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RESUMEN EJECUTIVO 

 

 

El trabajo de suficiencia profesional tiene como objetivo Remodelar una Vivienda 

Unifamiliar, ubicada en Jr. El Salvador N° 233 Santa Patricia – La Molina. El 

propietario pertenece a la cartera de clientes de In House, siendo un inversionista los 

requerimientos para la remodelación son muy puntuales. El primer problema surge 

debido a que la declaratoria de fábrica no se encuentra inscrita, por tanto, no existen 

planos del inmueble, dando lugar a un levantamiento arquitectónico para su 

digitalización en sistema CAD y posterior Saneamiento ante SUNARP. Con los planos 

terminados iniciamos la elaboración del presupuesto de obra y convocatoria de 

proveedores. Debido a que el área construida no sufre variación, no es necesario 

gestionar licencia de obra ante la Municipalidad de La Molina y el trabajo se centró en 

el cambio de Sistema Eléctrico, Sistema Sanitario y Actualización de Acabados. El 

cumplimiento del cronograma de obra no fue alterado, debido al extremo Control de 

Calidad realizado a los proveedores, ya que por experiencias anteriores se ha requerido 

especial atención en cada fase del proceso. Finalmente, el inmueble fue recibido con 

Acta de Entrega sin observaciones y puesto a la venta con exclusividad por un periodo 

de seis meses, fue adquirido por una nueva familia generando utilidad al cliente y el 

mejoramiento de la comunidad con una vivienda totalmente remodelada . 
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CAPÍTULO I. INTRODUCCIÓN 

 

1.1. DESCRIPCIÓN DE LA EMPRESA 

 

Hace aproximadamente 10 años, desde el año 2012 la empresa funciona bajo la razón 

social de "In House Corporación Inmobiliaria SRL" con R.U.C. 20550118182 cuyo 

representante legal es Manuel Girao Duran. la empresa cuenta con un staff de 

profesionales calificados en asesoría de bienes raíces, marketing y publicidad, 

adicionalmente contamos con un área legal especializada. Los distritos a los cuales 

estamos dirigidos son La Molina, Surco, San Borja, San Isidro, Miraflores, Jesús 

María, Pueblo Libre, entre otros. Nuestra cartera de inmuebles consta de casas, 

departamentos, terrenos, alquileres, locales en zonas industriales y comerciales, 

proyectos de condominios, departamentos y oficinas. Entre nuestros clientes contamos 

con una cartera de constructores e inversionistas en constante búsqueda.  

 

Tabla 1   

Datos del representante legal de In House 

 

Fuente: SUNAT 2021 
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Tabla 2   

Datos del contribuyente In House 

 

 

 

Fuente: SUNAT 2021 
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A mediados del 2016 se crea “VALTA PERU SAC” con R.U.C.  20601258219, surge 

para implementar el área de proyectos y cubrir la necesidad de brindar asesoramiento 

en materia de Saneamiento, Arquitectura, Ingeniería y Construcción de los inmuebles 

en cartera tanto de clientes y propietarios, creando de esta manera un nicho de 

oportunidad de negocio donde pude aplicar los conocimientos adquiridos sumado a la 

experiencia obtenida en anteriores cargos similares. 

 

Tabla 3   

Datos del contribuyente Valta Perú sac 

 

Fuente: SUNAT 2021 

 

 

Tabla 4   
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Datos del representante legal de Valta Perú sac 

 

 

Fuente: SUNAT 2021 

 

La CORPORACION INMOBILIARIA INHOUSE se ha desempeñado en muchas 

obras a lo largo de sus 10 años de constitución dentro de las más resaltantes tenemos 

las siguientes: 

▪ Remodelación de Vivienda Unifamiliar Orrantia del Mar – San Isidro 

Propietario: Dr. Luis Vera y Sra. 

▪ Remodelación de Vivienda Unifamiliar Tintoreto – San Borja 

Propietario: Sr. Juan Aguilar Vásquez y Sra. 

▪ Remodelación de Vivienda Unifamiliar Argenta – San Borja 

Propietario: Sra. Bertilia Komiya. 

▪ Remodelación de Vivienda Unifamiliar Deustua – Miraflores 

Propietario: Dr. Walter Guitton y Sra. 

▪ Remodelación de Vivienda Unifamiliar Santa Patricia – La Molina 

          Propietario: Dr. Mario Ávila y Sra. 

 

 

Misión y Visión de la Empresa 
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Misión: 

Nuestra misión como empresa constructora es colaborar de manera proactiva en el 

desarrollo de nuestro país y del mundo con la más minuciosa atención al crecimiento 

y necesidades de nuestros clientes. Desarrollando proyectos, y construcciones con los 

más exigentes estándares, en seguridad, calidad y puntualidad. 

 

Visión: 

Ser una empresa líder en construcción y consultoría, reconocida por su capacidad, 

calidad y cumplimiento de las más exigentes normas de seguridad; utilizando 

procedimientos constructivos innovadores que permiten construir obras más 

confortables, que proporcionan un mejor estándar de vida a la población que confían 

en nosotros. 

 

Valores: 

Integridad: La transparencia y honestidad rigen todas nuestras relaciones. 

Servicio: Comprometidos con la satisfacción a largo plazo de nuestros clientes. 

Innovación: Enfocados en la calidad y mejora continua de los espacios que creamos. 

Respeto: Valoramos a las personas, las comunidades y el medio ambiente. 
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Análisis FODA: 

 

El termino FODA viene de las siglas en inglés (SWOT: Strenghts, Weaknesses, 

Oportunities, Threats) y en español (FODA: fortalezas, oportunidades, debilidades y 

amenazas), de estas cuatro variables, tanto fortalezas como debilidades son internas de 

la empresa, por lo que es posible actuar en ellas de una forma directa. 

 

Tabla 5 

Matriz Foda 

 

FORTALEZAS  OPORTUNIDADES  

La empresa cumple con los contratos.                                           El uso de la tecnología para tener más 

oportunidades y rapidez 

Personal proactivo con buena 

preparación técnica 

Ideas frescas y nuevas 

Variedad de materiales de 

construcción 

Accesibilidad a una amplia cartera de clientes 

Existe experiencia, ética y buen 

ambiente de trabajo entre sus 

trabajadores. 

Proveedores que nos suministran materiales 

de calidad. 

Precios competitivos en el mercado Mejor preparación técnica 

  

        DEBILIDADES  AMENAZAS 

El plan estratégico de la empresa 

tiene debilidades por corregir. 

Competencia desleal del mercado  

Falta de recursos para evitar sub-

contratar 

Nuevas empresas que se dedican al mismo 

rubro saturando así el mercado. 

Poca publicidad digital de la 

empresa (Facebook, pagina web, 

WhatsApp) 

Paralizaciones de obra por agentes externos 

como sindicato de construcción. 

Existen falencias en el proceso 

administrativo por corregir. 

La mano de obra no calificada e informal 

Buscar financiamiento Calidad total en los procesos 
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Organigrama: 

                     

 

  

                                               Figura 1. Organigrama Corporación Inmobiliaria In House. 

                                                                    Fuente: Elaboración Propia.                                                                   
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1.2.  ANTECEDENTES 

 

La economía peruana, que contribuye al 0.3% del PBI Mundial, es cíclica ya que aprovecha 

los “Boom” de la explotación y exportación de las materias primas - como se vino dando en 

estos últimos años hasta el 2008, en que se benefició del alza de precio de los minerales, 

especialmente, del cobre y del oro - pero asimismo se ve afectada por las fluctuaciones de la 

economía mundial - como ocurrió con la crisis financiera internacional producto de la 

burbuja inmobiliaria del año 2009 y la consecuente caída del precio de los minerales y la 

desaceleración de las economías mundiales hasta la fecha. El Sector Construcción, “motor 

de la economía”, ha tenido una relación directa con el desempeño del PBI, llegando a crecer 

2 dígitos entre los años 2005 al 2008, y manteniéndose positivo en un digito a pesar de la 

crisis mundial del año 2009 y la inestabilidad política que trajo la elección presidencial del 

2011. Sin embargo, desde el año 2013, dicho sector viene cayendo hasta marcar cifras 

negativas en el 2015, debido a la falta de inversión pública ocasionada por la inacción del 

gobierno las trabas administrativas y la escasa inversión privada hasta la actualidad. 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

1.3.  REALIDAD PROBLEMÁTICA 
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1.3.1. Entorno Económico Nacional 

 

Producto Bruto Interno  

Desde el año 2002 el crecimiento de la demanda de los mercados globales ha sido de gran 

importancia para el Perú, que ha logrado integrarse a dichos mercados de alta demanda y 

exigencia, lo que nos ha permitido tener una visibilidad notable en países como china, 

Estados Unidos y otros europeos. Es así que, al encontrarse el país integrado en el mercado 

global, ha sido beneficiado positivamente, dinamizando la economía interna, fomentando el 

crecimiento y profesionalizando los diversos sectores económicos, como también es el caso 

del Sector Construcción que es materia del presente estudio. Actualmente el Perú cuenta 

también con una ventaja frente al resto países de la región, pues mantiene acuerdos 

comerciales con diversos países que nos permiten acceder a beneficios comerciales, y nos 

han permitido incrementar las exportaciones. Entre los principales países con acuerdos 

bilaterales tenemos a Estados Unidos, China, Japón, México, Singapur, Unión Europea, 

Comunidad Andina de Naciones, Corea del Sur, Canadá, Chile, Panamá, Tailandia, 

Mercosur, entre otros. Realizando un breve análisis del crecimiento del Producto Bruto 

Interno (PBI) de los últimos años, se observa que desde el año 2007 existe un crecimiento 

constante, donde el Sector Construcción contribuyó en un 5% a la economía y entre los años 

2007 y 2008 obtuvo un crecimiento del 16% (Fuente INEI). Sólo se observa la excepción 

del año 2008, en que ocurrió la crisis inmobiliaria en Estados Unidos y bursátil a nivel 

mundial, lo que ocasionó una desaceleración de la inversión privada por la incertidumbre 

frente a la crisis; a pesar de esto en el año 2009 se obtuvo un crecimiento del 6.1% (Fuente 

INEI) cifra muy por debajo a las obtenidas los años previos. Posterior al 2009, el crecimiento  
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del PBI volvió al alza, obteniendo para el caso del Sector Construcción nuevamente 

crecimiento de dos dígitos 17.4%; pero la tendencia en los siguientes años muestra la 

desaceleración del PBI a partir del 2013, donde a pesar de lograr crecimiento, su valor estuvo 

por debajo a los años previos. (Fuente INEI) 

 

 

Tabla 6: PBI y Demanda Interna (2008 – 2015). 

 

 

Fuente: Instituto Nacional de Estadística e Informática (INEI) periodo 2008-2015 En esta tabla No. 6 se detalla 

la evolución del PBI y la demanda interna del país, se observa la tendencia descendiente de la demanda en los 

últimos años originado por la desaceleración en las inversiones públicas y privadas. 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

Producto Bruto Interno y Sector Construcción 
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Al comparar el desempeño del PBI con la producción del Sector Construcción, se puede 

observar la relación directa entre ambos indicadores, por ejemplo, se aprecia que en el año 

2009 ambos se contraen debido a la incertidumbre del mercado inmobiliario estadounidense 

y de las bolsas bursátiles Por otro lado, el año 2011 tuvo una contracción ocasionada por las 

elecciones presidenciales de ese año, donde muchas inversiones se postergan debido a la 

incertidumbre por un nuevo gobierno. Asimismo, a partir del año 2013 se confirma el 

descenso en la producción del Sector Construcción llegando a niveles negativos en el año 

2015. 

 

 

 

Tabla 7: Variación del PBI vs Sector Construcción 

 

 

 

Fuente: INEI, periodo 2005-2015. En esta Tabla No. 7 se detalla la tendencia entre la evolución del PBI 

nacional y el Sector Construcción. Nótese en el año 2011 hay una contracción en la producción del Sector 

Construcción debido a la incertidumbre por cambio de gobierno y la caída del PBI Construcción desde el año 

2013 hasta cifras negativas en el año 2015. 

 

 

 

 

 

1.3.2. Entorno Económico Internacional y su repercusión en Perú.  
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El desarrollo de la globalización en los últimos años ha ocasionado que los países se 

encuentren más interrelacionados, generando entre varios aspectos: un flujo de 

comunicación e información prácticamente en tiempo real, la utilización y difusión de 

nuevas tecnologías en los distintos sectores industriales, hábitos de consumo y necesidades 

cada vez más similares y otros aspectos más, que desembocan, finalmente, en una 

interdependencia de todas las economías del mundo. Por este motivo, un efecto positivo o 

negativo de una determinada economía afectará la tendencia económica de otros países y, 

en el caso del Perú, que posee una economía pequeña en comparación con las principales 

economías (EEUU, China), dicha globalización nos viene afectando directamente. Como 

ejemplo, al ocurrirlas crisis inmobiliarias en Asia y Estados Unidos, en los años 1997 y 2008 

respectivamente, los problemas externos que acarrearon, afectaron desfavorablemente 

nuestra economía, básicamente al contraerse todas las inversiones frente a la incertidumbre 

generada en ese momento y la disminución de la demanda de bienes y productos de 

exportación a estos países; por consiguiente, también hubo desaceleración en la inversión 

del el Sector Construcción, como es el caso de la construcción en el sector turismo, al 

disminuir la demanda en la construcción de hoteles, entre otros. Por otro lado, al ser el Perú 

un país principalmente productor de materias primas tradicionales como el cobre y oro, la 

variación en la demanda de estos minerales por grandes economías como la americana, china 

o europea, afecta directamente nuestra economía. 

 

 

 

 

 

Tabla 8: Efectos de la globalización en el PBI Perú 1995 – 2015 
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Fuente: INEI, periodo 1995-2015. En esta Tabla No. 8 se detalla la relación de los acontecimientos 

internacionales y variación porcentual de la economía peruana frente a estos acontecimientos. 

 

En la Tabla No. 8 se observa la tendencia de nuestra economía y como se relaciona con los 

ciclos que tienen los precios de los minerales, asimismo, se aprecia cómo, en los últimos 

años, la fluctuación de los mercados internacionales nos impactó negativamente, 

disminuyendo la demanda, producción y exportación del cobre y oro respectivamente. La 

desvalorización de los llamados “commodities” se produjo por diversos motivos siendo la 

última tendencia a la baja principalmente ocasionada por la desaceleración de la demanda 

interna en China, uno de los países de mayor consumo global que, hasta la fecha no cuenta 

con signos de mejora en su consumo interno. En los últimos años el Sector Construcción se 

vio afectado directamente por los efectos de las economías globales, pues se redujeron las 

inversiones al disminuir sus actividades o postergar algunos proyectos, como fueron los 

casos de ciertas inversiones mineras, construcciones de viviendas e infraestructura, obras de  

 

saneamiento y rehabilitación de carreteras y otras actividades relacionadas a la construcción. 

Por otro lado, al conocer los graves efectos que originan las variaciones de las economías 
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globales en nuestro país, es necesario considerar estos aspectos en los planes de desarrollo 

de cada empresa y estar preparados con planes de contingencia frente a escenarios adversos, 

con el objetivo de no afectar la sostenibilidad a largo plazo de cada empresa. 

 

1.4. FORMULACIÓN DEL PROBLEMA 

 

1.4.1.  PROBLEMA GENERAL. 

¿Cómo implementar el control de calidad total en el proceso de remodelación para cumplir 

con el cronograma de obra y a satisfacción del cliente en calle El Salvador, La Molina? 

 

1.4.2. PROBLEMAS ESPECÍFICOS. 

 

1. ¿En qué medida influye el uso de materiales económicos en el proceso de 

remodelación para incrementar utilidad al realizar la promoción del inmueble en calle El 

Salvador, La Molina? 

 

2. ¿Cómo identificar los procesos que requieren implementar pautas de control y 

calidad en el proyecto de remodelación en calle El Salvador, La Molina? 

 

3. ¿En qué medida influye la calidad de los procesos constructivos bajo la modalidad 

de sub contrata en el proyecto de remodelación en calle El Salvador, La Molina? 
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1.5. JUSTIFICACIÓN 

Para el caso de la justificación teórica, podemos recalcar que no existe estudio alguno de una 

gestión de calidad orientado a proyectos de remodelación de inmuebles, entonces la presente 

investigación es un plan de calidad para mejorar los procesos constructivos utilizando 

acabados de gama media y mano de obra bajo modalidad de sub contrata, permitiendo una 

supervisión uniforme y controlada. 

Como justificación metodológica, se afirma que en base al desarrollo de este plan de calidad 

esto se puede replicar en los distintos proyectos en la cual se utilice este plan y que sirva 

para llevar un control adecuando del mismo. 

Asimismo, como justificación científica, se desea asegurar la calidad, siendo riguroso en los 

procesos de gestión de calidad a seguir. 

 

 

1.6. LIMITACIONES 

Dentro de las limitaciones podemos mencionar la informalidad generalizada en nuestro país, 

donde el sector construcción no es la excepción, la mano de obra no calificada y certificada 

es una de las principales limitantes para elaborar un sistema de calidad homogéneo y 

eficiente. 
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1.7. OBJETIVOS 

1.7.1. OBJETIVO GENERAL 

Ejecutar el proyecto de remodelación en calle El Salvador, La Molina con procesos de 

calidad, cumpliendo el cronograma establecido y a plena satisfacción del cliente. 

 

1.7.2. OBJETIVOS ESPECÍFICOS. 

 

1. Identificar los procesos claves que requieren implementar control de calidad en el 

proyecto de remodelación en calle El Salvador, La Molina. 

 

2. Determinar el impacto de instalar acabados de gama media en el proyecto de 

remodelación en calle El Salvador, La Molina. 

 

3. Determinar el impacto en el cronograma de obra y el proceso constructivo utilizando 

personal bajo la modalidad de sub contrata. 
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CAPÍTULO II. MARCO TEÓRICO 

 

 

2.1 Estructura Organizacional Actual de la Empresa 

Cuenta con una estructura funcional básica centralizada, que permite al Titular Gerente 

cumplir una función integradora, en la cual las decisiones estratégicas son tomadas por 

él mismo, delegando las operaciones que se ejecutan a través de planes y 

procedimientos, para lo cual se tienen definidas dos unidades:  

 

Unidad Administrativa: Su función principal es brindar soporte administrativo y 

contable a la gestión de toda la operación de la empresa. Dentro de esta unidad se 

encuentran las áreas de administración, contabilidad, recursos humanos y logística. 

 

Unidad Operativa: Está conformada por la oficina técnica que realiza funciones de 

gestión de procesos de publicidad y marketing  para obtener  nuevas obras, elaborando 

las propuestas técnicas y económicas para los distintos clientes del sector  privado en 

la que participa la empresa; asimismo hace seguimiento y control a las distintas obras 

que ejecuta, coordina con las oficinas técnicas de cada obra, haciendo seguimiento a 

los informes de avance de obra, ejecución del presupuesto y valorizaciones; y realiza 

coordinaciones con los subcontratistas y principales proveedores de la obra. 
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La ejecución de cada Obra requiere una organización específica, temporal y 

dimensionada acorde con la complejidad, tamaño y presupuesto de la obra. Permite 

tener una estructura central permanentemente ligera, que aglutine grupos de trabajo y  

se vayan constituyendo según la cantidad de obras que se ejecutan. Este tipo de 

estructura permite también una especialización funcional, enfocada en el cliente, 

siendo su objetivo principal el cumplir con lo ofrecido en cada proyecto. 

 

Estrategia Actual  

Es una empresa constructora que ejecuta obras civiles por encargo de clientes privados 

para el sub sector de edificios residenciales.  

 

Estrategia Operativa: 

 

▪ Corporación Inmobiliaria In House, integra las obras civiles desde el 

saneamiento, ejecución de obra civil y promoción de los inmuebles para 

posterior venta.  

▪ Privilegia las obras que tienen pocas partidas dentro del presupuesto, 

pero de alto volumen y procesos de construcción en serie.  

▪ Subcontrata gran parte de sus procesos, cuenta con una amplia red de 

socios estratégicos.  

▪ Mantiene un grupo técnico reducido de personal que se incrementa a 

medida que se concretan nuevas obras, y va articulando equipos de 

trabajo por obra.  
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Estrategia Financiera: 

▪ Privilegia el tipo de Obras de alto volumen por el bajo margen.  

▪ Aprovecha el poder de negociación con sub contratistas y obtiene 

crédito de ellos, lo que le permiten financiar sus valorizaciones.  

 

Estrategia Comercial:  

▪ Se dirige a pocos clientes privados corporativos, lo que le permite 

generar confianza a largo plazo y cumplir con altos estándares de 

calidad y seguridad. 

▪ A la fecha la empresa ha crecido a través de recomendaciones, labor 

asumida directamente por el Gerente de la empresa, quien no ha tenido 

la necesidad de contar con un área Comercial. 
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2.2.  Análisis Interno de la Empresa 

Capacidades Internas:  

 

Infraestructura de la Empresa  

La empresa cuenta con la Infraestructura física mínima necesaria que le permite 

gestionar sus proyectos y almacenar sus activos propios. Debido a que el servicio que 

ofrece se elabora principalmente en el lugar de la obra y al tener parte de sus procesos 

subcontratados, se reduce el nivel de activos necesarios.  

 

Administración de los Recursos Humanos  

La empresa cuenta con grupo reducido de personal estable conformado por 8 personas, 

que desempeñan funciones en el área administrativa y en el área técnica operativa. El 

personal requerido para las obras es contratado para el desempeño de una función 

específica y a plazo determinado. Dicho personal se liquida al término de cada 

proyecto y está conformado por el personal de staff de la obra; ingenieros, técnicos y 

administrativos y el personal obrero contratado bajo el régimen de construcción civil. 

Para garantizar la continuidad de las obras, la mayor parte del recurso humano 

temporal se mantiene en relación por varios años en la empresa, por lo que se ha 

logrado formar una base de datos de personal importante con grupos de trabajo de 

mucha experiencia y conocimiento de los trabajos que se necesitan. Un punto 

importante a destacar, es la confianza lograda en los líderes de estos grupos de obreros, 

con quienes a lo largo de los años se ha podido ejecutar diversas obras cumpliendo los 

estándares de construcción solicitados.  
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Logística Interna.  

Durante la ejecución de un proyecto de construcción, la mayor parte de los materiales 

son enviados directamente por los proveedores a la ubicación de la obra. Debido a esto, 

la necesidad de contar con un lugar de almacenamiento no es relevante para el 

desarrollo de las actividades, El control y la responsabilidad de los materiales y 

equipos recaen en el administrador de obra, posición que se crea cada vez que un 

proyecto se inicia. Este administrador tiene el control de todos los materiales y equipos 

de la obra, y es quien se encarga de la provisión programada de los materiales con el 

objetivo de mantener la continuidad de la obra, sin afectarse por sobre inventario. 

Asimismo, todo proceso de abastecimiento de materiales e insumos es gestionado 

desde la oficina central y, en coordinación con el administrador de la obra, se 

programan los envíos necesarios.  

 

Operaciones  

La ejecución de las obras es realizada empleando mano de obra de construcción civil, 

que se contrata de forma temporal durante el plazo contractual. Ellos deben de cumplir 

con todos los procesos necesarios logrando los niveles de calidad esperados por los 

clientes.  

− Planificación de recursos, activos y almacenamiento  

− Control de calidad de procesos e insumos  

− Control de activos y costos  

− Cumplimiento de las normas legales y financieras 

− Seguridad en sus procesos y ocupacional  
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Logística Externa  

La desmovilización de los equipos, activos y materiales de propiedad de la empresa, 

desde cada obra hasta el almacén central, es responsabilidad del administrador de la 

obra. Una vez recibidos los equipos y activos pasan a ser responsabilidad del área 

logística de la oficina central quien debe validar el estado en que llegan los equipos, 

coordinando las inspecciones y, de ser necesario, programando los mantenimientos 

respectivos.  

 

Mercadotécnica y Ventas  

Desde su inicio y hasta la fecha todas las actividades comerciales de promoción y venta 

de los servicios que ofrece la empresa y la relación con sus clientes, son desarrolladas 

directamente por el Titular Gerente y Gerente Comercial. En este sentido, un aspecto 

relevante para la adjudicación de las obras, es la correcta ejecución de las mismas, 

cumpliendo los altos niveles de calidad y seguridad exigidos.  

 

Servicio.  

Cultura de servicio ha estado impregnada en la empresa desde sus inicios, donde el 

relacionamiento y la confianza a largo plazo ha sido una pieza clave para el desarrollo 

y crecimiento sostenido en los últimos 10 años. Por otro lado, el contar con personal 

con experiencia a lo largo de los años, nos ha permitido mantener estándares de 

construcción en todos los proyectos ejecutados. 

 

 

2.3. Comportamiento del Sector Construcción.  
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La producción del Sector Construcción está dada en función al avance físico de obras 

públicas convocadas por los gobiernos nacional, regional y local; a la inversión de 

obras privadas en proyectos mineros, centros comerciales, condominios y edificios de 

vivienda, etc. y al consumo de los principales materiales de construcción. 

 

Tabla 9: CONSTRUCCION: Obras Publicas y Obras Privadas. 

 

Tabla 10: PBI CONSTRUCCION: Obras Publicas y Obras Privadas. 

 

Fuente: INEI PBI por Sectores y OSCE obras publicas adjudicadas. 
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Obras Públicas (OP)  

Se considera como obras públicas a todas las inversiones por parte del gobierno 

central, regional, local e instituciones del estado donde sea necesario la construcción, 

mejora, demolición, ampliación, entre otros, para satisfacer la demanda pública. El 

organismo responsable de administrar correctamente las demandas del gobierno, no 

solo para la construcción de obras públicas, sino también para la contratación de 

servicios y compra de activos, es el Organismo Supervisor de las Contrataciones del 

Estado (OSCE) que forma parte del Ministerio de Economía y Finanzas (MEF). 

En este sentido, con el objetivo de tener una dinámica rápida en todos los procesos de 

contratación con el estado, las obras públicas a realizarse son promovidas y difundidas 

a través del Sistema Electrónico de Contrataciones del Estado (SEACE), que es una 

plataforma virtual donde todos los peruanos tienen acceso para visualizar las 

necesidades de todas las entidades del gobierno. Como ejemplo de estas obras publicas 

tenemos:  

 

▪ Carreteras nuevas y obras de rehabilitación de vías  

▪ Hospitales, postas medicas 

▪ Colegios, instituciones  

▪ Etc. 
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Asociación Público Privadas (APP)  

El concepto de la Asociación Publico Privada (APP) consiste en la unión a través de 

contratos de largo plazo entre el gobierno y una o varias entidades privadas, las cuales 

utilizan su experiencia técnica y tecnología para ejecutar y administrar proyectos de 

gran infraestructura pública donde, el estado se asocia con el privado, aportando el 

financiamiento necesario para la ejecución de un determinado proyecto que beneficiara 

a la población. El organismo responsable de gestionar y promocionar todos estos 

grandes proyectos de infraestructura y de servicio público es la Agencia de Promoción 

de la Inversión Privada (PROINVERSIÓN), que forma parte del Ministerio de 

Economía y Finanzas, al igual que el OSCE. Como ejemplo de Asociaciones Publico 

Privadas tenemos:  

 

▪ Concesión de carreteras regionales (Carreteras interoceánicas)  

▪ Concesión de banda de comunicación (Telefonía)  

▪ Líneas de transmisión de energía  

▪ Masificación del gas natural  

▪ Construcción de aeropuertos y terminales portuarios 
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Obras Por Impuestos (OXI)  

Al igual que las APP, el organismo responsable de gestionar y promocionar las Obras 

por Impuesto (OXI) es la Agencia de Promoción de la Inversión Privada 

(PROINVERSIÓN). Las OXI nacen en el año 2008, al promulgarse la ley No. 29230, 

que tiene como objetivo promover la construcción de proyectos de infraestructura 

seleccionados por el gobierno donde, el sector privado de manera individual o a través 

de consorcios, las ejecuta y financia. La utilización del capital privado para la 

implementación de estos proyectos se descuenta contra los impuestos que las empresas 

deben pagar; y por otro lado, los gobiernos central, regional o local devuelven esta 

inversión a través de los beneficios que reciben como resultado de la producción en 

cada zona, como son el canon, regalías, rentas, entre otros. Un beneficio adicional para 

las empresas privadas es el impacto social que se puede obtener al ejecutar uno de 

estos proyectos de infraestructura social. Como ejemplo de Asociaciones Publico 

Privadas tenemos:  

 

▪ Rehabilitación y pavimentación de pistas  

▪ Construcción y mejoramiento de centros educativos  

▪ Sistema de alcantarillado, tratamiento de aguas residuales y agua potable  

▪ Otros 

 

 

 

 

 



 Proyecto de remodelación Santa Patricia, vivienda unifamiliar en calle El Salvador, La Molina, 2018 

 

Breiding Roca Carlos Francisco Pág. 36 

 

Inversión Privada 

La inversión privada en construcción consiste en la suma del gasto realizado en bienes 

y servicios por personas naturales, empresas jurídicas privadas formadas con capital 

nacional y/o extranjero proveniente de cada uno de los sectores productivos del país 

como el industrial, inmobiliario, comercial, agroindustria, minería, entre otros. Como 

ejemplos: la construcción de edificios residenciales, edificios no residenciales, obras 

de Ingeniería civil y actividades especializadas de la construcción. Según cifras del 

INEI se observa que a pesar de que el Monto del PBI Construcción se redujo en el año 

2015, la inversión privada continúa creciendo; la caída se debió principalmente a la 

reducción de la inversión en Obras Publicas en los años 2014 y 2015.   

 

Tabla 11.- Inversión en obras privadas 2009 - 2015 

 

Fuente: INEI PBI por Sectores; descontando la inversión en Obras publicas adjudicadas según la OSCE. 

Elaboración propia 
 

 

 

 



 Proyecto de remodelación Santa Patricia, vivienda unifamiliar en calle El Salvador, La Molina, 2018 

 

Breiding Roca Carlos Francisco Pág. 37 

 

2.4.  Análisis de la Competencia  

Tomando como base el volumen de ventas, monto de capital social y capacidad de 

contratación de las empresas constructoras, éstas se clasifican como grandes, medianas 

y pequeñas. Del total de la facturación del Sector Construcción, el grupo de grandes 

empresas constructoras está conformado por 40 empresas que corresponden a una 

participación del 58.55%, las medianas empresas se conforman por 225 empresas con 

una participación del 21.17%, y el resto de pequeñas empresas y autoconstrucción 

tienen una participación del 20.28%. A continuación, se detalla el desempeño de todas 

las empresas de construcción por tamaño de facturación:  

 

Tabla 12 – Distribución de empresas por tamaño (soles) 

 

Fuente: INEI PBI por Sectores y OSCE obras publicas adjudicadas. 
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Existe una alta concentración en el Sector Construcción de las consideradas como 

grandes empresas donde, por ejemplo, en el año 2014, las diez primeras empresas 

constructoras facturaron alrededor de 11,500 millones de soles, lo que representa el 

62% del total facturado por las grandes empresas.  

 

Tabla 13.- Facturación grandes empresas (soles) 

 

Fuente: Revista Perú TOP, CAPECO. 

 

 

 

 

 

 

 

 

Las medianas empresas constructoras que representan el 21.17% del total del PBI 

Construcción, se han segmentado de la misma forma, es decir, por rangos de 
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facturación promedio anual que van desde los 10 millones de soles a 25 millones; de 

25 a 50 millones y de 50 a 100 millones de soles, tal como se detalla en la siguiente 

tabla: 

 

Tabla 14.- Facturación medianas empresas (soles) 

 

Fuente: Revista Perú TOP, CAPECO. 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

2.5.  La Construcción Informal en el Perú 
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Luego de presenciar como muchas casas, pueblos y ciudades eran afectados y 

destruidos durante el fenómeno del niño el año 2017, según INDECI, esto dejó en el 

Perú más de 100 personas fallecidas y más de 370 mil viviendas afectadas y tan solo 

en Piura 22 mil viviendas fueron destruidas. Ante esto nos queda la duda: ¿Cuál es la 

causa que nuestras viviendas hayan resultado tan afectadas? ¿Nuestras viviendas están 

preparados para soportar fenómenos naturales de gran intensidad, como terremotos? 

Uno de los más graves problemas que afecta a nuestro país es el alto índice de 

construcción informal. Esto no solo genera un crecimiento desordenado en las 

ciudades, sino que también resulta peligroso para las familias que edifican en terrenos 

vulnerables y con materiales inadecuados. 

Según CAPECO (2018) “En el Perú el 80% de viviendas son construcciones 

informales y de ese porcentaje, la mitad son altamente vulnerables a un terremoto de 

alta intensidad. En las zonas periféricas de las ciudades esta cifra llega al 90%”. 

Según Felipe García Bedoya, director del Instituto Capeco, existe dos tipos de 

viviendas informales que se da en nuestro país:  

Construcción por autogestión  

Mediante la cual se contrata personas con conocimientos empíricos, más no técnicos, 

para que diseñe y construya la vivienda.   

La autoconstrucción 

 Mediante la cual la propia familia se encarga de la construirla. 

 

 

 

Una vivienda informal, conlleva a malas prácticas. Como mal uso de los fierros en las 

columnas, mala calidad del cemento y mezcla, cimientos defectuosos, malas 
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instalaciones eléctricas y redes sanitarias, construcción sobre rellenos sanitarios, malas 

construcciones en laderas de los cerros, Etc. Todas estas prácticas pueden ocasionar 

derrumbes y accidentes. 

Como consecuencia, tarde o temprano la edificación va a presentar desperfectos, ya 

sea por fallas estructurales o funcionales. Y lo más alarmante ante un evento desastre 

natural de gran magnitud el costo social y económico será grande. 

Es por todo esto que en el Perú debemos de hacer la gestión adecuada para construir 

una vivienda formal. Según CAPECO (2018), existe cuatro cuatro pasos básicos para 

realizar una construcción formal en el Perú: 

 

1. Licencias y permisos respectivos 

2. Diseño de la vivienda elaborado por arquitectos e ingenieros 

3. En la construcción mano de obra calificada y materiales idóneos. 

4. Supervisión por parte de autoridades municipales. 

 

Es así que, para corregir este problema es de vital importancia encontrar soluciones, 

para formar mejor a los albañiles y a los maestros de obras, así como a los propietarios, 

para que tengan las consideraciones idóneas durante la construcción. 

 

 

 

 

CAPÍTULO III. DESCRIPCIÓN DE LA EXPERIENCIA 

 

Mi experiencia profesional en la empresa IN HOUSE inicia a principios del año 2014, 

siendo aún estudiante de Ingeniería Civil inicie trabajando como Asesor Inmobiliario. 
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Debido al buen desempeño en ventas fui promovido a Supervisor de Ventas donde 

pude manejar diferentes grupos de asesores, dedicándome a su capacitación, que 

involucra desde el primer contacto exitoso con los clientes hasta el cierre final de venta 

del inmueble. 

Debido al buen flujo de clientes y propietarios interesados en que promocionen sus 

inmuebles y la necesidad de asesoramiento en Saneamiento, Arquitectura, Ingeniería 

y Obra Civil, se crea la empresa VALTA PERU SAC dando inicio a la ejecución de 

proyectos de demolición, remodelación, acondicionamiento y saneamiento de 

viviendas unifamiliares, viviendas multifamiliares, casas de playa, oficinas, locales 

comerciales entre otros. 

Al cabo de unos pocos años y la acogida de este nuevo emprendimiento, la empresa 

me brinda la gran oportunidad de ser socio con una participación de acciones del 35%. 

La razón por el cual elegí el PROYECTO DE REMODELACION SANTA 

PATRICIA, VIVIENDA UNIFAMILIAR EN CALLE EL SALVADOR, LA 

MOLINA, 2018 es porque fue mi primer proyecto como asociado y representa un gran 

giro tanto en el ámbito profesional como personal. 

Este proyecto involucra el saneamiento de la fábrica, elaboración de planos, ejecución 

de obra y venta final del inmueble, todo logrado con éxito y puntualidad. 

 

 

 

 

 

3.1 DESCRIPCION DEL PROYECTO 

3.1.1 Ubicación del inmueble 
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El inmueble se encuentra en el lote 43 de la manzana VI con frente a jirón El Salvador 

N° 233 (ex calle 35), urbanización Santa Patricia primera etapa, distrito de La Molina, 

provincia y departamento de Lima. 

 
 

 

                            Figura 2. Plano de Ubicación, Avenidas principales: Av. Javier Prado, Av. Melgarejo 

                                                                    Fuente: Google Maps.                                                                   

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

3.1.2 Distribución del inmueble 

 

Se trata de una casa de dos niveles y azotea, cuenta con la siguiente distribución:  

 

Primer piso: 
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▪ Cochera para dos autos, puerta plegable 

▪ Cisterna, con motor y tanque elevado 

▪ Sala comedor con pisos de paquetón  

▪ Baño de visita 

▪ Cocina con reposteros altos y bajos 

▪ Jardín 

  

Segundo piso 

  

▪ 1 dormitorio principal con baño completo y closet, vista calle. 

▪ 1 dormitorio con closet, vista a la calle 

▪ 2 dormitorios con salida a terraza y puerta de vidrio templado y closet, 

vista al jardín 

▪ Baño completo 

  

Tercer piso 

  

▪ Terraza 

▪ Lavandería 

▪ Baños de servicio 

▪ Cuarto de servicio 

▪ Cuarto de planchado 

 

    

 

3.1.3 Infraestructura de servicios urbanos del entorno 

 

El entorno en donde se ubica el predio, es una zona de habilitación Urbana. Cuenta con 

obras de infraestructura urbana tales como: Redes de agua-desagüe, redes eléctricas de 
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alumbrado público y redes de servicio telefónico, las vías de acceso firmadas. El 

inmueble se encuentra frente a Jirón muy cerca a la Av. Javier Prado Este y la Av. 

Melgarejo. 

 

3.1.4 Linderos y medidas perimétricas  

 

         Los que corren inscritos en la Partida registral N° 13325371. 

 

Linderos Descripción  Medida 

ml 

Por el frente Calle 35 8.00 

Por la derecha Lote 42 20.00 

Por la izquierda Lote 44 20.00 

Por el fondo Lote 8 8.00 

 

 

3.1.5 Áreas 

 

Área del Terreno                   160.00 m² (Según Partida Registral)  

Área Total de Construcción  330.00 m²  

 

Primer piso  145.00 m2 

Segundo Piso  145.00 m2 

Tercer Piso       40.00 m2 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

3.1.6 Edificación 

 

 

El inmueble ha sido construido con las siguientes características técnicas: 
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▪ Cimentación: De concreto armado.  

▪ Estructura: De concreto armado.  

▪ Muros: de ladrillo de arcilla de tipo kk.  

▪ Techos: losa aligerada de concreto armado horizontal, calamina metálica. 

▪ Pisos: Porcelanato, parqué, paquetón, cerámico y cemento pulido.  

▪ Puertas: De madera apanalada, contra placada.  

▪ Ventanas: Con perfiles de aluminio, vidrios transparentes.  

▪ Revestimiento: Pintura lavable en muros, mayólica en baños. Aparatos 

Sanitarios: loza vitrificada blanca. 

▪ Instalaciones Eléctricas: redes empotradas monofásica.  

▪ Instalaciones Sanitarias: redes empotradas, de agua y desagüe. 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

Vistas del entorno 
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                                            Figura 3. Propiedad de terceros - derecha.  

                                              Fuente: Base de datos de Gestión de Proyectos                                              

 

                 

                                                            

 

 

 

 

 

 

 

 

                                

                

  Figura 4. Propiedad de terceros - izquierda. 

                                                 Fuente: Base de datos de Gestión de Proyectos                                              

      

                                                      

3.2 METODOLOGÍA APLICADA 

Se ha realizado una visita de inspección de campo y a la vez al entorno del predio, a 

fin de determinar los valores que implica la gestión de licencias, logística, factibilidad 

de servicios, saneamiento, levantamiento arquitectónico, metrados y presupuestos, 

previo al inicio de obra. 
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3.2.1 Levantamiento Arquitectónico  

Con la finalidad de inscribir la declaratoria de fábrica existente se realizó el metrado 

correspondiente de los tres niveles del inmueble y a elaborar planos digitalizados en 

sistema CAD, siendo estos requisitos indispensables para continuar con los procesos. 

 

 

                                                 Figura 5. Plano Primera Planta 

                                                 Fuente: Base de datos de Gestión de Proyectos                                              
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                                                 Figura 6. Plano Segunda Planta 

                                                 Fuente: Base de datos de Gestión de Proyectos                                              

 

 

 

 

                                                 Figura 7. Plano Tercera Planta 

                                                 Fuente: Base de datos de Gestión de Proyectos                                              
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3.2.2 Saneamiento 

El inmueble se encuentra inscrito en la Partida Registral Nº 13325371 de la oficina 

Registral Lima. Se nos hizo entrega del proyecto sin la inscripción de declaratoria de 

fábrica correspondiente, ya que cuenta con una antigüedad de 37 años y no se 

encontraron planos o registros de licencias de construcción en la Municipalidad de La 

Molina, quienes indicaron que la urbanización donde se encuentra ubicado el lote fue 

una de las primeras en habilitarse y no se exigía Licencia de Obra.  

El propósito del proyecto es remodelar y vender para que el propietario obtenga 

utilidad, por tal motivo es indispensable inscribir la construcción existente. La 

inscripción se realizó directamente ante Registros Públicos con éxito. 

 

3.2.3 Metrados y Presupuestos 

Con los planos desarrollados y la declaratoria de fábrica inscrita, se procedió a realizar 

el metrado respectivo para elaborar el cuadro de acabados según requerimientos del 

cliente. En este proceso la coordinación con nuestros socios estratégicos es 

fundamental ya que es momento de definir precios de materiales y servicios que darán 

fondo y forma al proyecto. 

 

 

 

 

 

 

 

Tabla 15.- Cuadro de metrados (m2) 
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Fuente: Base de Datos – Gestión de Proyectos. 

 

 

Tabla 16.- Presupuesto de Obra (Soles) 

 

 

 

Fuente: Base de Datos – Gestión de Proyectos. 
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3.2.4 Proceso Constructivo 

 

Demoliciones 

Uno de los requerimientos del cliente es tener un mayor porcentaje de área libre en la parte 

posterior del inmueble, esta área será utilizada como jardín, por tanto, se realizó la 

demolición del área de servicio que conforma una estructura de dos niveles de albañilería 

armada convencional y se encuentra separada de la estructura principal, son 20m2 

aproximadamente entre ambos niveles. 

Los acabados existentes de los ambientes como revestimientos en paredes, techos y pisos 

fueron desinstalados, así como las deterioradas instalaciones eléctricas y sanitarias fueron 

removidas, como también las puertas y ventanas que serán reemplazadas. 
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                       Figura 8. Estructura independiente en área posterior en proceso de demolición 

                                                 Fuente: Base de datos de Gestión de Proyectos                                              

 

 
                                     Figura 9. Estructura independiente en área posterior demolida 

                                                 Fuente: Base de datos de Gestión de Proyectos                                              
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Figura 10. Revestimientos en proceso de extracción 

                                                 Fuente: Base de datos de Gestión de Proyectos                                              

 

 
                                                 Figura 11. Revestimientos eliminados en piso y pared 

                                                 Fuente: Base de datos de Gestión de Proyectos                                              
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                                                 Figura 12. Revestimientos eliminados en piso y techo 

                                                 Fuente: Base de datos de Gestión de Proyectos                                              

 

 

 

 

 

3.2.5 Estructuración 

 

Debido a que la demolición se realizó a una estructura aislada de la estructura principal y 

debido a que la distribución original no varía de forma dramática, los elementos portantes se 

mantienen en su totalidad, razón por la cual no fue necesario proyectar nuevas estructuras ni 

reforzamientos. 

Se implementó la adición de un baño para uno de los cuatro dormitorios para convertirse en 

el principal, con las instalaciones sanitarias y eléctricas respectivas. 

Se realizó el cambio íntegro de las instalaciones eléctricas y sanitarias de la vivienda. 
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                            Figura 13. Plano segundo piso – Grafica modificaciones realizadas 

                                                 Fuente: Base de datos de Gestión de Proyectos                                              
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            Figura 14. Tabiquería para adicionar nuevo baño y closet en dormitorio principal 

                                                 Fuente: Base de datos de Gestión de Proyectos                                               

 

 

 
                                  Figura 15. Instalaciones eléctricas y sanitarias en nueva cocina 

                                                 Fuente: Base de datos de Gestión de Proyectos                                              
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3.2.6 Instalación de Acabados 

 

El objetivo de la remodelación es cumplir con el cronograma e iniciar la promoción del 

inmueble para la venta final, por tanto, para obtener mayor utilidad los acabados fueron 

elegidos cumpliendo características de durabilidad, economía y estilo. 

Los acabados fueron suministrados por proveedores que cumplen con estándares de calidad 

y precios de distribuidor. 

A continuación, se muestran imágenes de los acabados instalados. 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

                       Figura 16. Instalación de pisos de madera y mamparas de vidrio templado 

                                                Fuente: Base de datos de Gestión de Proyectos                                             
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                     Figura 17. Instalación de tableros de granito y muebles altos y bajos de melanina. 

                                                Fuente: Base de datos de Gestión de Proyectos                                             

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

                    Figura 18. Instalación de tableros de mármol y revestimientos de porcelanato. 

                                                Fuente: Base de datos de Gestión de Proyectos                                            
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CAPÍTULO IV. RESULTADOS 

 

 

4.1 Como resultados del objetivo específico 1 

 

Se identificaron los procesos que requieren implementar control de calidad en el  proyecto 

de remodelación en calle El Salvador, La Molina. 

 

4.1.1 Sistema de Control  

Para lograr un desempeño eficiente de los procesos, se establece un área de control, 

que administre distintos aspectos relacionados a los costos asignados por obra, 

cumplimiento del plazo en la ejecución de la obra, así como el aseguramiento de la 

calidad de la obra, seguridad y medioambiente. El área de control debe reportar a la 

gerencia general para implementar los planes de acción y evitar posibles pérdidas. Los 

aspectos a controlar son los siguientes: 
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Ejecución del Presupuesto  

− Control sobre la cantidad y el precio de los materiales a emplear  

− Control sobre la cantidad de horas hombre empleadas  

− Control sobre la cantidad y costo de los subcontratistas a emplear. 

 

Programación de la Obra  

− Control sobre la valorización semanal  

− Control sobre el seguimiento de la ruta crítica de la obra  

 

 Calidad de los Materiales y el Proceso  

− Revisión de especificaciones técnicas y garantías del producto.  

− Inspecciones de calidad; ensayos, pruebas de resistencia de materiales.  

 

 Cumplimiento de la Seguridad y Medioambiente  

− Control sobre capacitaciones al personal, exámenes médicos, cumplimiento en la 

entrega de los implementos de seguridad, etc.  

− Identificación de Peligros y Evaluación de Riesgos, procedimientos y planes de 

trabajo.  

− Elaboración y evaluación de la matriz de riegos ambientales. 

− Registro y evaluación de Incidentes y Accidentes. 
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4.2 Como resultados del objetivo específico 2 

 

Se determina que trabajar con acabados de gama media en el proyecto de remodelación en 

calle El Salvador, La Molina, fue muy positivo.  

Debido al correcto control de calidad en el proceso de instalación de los mismos, se realizó 

en el tiempo previsto. 

Los materiales para su instalación asi como la mano de obra requerida, esta estandarizada, 

lo que permite reducir costos. 

El resultado final cumple con los requerimientos de calidad, costos y sobre todo apariencia.  

 

  

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

Vistas Primer Piso 
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                                              Figura 19.  Cochera para 2 autos en línea   

                                                 Fuente: Base de datos - Gestión de Proyecto 

 

 

 

 

 

 

 

 

                                                       

                                                        

                                                           Figura 20.  Terraza y jardín interior 

                                                  Fuente: Base de datos - Gestión de Proyecto 
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                                                       Figura 21.  Sala - Comedor                                               

                                                Fuente: Base de datos - Gestión de Proyectos 

 

 

 

 

  

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

                                                            Figura 22.  Escalera principal.                                                 

                                                Fuente: Base de datos - Gestión de Proyectos 
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                                                Figura 23.  Baño de visitas. 

                                                Fuente: Base de datos - Gestión de Proyectos 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

                                                   Figura 24.   Cocina con acceso a terraza 

                                               Fuente: Base de datos - Gestión de Proyecto 
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                                             Figura 25.   Cocina con acceso a ingreso de servicio 

                                               Fuente: Base de datos - Gestión de Proyecto 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

Vistas Segundo Piso 
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                                             Figura 26.  Baño dormitorio principal. 

      Fuente: Base de datos - Gestión de Proyecto 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

                                                        Figura 27.  Baño compartido.                                             

                                            Fuente: Base de datos - Gestión de Proyecto 
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                                                    Figura 28.   Closet de melanina.                                  

                                                 Fuente: Base de datos -  Gestión de Proyectos 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

                                                Figura 29.  Dormitorio con acceso a balcón. 

        Fuente: Base de datos -  Gestión de Proyectos 
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                                                Figura 30. Pisos de parqué en segundo piso. 

                                               Fuente: Base de datos -  Gestión de Proyectos 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

Vistas Tercer Piso 
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                                                     Figura 31.   Lavandería en segundo piso. 

                                                Fuente: Base de datos -  Gestión de Proyectos 

 

 

 

 

 

 

 

                     

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

                                                 Figura 32.  Terraza con pisos de porcelanato 

                                                Fuente: Base de datos -  Gestión de Proyectos 
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                                             Figura 33. Pisos de baldosas de porcelanato.  

                                                 Fuente: Base de datos -  Gestión de Proyectos  

 

 

 

Figura 34.  Comparativos de ambientes principales  

Fuente: Base de datos -  Gestión de Proyectos  

 

 

 

 

 

4.3 Como resultados del objetivo específico 3 

 

El impacto en el cronograma de obra utilizando personal bajo la modalidad de sub contra 

fue muy positivo, en ocasiones nos hemos encontrado con la falsa creencia de que realizar 
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obras o remodelaciones por el método de la subcontratación no es la opción más eficiente. 

Se demostró lo contrario, y por ello es el sistema que utilizamos para ejecutar los Proyectos 

de Arquitectura Interior Llave en Mano que realizamos. 

Recordamos que un proyecto Llave en Mano es aquel que incluye la totalidad de servicios 

que el cliente necesita: desde la solicitud y seguimiento de licencias y expedientes, la 

realización del proyecto de arquitectura interior, el proyecto de actividad y la ejecución de 

la obra civil. Es decir, hablando en plata, depositas tu confianza en nosotros y te entregamos 

la llave en mano de tu negocio o vivienda. 

Como se dijo anteriormente creemos que el sistema de remodelación o construcción 

mediante subcontratación o subcontratas es el más eficiente. Estas son las razones. 

 

El sistema de subcontratas favorece la especialización. 

Siempre ofrece mayor confianza y calidad una persona o una empresa que lleva 20 

años desarrollando en exclusiva el oficio de la gasfitería que una empresa, por muy 

grande que esta sea, que tiene en su plantilla a una persona muchas veces inexperta, 

con escasa motivación y alta movilidad laboral que tanto hace de gasfitero como de 

albañil. Y esto, aunque existen honrosas excepciones, es bastante habitual. 

 

 

 

 

El sistema de subcontratas favorece la responsabilidad. 

Llevamos muchos años trabajando con nuestras subcontratas, son como de la familia. 

Saben perfectamente la calidad y el nivel de detalle que ofrecemos a nuestros clientes, 

y que esa misma calidad y nivel de detalle es el mismo que le exigimos a ellos. Y 
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siendo claros, son conscientes de que si no consiguen ese nivel mínimo no cobrarán. 

Esto difícilmente se puede gestionar con una planilla de por medio.  

 

El sistema de subcontratas ofrece la misma seguridad que una empresa con un 

centenar de empleados. 

Esto es sencillo, tenga la empresa con la cual contratas 2.000 empleados, 500 

empleados, 50 empleados o 2 empleados, el nivel de responsabilidad es exactamente 

el mismo. Hablamos de una EIRL o una SAC. Una empresa no ofrece mayor seguridad 

por tener más o menos empleados sino por su experiencia, su transparencia y su 

trayectoria. 

 

El sistema de subcontratas favorece la calidad. 

Después de mucho tiempo trabajando con subcontratas, hemos tenido aciertos y 

desaciertos. Hemos probado con unos y con otros hasta dar con los mejores en cada 

campo, los que ofrecen condiciones óptimas en cuanto a precio, tiempos y sobre todo 

calidad y responsabilidad. Es lógico pensar que el filtro de la experiencia te ha 

permitido encontrar a las subcontratas (empresas o autónomos) óptimas para cada 

caso, situación y proyecto. 

 

 

 

El sistema de subcontratas favorece la economía. 

El precio que podemos conseguir con nuestras subcontratas es muy inferior al que 

podría conseguir cualquier particular y ello nos permite ser competitivos, a igualdad 

de condiciones, con cualquier otra empresa constructora. Es por una simple una 
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cuestión de oferta y demanda. A mayor oferta, menor precio. Un instalador de baldosas 

de porcelanato no cobra igual el precio/m2 para 50 m2 que le puede ofrecer un 

particular, que para 1.000 m2 que le puede ofrecer al año una empresa como nosotros. 

 

Creemos en este sistema desde que empezamos, pero ahora, si cabe, todavía más. La 

crisis y la situación de la construcción han puesto al descubierto ciertos vicios del 

sector que se solventan de forma práctica con esta forma de construir o realizar 

remodelaciones. No en vano, a pesar de no ser nuestro referente, las grandes empresas 

constructoras del país utilizan este método desde hace tiempo. Suelen “cubrir” con sus 

plantillas los puestos más técnicos o “cruciales” de la obra (Jefe de Obra, Director, 

Seguridad Laboral, Encargados, Capataces) dejando el resto para la subcontratación. 

 

4.4 Como resultados del objetivo general 

Finalmente, el cronograma de obra se cumplió con éxito gracias a la calidad y 

responsabilidad de cada uno de nuestros aliados estratégicos. El producto final fue 

aprobado y aceptado a satisfacción del cliente. 

 

 

 

 

 

 

 

CAPÍTULO V. CONCLUSIONES Y RECOMEDACIONES 

 

En el presente trabajos de suficiencia profesional se concluye que se lograron   los 

objetivos propuestos el cual era determinar el mejoramiento de los procesos 
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constructivos con un mejor control de calidad y a su vez cumplir con el cronograma 

de obra establecido, y según nuestros objetivos las conclusiones van en el siguiente 

orden: 

 

Como conclusión a nuestro objetivo específico 1, Se identificaron y supervisaron los 

procesos que requieren implementar control de calidad en el proyecto de 

remodelación. 

 

Como lección aprendida a nuestro objetivo específico 1, Es muy importante 

implementar un sistema de control que permita resguardar la calidad en todos los 

procesos involucrados en el proyecto desde la ejecución del presupuesto, 

programación de obra, calidad de los materiales, seguridad y medio ambiente. 

 

Como conclusión a nuestro objetivo específico 2, Se concluyó que trabajar con 

acabados de gama media fue muy positivo en nuestro proyecto, ya que ha influido 

directamente en el presupuesto por su costo, así como también en los tiempos de 

ejecución de su instalación. 

 

 

 

 

 

Como lección aprendida a nuestro objetivo específico 2, Debido a que en el Perú la 

construcción se ha convertido en una industria globalizada, disponemos de una gran 
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variedad de materiales y acabados de construcción que nos permitirá abordar 

diferentes proyectos con sus respectivos desafíos. 

 

Como conclusión a nuestro objetivo específico 3, El impacto en el cronograma de 

obra utilizando personal bajo la modalidad de sub contra fue muy positivo, debido a 

que el proyecto se beneficia con la calidad, economía, seguridad, responsabilidad y 

especialización. 

 

Como lección aprendida a nuestro objetivo específico 3, Una empresa no ofrece 

mayor seguridad por tener más o menos empleados sino por su experiencia, su 

transparencia y su trayectoria. 

 

Como conclusión a nuestro objetivo general, la ejecución del proyecto se realizó 

con éxito, cumpliendo con el cronograma de obra y con acabados que resalta la 

arquitectura, así mismo se garantizó la calidad de los procesos constructivos gracias a 

la colaboración estratégica de nuestros colaboradores. 

 

 

 

 

 

 

 

Como lección aprendida a nuestro objetivo general, Debido a los 12 años de 

experiencia obtenida en el rubro de construcción, nos permitió obtener control y 
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conocimiento en cada una de los procesos que comprenden este tipo de obras. Este 

aspecto es muy importante ya que facilita el manejo de los proveedores y 

subcontratistas que realizan ciertas actividades especializadas, y permite armonía en 

el desarrollo del trabajo mancomunado junto a una relación estratégica. 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

RECOMENDACIONES. - en el presente trabajos de suficiencia profesional se 

recomienda según el orden de los objetivos logrados así tenemos: 
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Como recomendación a nuestro objetivo específico 1, Tenemos que tener en cuenta 

que las edificaciones, por lo general, son obras de construcción que se ejecutan para 

que tengan una larga vida útil, además de que suponen un gran desembolso. Por eso, a 

la hora de realizar un control de las mismas no debemos escatimar en identificar los 

procesos importantes para supervisarlos como por ejemplo verificar que los materiales 

suministrados son correctos para el fin al que se va a destinar y su correcta ejecución. 

 

Como competencia profesional a nuestro objetivo específico 1, 

Manejar el tiempo y priorizar, es la capacidad para administrar el tiempo propio y el 

de los demás de manera efectiva; priorizar actividades y establecer un tiempo para 

cada una de acuerdo a los objetivos; administrar inventarios flexibles de tiempo que 

puedan ajustarse a imprevistos en la labor desempeñada, así como hacer un uso 

disciplinado de una agenda.  

 

Establecer metas y objetivos, se refiere a la capacidad para identificar y describir las 

actividades asociadas con cada uno de los pasos del proceso constructivo; visualizar 

las demandas de la organización a mediano y largo plazo, así como las del mismo 

cargo, e involucrarse en tareas retadoras que para el titular impliquen convicción, aun 

sin precedentes que lo guíen. 

 

 

  

Planear y programar el trabajo, es la capacidad para especificar actividades que 

conduzcan al logro de los objetivos mediante el establecimiento de puntos de control 
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para evaluar avances; optimizar sistemas, métodos y procedimientos; analizar tareas 

grandes y complejas y desmenuzar las mismas en unidades más administrables, así 

como utilizar técnicas apropiadas para la programación de proyectos y actividades.  

Identificar y resolver problemas, es la capacidad para profundizar en las situaciones y 

detectar las causas u origen de los problemas, las posibles relaciones o impactos entre 

ellos y sus posibles soluciones, así como sus probables consecuencias o efectos de las 

mismas; recopilar y ponderar evidencias referentes a las causas y poner en práctica los 

cursos de acción más apropiados. 

 

Como recomendación a nuestro objetivo específico 2, 

Los tiempos han cambiado y se presta más atención a los materiales utilizados para 

recubrir los espacios en interiores, ya que se cuenta con una gran variedad para escoger 

y así cada ambiente puede expresarse de manera muy personal, por medio de los 

materiales que se elijan para sus acabados. 

Los propietarios y ejecutores de obra deben analizar el costo/beneficio, antes de 

decidirse por un material en particular, especialmente si el material es contaminante 

(en el proceso de fabricación o como producto terminado al desecharse). 

 

 

 

 

 

 

Como competencia profesional a nuestro objetivo específico 2, 
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Entrenar y delegar, es la capacidad para seleccionar a las personas adecuadas, de 

acuerdo al perfil demandado para cada puesto en particular; mantener congruencia con 

los subordinados entre el decir y el hacer; mostrar interés por planes que impliquen 

para ellos el crecimiento personal y profesional, y delegar en los empleados una dosis 

adecuada de autoridad y responsabilidad. 

Corregir y aconsejar, es la capacidad para describir en términos medibles y 

observables la conducta actual, la conducta deseada y la naturaleza de la desviación o 

diferencia; dialogar, en su caso, las diferencias en forma constructiva; reforzar al 

empleado cuando ha mostrado mejoría en su conducta, o tomar las medidas apropiadas 

en caso de no haber mejora alguna.  

Tomar decisiones y ponderar riesgos, es la capacidad para responder con rapidez y 

determinación ante los problemas después de ponderar los riesgos inherentes; tomar 

acciones prontas y seguras; decidir o emitir juicios; explorar las opciones posibles y 

apropiadas, seleccionar las mejores y aprender de dicho proceso.  

Pensar clara y juiciosamente, es la capacidad para interpretar la lógica de las cosas y 

pensar en forma clara y racional acerca de ello; reconocer y administrar funciones que 

requieran de análisis y sensibilidad; establecer premisas válidas y obtener conclusiones 

lógicas para ellas. 

 

 

 

 

 

 

Como recomendación a nuestro objetivo específico 3, 
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1. Involucrarse profundamente en el proyecto y que los subcontratistas en prospecto 

son realmente expertos en el tema. Esto es muy importante para evitar retrasos, 

sobreprecios y resultados que puedan alterar el cronograma 

2. Buscar referencias del subcontratista a contratar. Guíate por los trabajos realizados 

de otros proyectos. También pueden consultar con Jefes de Proyectos sobre los 

subcontratistas de confianza que conozcan. 

3. No hay nada mejor que entrevistarlos, conversar cara a cara para ver si realmente 

saben lo que hacen. Es necesario obtener información sobre seguros y si estos cubre a 

los trabajadores, autos y contra accidentes; así como los demás requisitos que pide la 

ley en este tema.      

4. Firmar un Contrato de Obra. Este es un asunto muy serio y debe hacerse bien, pues 

ante cualquier problema el contrato te respalda. Es muy importante que en este 

documento se aclaren muy bien los siguientes puntos: 

A. Descripción clara y detallada del trabajo a realizar.  

B. Información sobre los pagos, tiempos, cantidades, frecuencia y modalidad. 

C. Cláusulas de terminación del contrato, estas son las faltas que pudieran cometer 

ambas partes y que anularía el contrato. 

D. Cláusula de competencia. Esto es para garantizar que el contratista sabe lo que hace, 

y además, se recomienda añadir un apartado donde se prohíba que el subcontratista sea 

pagado directamente por el cliente. 

 

 

 

 

Como competencia profesional a nuestro objetivo específico 3, 
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Escuchar y organizar, es la capacidad para escuchar más que para oír, y resumir y 

reorganizar lo conducente; identificar inferencias o supuestos, así como las barreras 

que impiden escuchar de manera efectiva, y retener juicios que puedan sesgar la 

respuesta a los mensajes recibidos.  

Proporcionar información clara, es la capacidad para evaluar cada situación en 

particular y proporcionar la información que más se adecue a la obtención de 

resultados; elaborar mensajes convincentes, claros, concisos y bien organizados, y 

mantener el propósito de la comunicación evitando interrupciones que carezcan de 

valor.  

Obtener información específica, es la capacidad para utilizar preguntas, indagaciones 

y técnicas de entrevista de manera que se minimicen los filtros o ediciones que se 

llevan a cabo cuando la información es transmitida de persona a persona; utilizar 

preguntas secuenciales para generar conductas en forma deductiva.  

Evaluar el desempeño, es la capacidad para retro informar eficazmente la actuación 

del personal bajo un clima de mutuo apoyo y respeto; apoyar fortalezas y enfocar la 

atención en las áreas de oportunidad detectadas; enfocar la retroalimentación en el 

desempeño, más que en aspectos de personalidad; así como desarrollar planes 

específicos que establezcan responsabilidades para ambas partes en periodos 

subsecuentes. 
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Como recomendación a nuestro objetivo general, 

 

 

 

Es de vital importancia que se realicen los cálculos de manera precisa cuando se están 

determinando las cantidades de obra para evitar que se generen sobre costos del 

proyecto o peor aún que se presupueste con una cantidad menor al precio real del Ítem 

lo que afectaría de manera seria las ganancias del mismo. En cuanto a la parte judicial 

y ambiental de las obras es importante tener bastantes conocimientos o contar con la 

orientación de un profesional debido a que el desconocimiento de las leyes puede 

proporcionar multas o suspender las labores de construcción de ser necesario por parte 

del estado, entidades ambientales o interventoría. 

 

Dividir el proyecto en etapas o tareas. Una de las principales características de los 

proyectos es que están compuestos por varias tareas, las cuales pueden, incluso, 

subdividirse en tareas de segundo o tercer grado. Las tareas pueden ser simultáneas o 

derivadas. El criterio más importante para definir esto es la capacidad de los equipos 

de ejecutarlas y el volumen de los recursos. En cualquier caso, es fundamental conocer 

las etapas y ordenarlas en una línea temporal. 
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Tener cuidado con los plazos que se define durante el diseño del cronograma. Recordar 

que siempre debe haber un margen para eventualidades. Si se trabaja con plazos 

demasiado justos, lo más probable es que no se cumplan y el proyecto se retrase. 

 

Tener en cuenta la capacidad de los colaboradores. Cuando se definan los plazos de 

cada tarea, no olvidar que la capacidad de ejecución de los equipos de trabajo también 

influye. No forzar a los colaboradores a que trabajen por encima de sus posibilidades. 

 

La capacidad de los colaboradores también se relaciona con los recursos disponibles. 

Planificar cada tarea teniendo en cuenta que los recursos son los adecuados y que no 

harán falta .  
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Como competencia profesional a nuestro objetivo general, 

La experiencia resulto muy enriquecedora, donde se pudo aplicar mucho de lo 

aprendido en las aulas, de este proyecto se puede resumir: 

 

1. Realizar la programación, ejecución y control del proyecto, considerando los 

aspectos normativos, técnicos, administrativos, logísticos y financieros, demostrando 

valoración por el trabajo organizado y metódico.  

2. Evaluar y comprender las estructuras como un todo interactuante y solidario, 

necesario como soporte de los espacios arquitectónicos.  

3. Determinar composición cualitativa y cuantitativa de los materiales utilizados, el 

procedimiento de instalación, sus ensayos de calidad y organización de recursos 

humanos para una obra, según requerimientos de un proyecto constructivo y 

normativas vigentes.  

4. Realizar cubicación de materiales para la ejecución de cada una de las fases de una 

obra, identificando su incidencia en el rendimiento económico de esta.  

5. Administrar operaciones de construcción y equipos, demostrando conocimiento de 

sus aspectos presupuestarios, administrativos y normativos.  

6. Proponer soluciones aplicadas al desarrollo de sistemas constructivos y en las 

distintas etapas del proyecto. 

7. Supervisión de instalación de agua potable, alcantarillado y eléctricas, demostrando 

conocer sus aplicaciones, normas técnicas y procedimientos de instalación. 

8. Interpretar los dibujos técnicos que determinan, en las edificaciones de acero, 

soluciones constructivas y de montaje para obras domésticas. 
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9. Desarrollar informes y presentaciones por medios digitales, demostrando capacidad 

para recopilar, seleccionar, organizar y trasmitir información conforme a propósitos y 

audiencias específicas, utilizando recursos informáticos.  

10. Generar y consolidar vínculos comunicacionales efectivos con personas e 

instituciones que conduzcan a concretar con éxito proyectos que demanden la 

interacción con otros, demostrando habilidades para comunicarse, negociar, mediar 

conflictos, establecer relaciones interpersonales y para liderar grupos y equipos de 

trabajo.  

11. Formular proyectos emprendedores, demostrando conocimiento conceptual básico 

de metodología de proyectos, habilidades para generar, exponer y desarrollar ideas 

innovadoras y creativas de negocios.  

12. Comunicarse en forma efectiva, demostrando capacidad de seleccionar, organizar 

y presentar información, utilizando apoyos informáticos.  
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ANEXOS 

ANEXO n.° 1.  Consulta  RUC – IN HOUSE. 
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ANEXO n.° 2.  Consulta RUC – VALTA PERU 
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ANEXO n.° 3.  Certificado de Trabajo 
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ANEXO n.° 4.  Carta de Autorización de Uso de Información 
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ANEXO n.° 5.  Presupuesto de Obra 
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ANEXO n.° 6.  Cronograma de Obra 
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ANEXO n.° 7.  Valorizaciones de Obra 
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ANEXO n.° 8.  Planta Primer Piso
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ANEXO n.° 9.  Planta Segundo Piso 
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ANEXO n.° 10.  Planta Tercer Piso 
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ANEXO n.° 11.  Vista 3D de la Cocina 

 

 

ANEXO n.° 12.  Vista Real de la Cocina 

 

 


