtencién de permios Cumblimiento Tiempo de
50.10.10 |de licencia de obra P . obtencidn de < 3 dias
normativo .
menor permisos
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. METRICA DE | REQUISITO DE | CUMPLEN
D DADE E
CODIGO ACTIVIDADES REQUISITOS CALIDAD CALIDAD sI/NO
Obtencién de permios .
de licencia de Cumplimiento Tiempo de
50.10.20 - , . obtencion de < 3 dias
ocupacién de la via normativo .
L permisos
publica
Declaracidn
responsable de'que Cumplimiento
las obras a realizar o .
Cumplimiento Instalaciones absoluto de
50.10.30 |sonacordesala .
. . normativo adecuadas todas las
normativa urbanistica . .
instalaciones
y al proyecto
entregado
L Encontrar
Planificacion de las . Presupuesto, Presupuesto
opciones L
60.10.10 | empresas diferentes que plazosy maximo de
subcontratadas 9 calidad 1.071.075€
cumplan
Listado detallado de
materiales con Cumplir con los Retraso < 1 dia
60.20.10 |cantidadesy tiempos de los plazo
caracteristicas pedidos
necesarias
Encontrar .
. . o Min 2
Compra de materiales diferentes Tamaiio de la
60.20.20 e . . empresas
y su planificacién opciones que lista
proveedoras
cumplan
Demolicién de muros,
tabiques no Cumplir con los
70.10.10 |estructuralesy tiempos plazo Retraso < 3 dia
carpinteria exterior e establecidos
interior
Eliminar tuberias e Cumplir con los
70.10.20 |instalaciones tiempos plazo Retraso < 3 dia
eléctricas antiguas establecidos
Estudio de la Cumplimiento Deficiencias Deficiencias
70.20.10 L.
estructura técnico encontradas encontradas
Comprobar estado . Num. de
. Seguridad
70.20.20 |del tejado y muros problemas Max 1
. estructural
exteriores detectados
70.20.30 | Nivelacion del suelo Sin retrasos plazo Retraso < 2 dias
Replanteamiento de Sin diferencia
70.20.40 P o Ajuste a planos mm con los planos
la nueva distribucidn L
iniciales
Construccion de la Doble placa
(- . Doble muro de
estructura metadlica prefabricada de
placas de 13
70.20.50 |del pladury precercos yeso para mm .
. . mm + perfil de
de todas las puertas, aislamiento 48 mm
ventanas y armarios. | térmico y acustico
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. METRICA DE | REQUISITO DE | CUMPLEN
D DADE E
CODIGO ACTIVIDADES REQUISITOS CALIDAD CALIDAD sI/NO
70.20.60 | Cierre tabiqueria Alsla?mlent.o y mm 13mm
resistencia
Una dnica placa Falso techo de
70.20.70 |Instalacion techo para que no tenga mm
15 mm
mucho peso
Instalacion del pladur Aislamiento
70.30.10 | por un Unico lado de . . y mm 13mm
. , resistencia
la tabiqueria
Marcacién de todas
70.30.20 las |nstaI?C|ones de Sin retrasos plazo Retraso < 1 dia
fontaneriay
electricidad
70.30.30 Instalacml)nes de Alta capacidad de litros 4 depdsitos de
fontaneria agua 1000I
Instalacion de los
70.30.40 |tubos de electricidad Sin retrasos plazo Retraso < 2 dias
y cuadro general
70.30.50 Instalau.oln de Sin retrasos plazo Retraso < 2 dias
calefaccion
Instalacion de las
70.30.60 | fibras de aislamiento, Sin retrasos plazo Retraso < 2 dias
acustico y térmico
Instalacion platos Toda habitacion 26 platos de
70.30.70 P debe tener su uds P
ducha . o ducha
propio bafio
70.30.80 | Alicatado de bafios Sin retrasos plazo Retraso < 2 dias
70.30.90 | Instalacidon del suelo Sin retrasos plazo Retraso < 2 dias
Instalacion del Ascensor de 6
70.30.100 Ascensor amplio capacidad plazasy 4
ascensor
paradas
70.30.110 S|sterT1as de Uso de extintores kg Extintores de
seguridad 6kg
Rodapié de 9
. .. . Rodapié cm
70.40.10 |C t t C
arpinteria interior Armarios amplio m Armario 240 cm
ancho
Ventanas PVC con 48 ventanasy
doble vidrio con 20 balcones de
70.40.20 | Carpinteria exterior camara de mm espesor 6/12/6
aislamiento y mm con
persianas persianas
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cODIGO

ACTIVIDADES

REQUISITOS

METRICA DE
CALIDAD

REQUISITO DE
CALIDAD

CUMPLEN
SI/NO

70.40.30 Lav‘?abo.s y aparatos Uds necesarlNas uds 26 uds
sanitarios para cada bafio
70.40.40 | Pintor Sin retrasos plazo Retraso < 1 dia
Instalacion de . .
70.40.50 [ Sin retrasos plazo Retraso < 1 dia
mobiliario
Limpieza general del Finalizacién de la Nivel de Sin restos de la
70.40.60 e -
edificio obra limpieza obra

Encuesta de satisfaccion.

Para garantizar la gran calidad del proyecto se solicita completar esta encuesta de satisfaccion

como parte de nuestro plan de gestion.

Esto permite analizar un estudio estadistico basado en las respuestas de los participantes. La

empresa se dedica a realizar este tipo de proyectos con frecuencia y es esencial recopilar esta

informacidén para saber cdmo actuar en un futuro.

REFORMA RESIDENCIA ESTUDIANTES

1. Muy insatisfecho
2. Insatisfecho

3. Neutro

4. Satisfecho

5. Muy insatisfecho

ipostigods@gmail.com Cambiar de cuenta

£8 No compartido

* Indica que la pregunta es obligatoria

¢;Calidad del inmueble entregado para alquiler? *

1

A

2 3

% ¢ W

¢;La entrega fue en el plazo acordado? *

1

W

2 3

W W

W w
W W
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:Se cumplen las distribuciones y necesidades acordadas ? *

i 2 3 4 5

W A W W A

¢Los acabados y materiales utilizados cumplen con los estandares de calidad  *
esperados?

1 2 3 4 5

w w W w W

¢El sistema de climatizacion y otras instalaciones funcionan de manera 6ptima? *

1 2 3 4 5

w woOw w oW

¢Como calificaria de manera global el proyecto? *

iy 2 3 4 5

W w W W w

¢;Considera que hubo una buena comunicacion entre ambas partes en todo %
momento?

1 2 3 4 5

w w W w w

¢;Tiene alguna sugerencia especifica? *

Tu respuesta

Enviar Borrar formulario
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4.7. GESTION DE LOS RECURSOS DEL PROYECTO

En este punto se procede a identificar y exponer los recursos necesarios para llevar
a cabo el proyecto de la forma mas eficiente. Se presenta un organigrama del equipo
directivo que forma parte del plan de proyecto y su asignacion en cada una de las
tareas.

Tabla 29. Plan de gestidn de los recursos

Version 1.0.

MODIFICACIONES

Comentario de la

Version Fecha Modificacion e s
modificacion
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4.7.1. Organigrama

El organigrama permite representar de forma visual la estructura jerarquica del
equipo, definir los roles de cada persona y sus responsabilidades en el proyecto
obteniendo una vision clara de las tareas que debe hacer cada uno.

PROMOTOR DEL
PROYECTO

DIRECTOR DE PROYECTO

RESPONSABLE DE
COMPRAS Y LOGISTICA

JEFE DE OBRA ARQUITECTO

llustracion 17. Organigrama del equipo. Fuente: Elaboracidn propia

El equipo parte del promotor del proyecto, EuroHome S.A., es la propia empresa la
que decide invertir en el proyecto para ampliar su patrimonio, es el principal
interesado de la correcta ejecucion del proyecto.

El director del proyecto es el encargado de planificar, coordinar y controlar todas las
fases. Debe encargarse del cumplimiento de los objetivos establecidos, en tiempo,
recursos y calidad. Responsable de la toma de decisiones ademas de la gestion de
los riesgos y conflictos.

El jefe de Obra es el responsable del proyecto en el terreno, supervisar los equipos
subcontratados para el cumplimiento de lo establecido.

El arquitecto es el responsable técnico, se encarga de los planos y de que estos
cumplan con las normativas urbanisticas, colabora junto con el jefe de obra.

Por dltimo, el responsable de compras y logistica gestiona todo tema de materiales
y servicios necesarios para el proyecto, la negociacion de los mismos y gestion de los
tiempos de entrega.
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4.7.2. Matriz de Asignacion de Responsabilidades

Teniendo claro el organigrama del equipo se procede al analisis de sus respectivas
responsabilidades a lo largo del proyecto, para ello se crea una matriz de asignacion
de responsabilidades (RACI) donde para cada actividad habra un ejecutor,

supervisor, informado y consultor.
R: Responsible - Ejecutor (E)
A: Accountable - Supervisor (S)
C: Consult - Consultado (C)

I: Inform - Informado (I)

Tabla 30. Matriz de Responsabilidades.

DIRECCION
Actividades DEL JE)F:RIZE ARQUITECTO C ORI\I/EITDPR' AS
PROYECTO

Estudio de viabilidad a traves de

20.10.10 |un analisis econdmico y estimacion E,S E E,S E
de recursos y tiempos

50.10.20 Prlmeras.consultas al ES
ayuntamiento

50.10.30 Negociacion d? terminos y fechas ES
con las partes interesadas

30.10.10 | Pago del edificio y notaria E,S

30.10.20 | 380 de impuestos de ES
transmisiones patrioniales

30.10.30 | Registro de la propiedad E,S

40.10.10 | Elaboracion de planos E,S E

40.20.10 Redaccién de la memoria del ES C £ £
proyecto

40.30.10 Prese!‘\tauon de'I proyecto ante ES | Es |
Colegio de Arquitectos

50.10.10 Obtencién de permios de licencia ES
de obra menor

50.10.20 Obtenuon‘c'je permlcl>s d(’e IlFenC|a ES | | |
de ocupacién de la via publica
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Declaracién responsable de que las

obras a realizar son acordes a la

50.10.30 . L. E,S
normativa urbanistica y al

proyecto entregado

Planificacién de las empresas

60.10.10 I E,S
subcontratadas
Listado detallado de materiales

60.20.10 | con cantidades y caracteristicas I E,S
necesarias

60.20.20 Compra de materiales y su | ES

planificacion

Demolicién de muros, tabiques no
70.10.10 |estructurales y carpinteria exterior S S
e interior

Eliminar tuberias e instalaciones
70.10.20 . . S
eléctricas antiguas

70.20.10 | Estudio de la estructura E,S S
20.20.20 Comprobar (.astado del tejado y S
muros exteriores
70.20.30 | Nivelacidn del suelo S S
70.20.40 Rfeplénte.a\lmlento de la nueva S S
distribucién
Construccion de la estructura
70.20.50 metalica del pladur y precercos de S S
todas las puertas, ventanas y
armarios.
70.20.60 | Cierre tabiqueria S S
70.20.70 |Instalacion techo S S
20.30.10 Instalacion de.l pIad,ur por un Unico | S
lado de la tabiqueria
Marcacion de todas las
70.30.20 |instalaciones de fontaneriay I S
electricidad
70.30.30 |Instalaciones de fontaneria I S

70.30.40 Instal:ilcilon de los tubos de | S
electricidad y cuadro general

70.30.50 | Instalacion de calefaccion I S

Instalacion de las fibras de
70.30.60 | . . L . I S
aislamiento, acustico y térmico

70.30.70 | Instalacion platos ducha I S

70.30.80 | Alicatado de bafios [ S
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70.30.90 | Instalacion del suelo [ S
Instalacidn de las cajas y

70.30.100 distribucién del cableado I >

70.30.110 | Instalacién de cableado [ S

Instalaciones de maquinas
70.30.120 | exteriores para los equipos de aire I S
caliente y frio

70.30.130 | Instalacidn del ascensor I S

70.30.140 | Sistemas de seguridad I S

70.40.10 | Carpinteria interior I S

70.40.20 | Carpinteria exterior I S

70.40.30 |Lavabosy aparatos sanitarios I S

70.40.40 | Pintor I S

70.40.50 | Instalacién de mobiliario S S S

70.40.60 | Limpieza general del edificio I S
80 Cierre E,S | | |
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4.8. GESTION DE LAS ADQUISICIONES DEL PROYECTO

Tabla 31. Plan de gestion de las adquisiciones.

MODIFICACIONES

Version 1.0.

Version

Fecha

Modificacion

Comentario de la
modificacion
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4.8.1. Subcontrataciones

Con el fin de agilizar la obra y el tiempo de ejecucion se opta por subcontratar una
empresa de construcciones y reformas que gestione todos los oficios que tiene en
su carteray una empresa que se encargue de proporcionarnos y montar el mobiliario.

Se solicitaran presupuesto a un minimo de tres empresas que se adecuen al nuestro
proyecto con tiempos, calidades y precios.

CONSTRUCTORA
La empresa de construccion contratada debera:

- Asegurar que la obra se realice conforme a los planos aprobados sin
desviaciones no autorizadas.

- Cumplir con los plazos establecidos en el cronograma, garantizando finalizar
en las fechas acordadas.

- Ajustarse al presupuesto evitando sobrecostes.

- Garantizar la seguridad, cumplir las normativas vigentes de prevencion de
riesgos laborales.

- Uso de materiales que cumplan los estandares exigidos

- Realizacion de reportes donde comuniquen al equipo cualquier incidencia y
avance.

- Cumplir con las normativas que marca el Ayuntamiento de Segovia.

- Realizar instalaciones de electricidad, fontaneria, climatizacion y seguridad.

- Realizar limpieza de residuos al finalizar.

MOVILIARIO Y EQUIPAMIENTO

- Suministrar mobiliario dentro del presupuesto.

- Mobiliario que cumpla con los estandares establecidos.

- Asegurar la entrega a tiempo, evitando retrasos en las Ultimas fases.
- Instalacion y montaje del mobiliario.

Para escoger la mas adecuada se realiza una tabla en la que se definen los criterios
de seleccion y los pesos para cada criterio, seleccionando asi la empresa mas
competente para completar este trabajo.

La siguiente tabla muestra la seleccion de criterios para decidir qué empresa
subcontratar, los pesos nos indican la importancia de cada criterio, aquellos con
peso 3 son los mas relevantes y aquellos con un 1 son los menos relevantes.
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Tabla 32. Criterios de seleccion.

CRITERIOS DE SELECCION DE EMPRESAS

CRITERIO PESO | EMPRESA1 | EMPRESA2 | EMPRESA 3
Ajuste al presupuesto 3
Calidad del servicio 2
Garantia cumplimiento de plazos 3
Método de pago 1
Experiencia de anteriores clientes 2
Afios de experiencia en el sector 1
TOTAL
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4.9. GESTION DE LAS COMUNICACIONES DEL PROYECTO

Tabla 33. Plan de gestién de las comunicaciones.

MODIFICACIONES

Version 1.0.

Version

Fecha

Modificacion

Comentario de la
modificacion
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4.9.1. Plan de gestion de comunicaciones

Es necesario establecer una comunicacion activa con el equipo de trabajo y partes
interesadas del proyecto para mantener avances de manera efectiva, para ello se
usan las reuniones, emails... para gestionar la comunicacion.

Es esencial informarse de manera clara de las necesidades del equipo, avances,
actividades cumplidas o retrasos para conseguir tener actualizado el cronograma.

(QUESEVAA
COMUNICAR?

Tabla 34. Gestidon de comunicaciones de las actividades.

¢POR QUE?

¢ENTRE
QUIENES?

METODO

RESPONSABLE

FRECUENCIA

Definir alcance

Plan del e g Equipo del . Al comienzo
y planificacion Reuniones Isabel P.
Proyecto : proyecto del proyecto
integra
Evaluar la
rentabilidad, . . .
- . Equipo del | Reuniones e Al comienzo
Viabilidad negociar . Isabel P.
proyecto informe del proyecto
presupuestos y
condiciones
Identificar y Etgowggtgel Segin
Problemas resolver con el proy y Reuniones Isabel P. :
. partes necesidad
menor tiempo
afectadas
Planos Necesarios | Arquitecto +| Documento Isabel P Al comienzo
para la obra Isabel P. CAD ) del proyecto
Acuerdos con
Negociar proveedoresy | Logisticay Al comienzo
> empresas partes Contratos Isabel P.
condiciones . del proyecto
subcontratada | interesadas
S

ISABEL POSTIGO DEL SER

88




Plan de proyecto para la creacion de una residencia de estudiantes en Segovia

(QUESEVAA
COMUNICAR?

¢POR QUE?

(ENTRE
QUIENES?

METODO

RESPONSABLE

FRECUENCIA

EDT Organizacion Equipo del Reuniones Isabel P. Al comienzo
proyecto del proyecto
Ava_no_es y Control de los | Equipo del Rgunlones e Isabel P. Diariamente
seguimientos procesos proyecto informes
Gestion de Equipo del )
. proyecto + . Comienzo del
servicios, Reuniones y
Subcontratas i proveedore Isabel P. proyecto y
tiempos y . contratos -
s + jefes de segun avance
costos g
area
Informe de Gestion de Equipo del | .. Infor_mes
financieros y Isabel P. Mensual
costes costos proyecto
costos
. Segln se
Informe de As?gurar Equipo del Reportes Isabel P. desarrolla el
calidad estandares proyecto
proyecto
. . Organizar las . -
A&gpqmon de tareas de cada Equipo del Cronograma Isabel P. Diario/
actividades . proyecto Semanal
equipo
Presupuesto Control de Equipo del Rgumones © Segln hitos
del proyecto astos royecto informes Isabel P. importantes
proy & proy financieros P
Cumplimiento . .
Verificaciones de fases y Equipo del Checklist Isabel P. Segun se
. proyecto desarrolla
estandares
Reunién final Eval_uaC|on Equipo del Reunion Isabel P. Al finalizar el
final proyecto proyecto
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(QUESEVAA ‘n SENTRE -

COMUNICAR? ¢POR QUE? QUIENES? METODO RESPONSABLE | FRECUENCIA
Cierre del Finalizacidony | Equipo del Acta de cierre Isabel P. Al finalizar el
proyecto entrega proyecto proyecto
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4.10. GESTION DE LOS RIESGOS DEL PROYECTO

Tabla 35. Plan de gestion de los riesgos.

Version 1.0.

MODIFICACIONES

Comentario de la

Version Fecha Modificacion e .
modificacion
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4.10.1. Identificar riesgos

Se identifican los posibles riesgos que pueden llegar a surgir a lo largo del proyecto
y puedan alterar los objetivos. Tras identificarlos analizamos las causas por la que
se pueden originar y las consecuencias de que aparezcan, con ello se busca
disminuir la probabilidad del impacto para asegurar el éxito.

4.10.2. Analisis cualitativo y cuantitativo de los riesgos

Evaluacion de la prioridad de los riesgos, identificando sus causas y consecuencias,
se analiza la probabilidad de que suceda y el impacto que puede tener en nuestro
proyecto.

2 MA | 0,90 | 0,05 | 0,09 | 0,18 0,18 | 0,09 | 0,05
g A |070 | 0,04 | 0,07 | 0,14 0,14 | 0,07 | 0,04
g 0,50 | 0,03 | 0,05 | 0,10 | 0,20 0,20 | 0,10 | 0,05 | 0,03
8 B 0,30 | 0,02 | 0,03 | 0,06 | 0,12 0,12 | 0,06 | 0,03 | 0,02
& mMB | 0,10 | 0,01 | 0,01 | 0,02 [ 0,04 | 0,08 | 0,08 | 0,04 | 0,02 | 0,01 | 0,01

0,05 010 | 0,20 | 0,40 | 0,80 | 0,80 | 0,40 | 0,20 | 0,10 | 0,05
MB B M A MA | MA A M B MB
AMENAZAS OPORTUNIDADES
- Riesgos de interés prioritario

Riesgos importantes

Riesgos secundarios

llustracion 18. Matriz de probabilidad e impacto. Fuente: PMBOK 69 Edicion [32]

Para este analisis se hace uso de la matriz de probabilidad e impacto, dependiendo
de la probabilidad de que ocurra y en el caso de que suceda, su impacto.

La importancia se calcula mediante la probabilidad e impacto, encontrandose tres
casos, riesgo prioritario, el cual hay que evitar, riesgo importante, donde tenemos
que tomar todas las medidas para evitarlo y riesgo secundario, menor, pero hay que
tener en cuenta que puede ocurrir.
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Tabla 36. Andlisis cualitativo y cuantitativo de los riesgos.

ID RIESGO PROBABILIDAD ‘ IMPACTO IMPORTANCIA

1 Accidente laboral Baja Muy Alto 0.24: Riesgo prioritario

2 Materiales insuficientes, Media Alto 0.2: Riesgo importante

defectuosos o con retrasos

3 Falta de personal Media Muy Alto 0.4: Riesgo prioritario

4 Errores en la planificacion Media Muy Alto 0.4: Riesgo prioritario

5 Descubrir problemas Media Alto 0.2: Riesgo importante

estructurales ocultos

6 Desviacion financiera Media Muy Alto 0.4: Riesgo prioritario

7 Multas o sanciones Baja Moderado e Rlesgo
secundario

8 Incremento costos material Media Alto 0.2: Riesgo importante

9 Problemas con los vecinos Baja Bajo Lo Rlesgo
secundario

10 | Problemas con subcontratistas Media Alto 0.2: Riesgo importante

11 Clima laboral negativo Baja Moderado 0.06: Rlesgo
secundario

Situamos nuestros riesgos en la matriz de probabilidad e impacto para una mejor visualizacion.

2 | MA | 0,90

S 1 A 070

2 | M [050 2;5;8;10

3 B |030 9 | 711

& | mB |00
0,05 | 0,10 | 0,20 | 0,40 | 0,80 | 0,80 | 0,40 | 0,20 | 0,10 | 0,05
MB| B | M A MA|MA| A | M| B | MB

AMENAZAS OPORTUNIDADES

- Riesgos de interés prioritario
Riesgos importantes
Riesgos secundarios

llustracion 19. Matriz de probabilidad e impacto del proyecto.
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4.10.3. Planificar respuestas antes estos riesgos

Analizados los impactos de los riesgos, se establecen respuestas a ellos para reforzar
las oportunidades y disminuir el impacto. En caso de suceder alguno de estos riesgos
se aplicara y controlara el plan acordado.

Para el desarrollo de estas respuestas en un principio se debe analizar si su impacto
es positivo o negativo para saber si lo que se quiere es fomentar o reducir, en este
caso, todos nuestros riesgos resultan ser amenazas para el proyecto, y por ello lo
que se quiere conseguir es, en primer lugar, evitarlo, transferir la responsabilidad a
un tercero, mitigar la probabilidad de que ocurra y aceptar en caso de ser poco
importante.

RIESGO

Accidente laboral

Tabla 37. Respuestas ante los riesgos.

RESPUESTA PROACTIVA

Protocolo de seguridad y asegurar EPI

RESPUESTA REACTIVA

Atender inmediatamente la
emergencia y activar seguros

Materiales
insuficientes,
defectuosos 0 con
retrasos

Planificar con margen suficiente y
hacer inspecciones de calidad

Buscar proveedores alternativos
y ajustar cronograma

Falta de personal

Mantener control del personal que va
a estar ausente para reajustar el
cronograma

Contratar con urgencia personal
y actualizar el cronograma

Errores en la
planificacion

Control periddico del proyecto

Ajustar el cronograma de la
manera mas efectiva

Descubrir problemas
estructurales ocultos

Estudio mas detallado antes de iniciar
la obra

Buscar soluciones efectivas,
rapidas y que se ajuste al
presupuesto

Desviacion financiera

Control financiero riguroso y un
presupuesto con margen

Renegociacion de costos

Multas o sanciones

Cumplir con todas las normas y
permisos

Pagar sancion y corregir la
irregularidad lo antes posible

Incremento costos
material

Analizar tendencias del mercado y
establecer precios fijos

Alternativas o renegociaciones
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RIESGO

Problemas con los
vecinos

RESPUESTA PROACTIVA

Mantenerles informados, minimizar
ruidos y gestionar los residuos

RESPUESTA REACTIVA

Mediar con los vecinos y aplicar
medidas correctivas

Problemas con
subcontratistas

Asegurar los plazos y costos desde el
inicio

Renegociacion de plazos y
costos

Clima laboral negativo

Fomentar ambiente positivo

Reestructuracion de equipos en
caso de ser necesario
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4.11. CONTROL DE CAMBIOS
4.11.1. CONTROL DE CAMBIOS

El control de cambios es un proceso fundamental en la gestion de un proyecto, nos
permite evaluar aprobar y llevar un seguimiento de las modificaciones que puedan
realizarse en la ejecucion del proyecto.

En este tipo de proyectos es comuln que surjan imprevistos por lo que es esencial
contar con un procedimiento formal para documentar los cambios, evaluar su
impacto y desarrollar un plan de accion.

4.11.2. PLANTILLAS DE SOLICITUD

Para gestionar los cambios de manera eficiente es importante llevar un registro que
documente las modificaciones que se van realizando. En ellas se identifica el cambio
solicitado, la fecha de solicitud, se describe el cambio y un plan de accion, evaluamos
el impacto en términos de costo, tiempo y alcance, en caso de ser aprobada por el
comité se registra la fecha de inicio y una vez cerrado el cambio la fecha de
resolucion y comentarios destacados sobre el cambio.

Tabla 38. Registro de cambios.

REGISTRO DE CAMBIOS

FECHA DE . DESCRIPCION DEL < FECHADE | FECHA DE
ID SOLICITUD CATEGORIA | SOLICITANTE CAMBIO ACCION IMPACTO | PRIORIDAD INICIO | RESOLUCION COMENTARIOS
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4.11.3. DIAGRAMA DE FLUJO

El diagrama de flujo nos facilita la comprension del proceso y establece un camino claroy
visual para gestionar los cambios.

IDENTIFICACION
DEL CAMBIO

DECISION

VERIFICACION
VALIDACION

CIERRE Y
DOCUMENTACION

llustracién 20. Diagrama de flujo del control de cambio. Fuente: elaboracién propia.
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5. ESTUDIO ECONOMICO DEL PROYECTO

En este capitulo analizaremos los costes asociados a la elaboraciéon del propio
Trabajo de Fin de Grado. Es importante destacar que este estudio no es el
presupuesto del proyecto descrito anteriormente, sino es la estimacion del coste
vinculado exclusivamente a la creacion del propio plan de proyecto.

Para una mejor comprension se ha decidido clasificar los costes en costes directos
e indirectos, permitiéndonos asi una evolucion clara y detallada de los recursos
requeridos para su desarrollo.

5.1. COSTES DIRECTOS

Los costes directos son aquellos que podemos atribuirlos de manera cuantificable,
incluyendo recursos que mantienen una relacion directa con el proyecto. Los costes
directos se dividen en dos categorias principales: coste de personal y coste de
materiales. El coste de personal corresponde con el tiempo dedicado al redactor y al
tutor calculado en funcion de las horas empleadas. El coste de materiales incluye
todos los recursos necesarios para poder desarrollar el proyecto.

Tabla 39. Costes directos.

U DIR U

PERSONA TIEMPO (h) COSTE (€/h) TOTAL (€)

Ing. en Organizacién Industrial 300 18 5400,00
Tutor 10 50 500,00

MATERIAL CANTIDAD (ud) COSTE (€) TOTAL (€)
PMBoK 6th Ed. 1 85 85,00
Ordenador portatil (amortizacién) 1 200 200,00
Material diverso - 15 15,00
Apps y Software 1 24 24,00

5.2. COSTES INDIRECTOS

Los costes indirectos son aguellos que, aunque no sean directos son necesarios para
el desarrollo de las actividades. Costes generales como el consumo eléctrico,
conexion a internet, espacio de trabajo, entre otros. No se vinculan directamente a
una tarea concreta, pero forman parte de la elaboracion del TFG.
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Tabla 40. Costes indirectos.

COSTES INDIRECTOS

Servicio de red 40
Consumo eléctrico 70
Combustible 50

5.3. COSTES TOTALES

A continuacion, se muestran los costes totales de este proyecto, sumando costes
directos e indirectos definidos anteriormente, siendo un coste total de 6.384€.

Tabla 41. Costes totales.

COSTES TOTALES ‘
Coste directo personal 5900,00
Coste directo material 324,00
Conste indirecto 160
TOTAL 6384,00
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6. CONCLUSIONES

En este Trabajo de Fin de Grado (TFG) se ha desarrollado un Plan de Proyecto para
la creacion de una residencia de estudiantes en la ciudad de Segovia, a partir del
estandar estudiado en Direccion de Proyectos del PMI, el PMBok 6.

En primer lugar, se contextualiza la situacion actual de la ciudad de Segovia, marcada
por un lado por el descenso de poblacion, y por otro, por el reciente auge de la
universidad privada. A partir de este analisis, se plantea y justifica la existencia de
una oportunidad de negocio relacionada con la creacion de una nueva residencia de
estudiantes. La planificacion para llevar a cabo esta idea es abordada como un caso
practico, en el que una empresa de consultoria inmobiliaria asume el reto de llevar
a cabo el proyecto, y se plantea la planificacion del mismo aplicando buenas
practicas en Direccion de Proyectos. El alumno asume el rol del encargado de la
redaccion del Plan de Proyecto.

Para ello, se realiza un analisis previo de las metodologias y estandares del campo
de Direccion de Proyectos mas aceptadas. Tras una comparativa final razonada entre
todas ellas y, en base a las propias caracteristicas del proyecto a planificar, nos lleva
a considerar la guia del PMBok 6% edicion como la mas adecuada, debido a su
enfoque estructurado hacia procesos y a su capacidad para abarcar todas las areas
de gestion del proyecto a realizar. Por otra parte, si bien el plan de proyecto se
redacta siguiendo las directrices del PMBoK, hay que destacar que se ha hecho
también desde la perspectiva de una PYME, con las limitaciones que ello implica, por
lo que se ha requerido ajustar los recursos y estrategias a un entorno empresarial
realista.

Con el trabajo realizado se considera que se han cumplido los objetivos planteados
inicialmente. Por un lado, el propésito principal, que era la elaboracion de un Plan de
Proyecto para la creacion de una residencia de estudiantes en Segovia, desarrollado
de manera estructurada y coherente gracias a la aplicacion de buenas practicas en
Direccion de Proyectos.

Y por otra, la realizacion de este TFG ha permitido al alumno ampliar y profundizar
en sus conocimientos dentro de mencionado ambito de Direccion de Proyectos,
obteniendo asi, al aplicarlos con un enfoque muy préximo al de un caso real, una
mejor comprension de los conocimientos aprendidos en distintas asignaturas
cursadas en el grado en Ingenieria en Organizacion Industrial, en especial, en la
asignatura de Direccion de Proyectos, alcanzando con ello el objetivo secundario
marcado al comienzo del mismo.
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8. ANEXO

8.1. PLANOS

==

5

o o o o

PLANTA -1

llustracion 21. Disposicion Planta -1. Fuente: elaboracién propia.
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llustracion 22. Disposicion Planta Baja. Fuente: elaboracion propia.
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Ilustracién 23. Disposicion Planta 1. Fuente: elaboracion propia.
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Ilustracidn 24. Disposicidn Planta 2. Fuente: elaboracion propia.
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8.2. Distribucion por plantas

PLANTA -1 PLANTA BAJA PLANTA 1 PLANTA 2

Sala de estar 77m? Habitacion 15,48m?2 Habitacion 21m? Habitacion 21m?
Cocina 19,4m? Habitacion 15,48m?2 Habitacion 14m?2 Habitacion 14m?2
Comedor 44m? Habitacion 14,28m?2 Habitacion 15m?2 Habitacion 15m?2
Buffet 12m?2 Habitacion 21m? Habitacion 14,24m?2 Habitacion 14,24m?2
Bano Hombres 12,6m?2 Habitacion 11,84m?2 Habitacion 15,34m?2 Habitacion 15,34m?2
Bafno Mujeres 12,6m?2 Habitacion 15,57m?2 Habitacion 15,48m?2 Habitacion 15,48m?2
Cuarto Termos 4,7m? Habitacion 21,63m? Habitacion 15,48m? Habitacién 15,48m2
agua caliente
Almacén 6,6m?2 Habitacion 21,19m2 Bano 3,12m2 Bano 3,12m2
Habitacion 25m2 Bano 3,12m2 Bano 3,12m2
Habitacion 14,36m2 Bafio 3,12m2 Bafo 3,12m2
Habitacion 18,7m?2 Bano 5,832m? Bano 5,832m?
Habitacion 20m?2 Bano 3,12m? Bano 3,12m?2
Bano 3,21m?2 Bano 3,12m? Bano 3,12m?2
Bano 3,21m?2 Bano 6m? Bano 6m?
Bano 3,21m2 Cuarto de limpieza 5,25m?2 Cuarto de limpieza 5,25m2
Bano 4,12m?2
Bafo 3,12m2
Bafo 5,91m2
Bafo 4m?
Bafo 5,14m2
Eﬁ:SSvélidos 7,17m?
Bano 3,12m?2
Bano 3,12m?2
Bano 6,6m?
i

llustracion 25. Division de la distribucidn. Fuente: elaboracion propia.
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