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RESUMEN 

 

La presente investigación está enmarcada en el uso de herramientas tecnológicas 

que nos permitan un uso eficiente de la gestión de “vicios ocultos” del expediente técnico 

al momento de ejecutar la obra. Por ello, tiene como objetivo principal Gestionar los 

vicios ocultos en la etapa contractual de ejecución de la obra a fin de cumplir con el 

cronograma respectivo a través de herramientas de gestión. Esta tesis de acuerdo a la 

metodología de investigación es de enfoque cuantitativo y descriptivo, según la finalidad 

es aplicada, de nivel correlacional, tipo de diseño es no experimental y por la 

prolongación en el tiempo es transversal. Asimismo, se ha aplicado el método del caso 

utilizando la data de los proyectos "Proyecto multifamiliar sol de Santa Clara 2° Etapa, 

Distrito de ate, provincia de Lima", "Proyecto multifamiliar balance, distrito de Santiago 

de Surco, provincia de Lima" y "Ejecución de la obra; remodelación y ampliación de la 

agencia 3 Junín" Las herramientas y metodologías utilizadas son, modelamiento BIM y 

PDC (Plan de Compras) como herramienta de gestión. En la presente investigación se 

analizó la inclusión de estas herramientas de gestión es su ejecución, y se comparó la 

línea base utilizando las metodologías señaladas en las partidas de cimentación, acabados 

y adquisición de equipos. La conclusión principal fue que con la aplicación y gestión de 

herramientas y metodologías actuales, el plazo de la obra de edificación se optimiza en 

un 100% respecto a realizarlo de la manera tradicional. Cumpliendo así con las partidas 

de cimentación, acabados y de adquisición de equipos en el tiempo previsto para las obras 

en estudio. 

 

 

 

Palabras claves: Vicios ocultos, Cronograma de obra, Gestión del tiempo. 
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ABSTRACT 

 

This investigation is marked by the use of technological tools that allow us 

efficient use of the management of “hidden defects” in the technical file at the time of 

executing the work. Therefore, its main objective is to manage hidden defects in the 

contractual stage of execution of the work in order to comply with the respective schedule 

through management tools. This thesis, according to the research methodology, has a 

quantitative and descriptive approach, according to the purpose it is applied, at a 

correlational level, the type of design is not experimental and due to its extension over 

time it is transversal. Likewise, the case method has been applied using data from the 

projects "Sol de Santa Clara multifamily project 2nd Stage, Ate District, province of 

Lima", "Balance multifamily project, Santiago de Surco district, province of Lima" and 

"Execution of the work; remodeling and expansion of the 3 Junín agency" The tools and 

methodologies used are BIM modeling and PDC (Purchasing Plan) as a management tool. 

In this research, the inclusion of these management tools in its execution was analyzed, 

and the baseline was compared using the methodologies indicated in the foundation, 

finishing and equipment acquisition items. The main conclusion was that with the 

application and management of current tools and methodologies, the construction work 

deadline is 100% optimized compared to carrying it out in the traditional way. Thus 

complying with the items of foundations, finishes and acquisition of equipment in the 

time provided for the works under study. 

 

 

 

Keywords: Hidden defects, Work schedule, Time management. 
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INTRODUCCIÓN 

 

En el ámbito de la ingeniería civil y la construcción, la ejecución exitosa de 

proyectos es de suma importancia. El desarrollo de infraestructuras, edificios y otros 

emprendimientos de construcción requiere un proceso meticuloso y regulado para 

garantizar la finalización oportuna de los proyectos dentro del presupuesto y según los 

estándares de calidad especificados. Sin embargo, un desafío persistente que ha afectado 

a la industria de la construcción es la presencia de lo que comúnmente se denomina 

"Vicios ocultos" en el expediente técnico de los proyectos, que pueden tener un profundo 

impacto en los plazos y costos del proyecto. 

Los vicios ocultos, a menudo pasan desapercibidos durante las evaluaciones 

iniciales, se manifiestan durante diversas fases de la construcción y pueden dar lugar a 

una serie de complicaciones. Estas complicaciones van desde discrepancias en los planos, 

especificaciones técnicas ambiguas hasta inexactitudes en los cálculos de diseño. A 

medida que estos problemas se hacen evidentes durante el proceso de construcción, 

requieren modificaciones y ajustes, lo que a menudo resulta en retrasos con respecto al 

cronograma original y la generación de costos imprevistos. (García, 2018). 

Las consecuencias de los defectos ocultos son de gran alcance y pueden 

interrumpir el proceso de construcción de varias maneras. Uno de los desafíos principales 

es la necesidad de solicitar una extensión del cronograma del proyecto contractual, ya que 

el trabajo adicional requerido para abordar estos defectos puede extender el tiempo 

necesario para la finalización del proyecto más allá del cronograma inicialmente 

planeado. Además, la identificación de los defectos ocultos puede dar lugar a 

paralizaciones temporales del trabajo, a medida que se resuelven estos problemas, lo que 

afecta aún más el progreso y la eficiencia del proyecto. (Chino, 2020). 

 

Esta demora no solo plantea desafíos logísticos sino también financieros. La 

corrección de los defectos ocultos a menudo implica trabajo adicional, materiales 

adicionales y otros recursos imprevistos que no se habían tenido en cuenta en el 

presupuesto del proyecto. Como resultado, se vuelven necesarias negociaciones para 

agregar al contrato y ajustes financieros, lo que conlleva un aumento general de los costos 

del proyecto. 

Esta tesis tiene como objetivo analizar a fondo el complejo problema de los 

defectos ocultos en proyectos de ingeniería civil. Busca proporcionar un análisis 
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exhaustivo de los desafíos que plantean y, lo que es más importante, ofrece una 

investigación integral sobre herramientas y estrategias de gestión que pueden abordar 

eficazmente estos desafíos, garantizando la finalización oportuna de los proyectos. A 

través de esta investigación, aspiramos a contribuir a la mejora de la planificación, el 

control y la gestión de proyectos, mitigando en última instancia los efectos perjudiciales 

de los defectos ocultos en la construcción. 

Al explorar dimensiones teóricas, prácticas, metodológicas, técnicas, 

socioeconómicas y ambientales, esta investigación aspira a proporcionar soluciones 

pragmáticas a un problema muy real y pertinente en la industria de la construcción. Al 

hacerlo, aspiramos a optimizar los plazos de los proyectos, mejorar la rentabilidad de las 

empresas y reducir los impactos ambientales adversos asociados con la construcción. 

En los capítulos siguientes, profundizaremos en los problemas específicos 

relacionados con los defectos ocultos, ofreciendo ideas sobre las estrategias y 

herramientas necesarias para gestionarlos de manera efectiva. Nuestra esperanza es que 

esta investigación sirva como un recurso valioso para los profesionales en el campo de la 

construcción, los gerentes de proyectos y las partes interesadas, guiándolos en la 

búsqueda de una ejecución exitosa y eficiente del proyecto. 
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CAPÍTULO I: PLANTEAMIENTO DEL PROBLEMA  

 

1.1. Descripción del Problema 

De acuerdo con la tesis de Alcantará (2013) titulada "Metodología para la 

Reducción de Deficiencias en el Diseño a través de la Construcción Virtual utilizando 

Tecnologías BIM" llevada a cabo en la ciudad de Lima, se define la "deficiencia de 

diseño" como cualquier insuficiencia presente en los planos o especificaciones. Las 

deficiencias de diseño más comunes se pueden clasificar en tres categorías principales: 

(1) Conflictos o discrepancias entre los planos y las especificaciones incluidos en la 

documentación contractual, (2) Errores y conflictos de coordinación entre disciplinas 

distintas, y (3) Falta de "constructabilidad". A partir de esta clasificación y con el objetivo 

de contar con estadísticas más actualizadas y relevantes para nuestra situación, se llevó a 

cabo un estudio para categorizar las deficiencias en la documentación de diseño e 

ingeniería que se observaron durante la construcción de cinco proyectos de edificación 

en Lima. El análisis concluyó que las deficiencias presentes en los documentos 

contractuales de diseño e ingeniería representan problemas que tienen raíces culturales, 

en gran medida relacionadas con la utilización de procesos de administración, 

contratación y gestión de proyectos que obstaculizan la adecuada interacción entre las 

etapas de diseño y construcción. A pesar de que, en la mayoría de los casos, los 

contratistas tienen una participación limitada o nula en la formulación del diseño, son los 

principales afectados quienes asumen habitualmente el riesgo del proyecto si estos 

problemas afectan los plazos o los costos del proyecto. 

El proceso de ejecución de obras civiles es un proceso altamente regulado y 

meticuloso, que debe llevarse a cabo de acuerdo con lo establecido en el expediente 

técnico de la obra. Sin embargo, en muchas ocasiones, este expediente técnico presenta 

defectos y errores que no son evidentes a simple vista y que se conocen como "vicios 

ocultos" (García, 2018).  

Según la tesis llevado a cabo por Dilas (2017), se determinó que el motivo 

principal que tuvo un mayor impacto en la necesidad de solicitar servicios suplementarios 

durante la fase de desarrollo de proyectos de infraestructura fue debido a errores en la 

estimación y cálculos incorrectos de los metrados de las partidas durante la etapa de 

preparación del expediente técnico, donde ciertas partidas no fueron debidamente 

consideradas. 
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Otro estudio de alcance internacional que se considera es el llevado a cabo por la 

Sociedad Estadounidense de Ingenieros Civiles, que está documentado en el libro "Project 

Administration for Design-Build Contracts: A Premier for Owners, Engineers and 

Contractors". En este estudio, se hace referencia a la detección y resolución de errores de 

diseño, diseños incompletos, la falta de coordinación en los planos (que resulta en 

interferencias entre especialidades) y la inconsistencia en la documentación. Estos 

problemas suelen identificarse y abordarse durante la fase de ejecución de la obra en el 

campo, lo que a menudo conduce a la pérdida de tiempo y recursos (James E. K., Douglas 

D., Keith R. 2010, p. 163). 

En el estado de Texas, la firma de consultoría internacional "Interface Consulting" 

se dedica al análisis de disputas relacionadas con la ingeniería y la construcción. 

Consultores y expertos de esta firma señalan que uno de los problemas más frecuentes 

que impactan negativamente en los proyectos de construcción se relaciona con la 

inadecuación o incompletitud de los documentos de diseño, así como la presencia de 

errores u omisiones en los planos. Además, resaltan la falta de compatibilidad entre los 

documentos contractuales de diseño, específicamente entre los planos y las 

especificaciones. También subrayan la existencia de diversas formas en que la 

documentación de ingeniería y diseño puede perjudicar la finalización oportuna y rentable 

de los proyectos de construcción (Hanvey, 2007).  

Numerosas iniciativas en áreas cruciales como salud, educación, saneamiento 

básico y vías de comunicación no se vuelven operativas ni funcionales debido a la falta 

de finalización. Esto implica que se requiere un tiempo adicional antes de que estas 

instalaciones y servicios estén disponibles para las comunidades. Sin embargo, esta 

postergación conlleva efectos sociales que a menudo son irreversibles, ya que resulta en 

la falta de atención o la negación de servicios esenciales para la población. Esto se traduce 

en consecuencias graves, como enfermedades sin tratamiento oportuno, anemia y 

desnutrición sin combatir, educación deficiente, transporte problemático y retrasado, y 

suministro de agua y saneamiento insatisfactorio. Estos ejemplos representan un perjuicio 

directo a las poblaciones que el Estado tiene la responsabilidad de prevenir. (Liñan, 2019) 

Los vicios ocultos en los expedientes técnicos de obras civiles representan un 

desafío sustancial en el campo de la construcción. Estos problemas, al requerir 

modificaciones, adicionales y reajustes en el proceso de ejecución, impactan directamente 

en el plazo contractual de la obra, llevando a retrasos significativos en la finalización del 
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proyecto y a la generación de costos adicionales que pueden afectar la viabilidad 

económica del mismo (Chino, 2020) 

La importancia de abordar este problema radica en su impacto en la eficiencia de 

la industria de la construcción y en la necesidad de garantizar proyectos exitosos y 

rentables. Una eficiente gestión de vicios ocultos de los expedientes técnicos puede 

contribuir a la finalización oportuna de proyectos, disminuir costos no previstos y mejorar 

la satisfacción de todas las partes involucradas. 

Los adicionales de obra surgen debido a malas estimaciones, deficiencias en el 

expediente técnico, incorrectas estimaciones de metrados y costos en las construcciones 

viales. Estos adicionales representan trabajos no previstos inicialmente en la 

documentación del expediente. Las deficiencias en la ejecución de obras, retrasos en la 

entrega y altos costos debido a incumplimientos en las programaciones de obras 

contribuyen a la aparición de adicionales de obra. Esto puede llevar a paralizaciones de 

proyectos y afectar los cronogramas de ejecución (Moreno & Villa, 2020). 

Según Arce & Saavedra (2022) en su tesis "Gestión de prestaciones adicionales y 

mantenimientos viales en la Municipalidad Provincial de Huallaga, 2022", se concluye 

que la gestión de las prestaciones adicionales en dicha municipalidad es mayoritariamente 

deficiente, con un 80% de mal desempeño. Esto se debe a bajas calificaciones en factores 

como estimaciones, situaciones imprevisibles e impacto económico. Los resultados 

revelaron que los ingenieros residentes de obra tienen dificultades en la gestión de las 

prestaciones adicionales, lo que resulta en retrasos y demoras en la entrega de proyectos. 

Además, es común que se manejen prestaciones adicionales en proyectos. Los estados de 

gestión considerados regulares y buenos son mucho menores, representando el 16.7% y 

el 3.3%, respectivamente. 

El sector de la construcción desempeña un papel fundamental en la economía del 

país, ya que genera significativos ingresos y oportunidades de empleo. En los años 2021 

y 2022, experimentó un crecimiento continuo en su contribución al Producto Bruto 

Interno (PBI), alcanzando un impresionante aumento del 990.03% en abril de 2021. No 

obstante, a partir de noviembre de 2021, se observó una disminución constante en su 

desempeño, la cual se mantuvo hasta marzo de 2022. Además, a partir del primer semestre 

de 2023, el sector sufrió una marcada retracción, llegando a registrar una caída de hasta 

el 12.42% en marzo de ese año (Instituto Nacional de Estadística e Informática de 2023). 
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1.2. Formulación del Problema 

1.2.1. Problema general 

¿Cómo se puede abordar la gestión de vicios ocultos durante la fase contractual 

de ejecución de una obra para asegurar el cumplimiento del cronograma establecido 

utilizando herramientas de gestión? 

1.2.2. Problema Específico  

a. ¿Cómo se puede administrar los vicios ocultos en el proceso de cimentación de 

una obra para garantizar el cumplimiento de la partida de cimentaciones en el 

cronograma? 

b. ¿Cuál es la manera de direccionar los vicios ocultos en el proceso de acabados 

de una obra para asegurar el cumplimiento de la partida de acabados en el cronograma? 

c. ¿Qué estrategias se pueden utilizar para gestionar los vicios ocultos en el 

proceso de adquisición de equipos de una obra y así cumplir con la partida de adquisición 

de equipos en el cronograma? 

 

1.3. Importancia y justificación de la investigación 

1.3.1. Importancia  

Esta investigación, se considera importante porque permite que la gestión eficiente 

de vicios ocultos es esencial para garantizar que los proyectos de construcción se 

completen en tiempo y forma, sin costos adicionales innecesarios, y para mantener la 

salud y la vitalidad de la industria de la construcción. Esto tiene un impacto directo en la 

economía del país y en el bienestar de las comunidades a las que sirven estos proyectos. 

1.3.2. Justificación 

1.3.2.1. Teórica 

La presente tesis se justifica teóricamente porque busca desarrollar una mejora en 

el planeamiento de obra que ayude al cumplimiento del cronograma de obra a través de 

herramientas de gestión y mejorar la forma de trabajo tradicional.  

1.3.2.2. Práctica 

Desde una perspectiva práctica, la gestión efectiva de vicios ocultos en la etapa 

contractual es esencial para el éxito de proyectos de construcción en la vida real. Los 

retrasos en la ejecución de obras pueden tener consecuencias significativas en términos 

de costos, plazos y satisfacción del cliente. Esta tesis brindará orientación práctica a 

profesionales de la construcción, gerentes de proyectos y partes interesadas sobre cómo 
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anticipar, prevenir y gestionar eficazmente los vicios ocultos para asegurar la entrega 

puntual y exitosa de proyectos.  

1.3.2.3. Metodológica 

Desde una perspectiva metodológica, la tesis requerirá la implementación de 

enfoques de investigación sólidos y rigurosos. La recopilación y análisis de datos, 

entrevistas con profesionales de la construcción y revisión de casos de estudio permitirán 

desarrollar un marco metodológico integral para abordar la gestión de vicios ocultos. Esta 

metodología no solo generará resultados confiables y significativos, sino que también 

sentará las bases para futuras investigaciones en esta área.  

1.3.2.4. Técnica 

Desde una perspectiva técnica, la gestión de vicios ocultos involucra aspectos de 

diseño, ingeniería y construcción. La comprensión de cómo los vicios ocultos pueden 

surgir debido a problemas geotécnicos, estructurales o de calidad de materiales requerirá 

un análisis técnico detallado. Al abordar la gestión de vicios ocultos de manera técnica, 

esta tesis proporcionará recomendaciones específicas y prácticas para abordar los 

problemas y garantizar la ejecución eficas de los proyectos. 

1.3.2.5. Socioeconómica  

La gestión eficiente de vicios ocultos contribuye a la estabilidad y el crecimiento 

del sector de la construcción, lo que a su vez tiene un impacto positivo en la economía 

del país. 

1.3.2.6. Ambiental  

Desde una perspectiva ambiental, la gestión efectiva de vicios ocultos también 

puede tener un impacto positivo en la sostenibilidad. Los retrasos en la ejecución de 

proyectos de construcción pueden generar emisiones adicionales de gases de efecto 

invernadero, uso de recursos y residuos. Al minimizar estos retrasos mediante la gestión 

de vicios ocultos, se pueden reducir los impactos ambientales negativos asociados con la 

construcción. 

1.4. Delimitación del estudio  

1.4.1. Teórica 

Esta tesis se enfocará en la gestión de vicios ocultos en la etapa contractual de 

ejecución de la obra en proyectos de construcción. La investigación se basará en teorías 

y conceptos relacionados con la gestión de proyectos con la herramienta BIM, la 

ingeniería civil y la resolución de problemas en el ámbito de la construcción. Se 

explorarán enfoques prácticos y estrategias como Just in time para identificar, prevenir y 
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manejar los vicios ocultos con el objetivo de mantener el cumplimiento del cronograma 

de obra. 

1.4.2. Espacial 

El estudio se llevará a cabo en una región geográfica de Lima – Lima y Junín - 

Junín, con proyectos de construcción de edificación. Se seleccionarán casos 

representativos en esta región para analizar mediante la elaboración de un modelo 

tradicional de gestión de vicios ocultos y un modelo de gestión de vicios ocultos aplicando 

las herramientas de gestión. 

1.4.3. Temporal 

La presente investigación se realiza con los datos obtenidos de las siguientes 

obras, "Proyecto multifamiliar sol de Santa Clara 2° Etapa, Distrito de ate, provincia de 

Lima", "Proyecto multifamiliar balance, distrito de Santiago de Surco, provincia de Lima" 

y "Ejecución de la obra; remodelación y ampliación de la agencia 3 Junín" en un período 

de tiempo específico desde el mes de Mayo hasta Octubre de 2023. 

1.5. Objetivo de la investigación   

1.5.1. Objetivo general  

Gestionar los vicios ocultos en la etapa contractual de ejecución de la obra a fin 

de cumplir con el cronograma respectivo a través de herramientas de gestión  

1.5.2. Objetivos específicos  

a. Administrar los vicios ocultos en el proceso de cimentación de una obra a 

fin de cumplir con la partida de cimentaciones del cronograma 

b. Gestionar los vicios ocultos en el proceso de acabados de una obra a fin de 

cumplir con la partida de acabados del cronograma 

c. Direccionar los vicios ocultos en el proceso de adquisición de equipos de 

una obra a fin de cumplir con la partida de adquisición de equipos del cronograma 
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1.6. Estado del Arte 

Objetivo general: Gestionar los vicios ocultos en la etapa contractual de ejecución de la obra a fin de cumplir con el cronograma respectivo a través 

de herramientas de gestión. 

Ítem Autor / Año / Institución Título Variables Resultado Conclusión Metodología 

1 Luz Dilas 

J./2017/Universidad 

Nacional de Cajamarca 

Facultad de Ingeniería 

Causas que 

generan 

prestaciones 

adicionales y 

ampliaciones de 

plazo en 

proyectos de 

infraestructura 

municipal 

Modalidad de 

ejecución. 

Varios estudios 

han señalado 

que la mala 

estimación de 

partidas y 

metrados 

incorrectos son 

problemas 

comunes en 

diferentes tipos 

de proyectos. 

Cáceres (2005) 

identificó esta 

cuestión, y 

Gómez (2014) 

destacó que las 

principales 

causas son la 

calidad 

deficiente del 

expediente 

técnico 

(54.61%) y la 

imprevisibilidad 

(45.39%). 

En el caso de proyectos de 

infraestructura municipal 

ejecutadas por contrata en el 

distrito de La Coipa, la causa que 

más influyó para la solicitud de 

prestaciones adicionales durante la 

ejecución de proyectos de 

infraestructura fue por factores de 

estimación, llámese malos 

metrados, no se consideraron 

algunas partidas. 

Se utilizaron 

fichas de 

recolección de 

datos para 

recopilar 

información de 

proyectos de 

construcción, 

incluyendo 

detalles como 

modalidad de 

ejecución, plazo, 

montos, y 

causales de 

ampliación. 

Estos datos se 

analizaron a 

partir de los 

expedientes de 

liquidación de 

obra realizados 

por la MDLC en 

el período 2012-

2014. 

Tipo de proyecto 

de una 

infraestructura. 

Solicitud de 

prestaciones 

adicionales. 

Solicitud de 

ampliaciones de 

plazo. 

Efectos en el 

Tesoro público de 

la MDLC 
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2 Franklin Reyna C.1, José 

Quispe O. 

2/2022/Revista de 

Investigación Científica 

UNTRM 

Causas que 

generan 

adicionales y 

ampliaciones de 

plazo en 

proyectos de 

infraestructura 

en fase ejecución 

Adicionales. En proyectos de 

infraestructura 

en la provincia 

de 

Chachapoyas, 

tanto bajo 

administración 

directa como 

por contrato, el 

80% de las 

solicitudes de 

prestaciones 

adicionales se 

debieron a 

deficiencias en 

el expediente 

técnico, 

mientras que el 

20% se debió a 

situaciones 

imprevistas 

durante la etapa 

de ejecución. 

El57.1%deltotalobrasejecutadaspor 

administración directa presentaron 

sobrecostos de un total de 07 

proyectos estudiados, por otro 

lado, en los proyectos que se 

ejecutaron por modalidad indirecta 

ocontrata, el 100.0% presentaron 

prestaciones adicionales. 

Para llevar a 

cabo esta 

investigación se 

aplicaron las 

siguientes 

técnicas: 

Análisis de datos 

documentarios y 

el método de la 

observación 

directa. Para el 

análisis de los 

datos 

documentarios, 

se ha utilizado la 

información que 

fue brindada por 

la Municipalidad 

Provincial de 

Chachapoya. 

Ampliaciones de 

plazo. 
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3 Lincoln Rodríguez 

C./2018/Universidad 

Tecnológica del Perú 

Escuela de Posgrado 

Elaboración del 

presupuesto en 

expedientes 

técnicos” para 

disminuir 

adicionales de 

obras públicas 

de edificación – 

costa del Perú 

(2014-2015) 

Adicionales. La optimización 

del proceso de 

elaboración de 

presupuestos en 

expedientes 

técnicos ha 

demostrado 

reducir las 

solicitudes de 

prestaciones 

adicionales en 

obras públicas 

de edificación 

en la costa del 

Perú, en el 

período 2014-

2015. Se espera 

que al aplicar 

una matriz de 

optimización, el 

porcentaje de 

inversión en 

adicionales 

disminuya en 

un 25%, 

pasando de un 

2.76% a un 

2.07% del total 

de la inversión 

en obras 

Optimizar los metrados en la 

elaboración de presupuestos en 

expedientes técnicos reduce las 

solicitudes de prestaciones 

adicionales en obras públicas de 

edificación en la costa del Perú 

durante 2014-2015. La matriz de 

optimización busca disminuir el 

gasto en prestaciones adicionales 

en un 25%, pasando del 2.76% al 

2.07% de la inversión total en obras 

públicas financiadas por el Estado 

peruano. 

El estudio se 

centra en los 

laudos arbitrales 

relacionados con 

obras de 

edificación, es 

decir, 

construcciones 

permanentes 

destinadas a 

actividades 

humanas, según 

la definición del 

Reglamento 

Nacional de 

Edificaciones de 

2006. Cabe 

destacar que 

otras categorías 

de proyectos, 

como obras de 

saneamiento, 

electrificación y 

viales, no 

forman parte de 

este análisis. 

Presupuesto. 
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públicas del 

Estado peruano. 

4 Fátima García 

M./2018/Instituto 

Politécnico Nacional 

Lineamientos 

para detectar los 

vicios ocultos 

mediante la 

estructuración de 

recomendaciones 

técnicas 

Vicios ocultos. Formatos 

presentados 

como anexos 

Para llevar a cabo una detección 

oportuna es necesario contar con 

todo el paquete del proyecto 

ejecutivo 

Identificar los 

vicios ocultos 

antes de la 

entrega de obra, 

para evitar 

contratiempos y 

errores. 

Recomendaciones 

técnicas. 

5 Roberto Araoz 

C./2018/Universidad 

Peruana de Cencias 

Aplicadas 

Incumplimiento 

de plazos e 

incremento de 

costos en 

obras por 

administración 

directa en la 

ciudad del 

cusco - caso de 

estudio: nueva 

sede 

institucional de 

la eps sedacusco. 

Incumplimiento 

de plazos 

  En el caso piloto de la nueva sede 

institucional, se tiene un 

presupuesto al Costo Directo de 

S/.10´601,438.00, con los riesgos 

que se identificaron, el nuevo 

costo se incrementó en 

S/.2`964,154.46 que hace un total 

de S/.13`565,592.46, con un 

porcentaje de incidencia del 

+27.95% y que generaría perdidas 

sustanciales a la EPS. 

En el desarrollo 

del proyecto de 

investigación, se 

iniciará con la 

identificación 

del problema y 

los objetivos del 

plan de gestión 

de riesgos, 

siguiendo las 

pautas del 

PMBOK 5ta 

edición. La 

investigación se 

centrará en 

comprender las 

razones detrás 

del 

incumplimiento 

incremento de 

costos en obras 
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de plazos y 

costos en 

proyectos de 

inversión 

pública bajo la 

modalidad de 

administración 

directa. 

6  Fiorella Arroyo de los 

Santos/2014/Universidad 

Peruana de Cencias 

Aplicadas 

 Planeamiento, 

seguimiento y 

control de 

subcontratistas 

de acabados 

humedos en 

obras de 

construcción, 

aplicado al 

proyecto de 

edificación de 

oficinas “torre 

tekton” en la 

ciudad de lima. 

Planeamiento En este 

capítulo, se 

examinarán los 

avances 

semanales de 

subcontratistas 

mediante 

indicadores y 

herramientas 

Last Planner, 

evaluando el 

impacto en el 

seguimiento. Se 

analizará el 

porcentaje de 

actividades 

completadas y 

las causas de 

incumplimiento, 

midiendo 

El análisis comenzó con un P.A.C. 

del 67%, experimentando una 

mejora significativa al alcanzar un 

85%. El promedio acumulado del 

P.A.C. durante las 10 semanas de 

implementación fue del 75%, 

considerado un valor aceptable. Se 

nota una tendencia al alza en el 

indicador, sugiriendo que se 

pueden esperar mejores resultados 

a medida que se consolide la 

implementación continua del 

sistema. 

  

Seguimiento 

7 Control   
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ambos aspectos 

a mitad de 

semana y al 

final para 

identificar y 

abordar 

problemas de 

manera 

oportuna. 

8 Luis  Carazas 

C./2014/Pontificia 

Universidad Católica del 

Perú 

Planificación y 

Control del 

Costo y Plazo de 

la Construcción 

del 

Proyecto de 

Oficinas 

Schreiber 220 

Costo Debido a las 

paralizaciones u 

otros motivos 

por los cuales la 

obra deba 

detener los 

trabajos 

programados, se 

tomó como 

buffer los días 

sábados, los 

cuales no han 

sido incluidos 

en la 

programación 

maestra, esto se 

realiza para no 

ponernos 

ajustados con 

los tiempos y 

tener un tiempo 

La empresa Terratest enfrentó 

retrasos en la ejecución del 

subcontrato de Muros Anclados 

debido a la antigüedad y bajo 

rendimiento de las máquinas 

planificadas. La experiencia de los 

operarios también contribuyó a la 

lentitud del trabajo. Se recomienda 

verificar el estado de las máquinas 

de subcontratistas, ya que la alta 

demanda del mercado a menudo 

resulta en el envío de equipos y 

personal no óptimamente 

capacitados para el trabajo. 

se describe el 

método de 

control de costos 

que se empleará 

en el 

proyecto a través 

de la 

herramienta del 

Resultado 

Operativo. 

Asimismo, se 

detalla 

la participación 

de cada 

integrante del 

equipo técnico 

en la realización 

de este 

Plazo 
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de respaldo si 

llegáramos a 

caer en retrasos. 

9 Mateo Burgos 

M./2015/Universidad 

Militar Nueva Granada 

 Análisis de las 

causas del 

incumplimiento 

de la 

programación en 

las obras civiles 

Incumplimiento 

de la 

programación en 

obras civiles. 

  La determinación de la 

importancia de la programación y 

las causas de 

incumplimiento en esta misma, 

presentadas en este trabajo se llevó 

a cabo gracias a 

la identificación de las principales 

fallas en los procesos técnicos y 

administrativos 

de las actividades en la 

construcción de obras civiles. 

  

10 Tany Chavez 

E./2015/Universidad 

Nacional de 

Huancavelica  

La falta de 

regulación de la 

garantia por 

vicios ocultos en 

las obras 

públicas 

Administración 

directa 

  Después de un estudio exhaustivo 

sobre la falta de regulación de 

garantías por vicios ocultos en 

obras públicas bajo administración 

directa (2012-2013), respaldado 

por principios jurídicos, se 

 El método 

descriptivo se 

empleó para 

identificar, 

describir, 

analizar e 
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ejecutadas bajo 

administración 

directa por la 

Municipalidad 

Provincial de 

Huancavelica, 

2012 - 2013 

Vicios ocultos. concluye tras la investigación de 

campo. Las percepciones de la 

población encuestada informan las 

conclusiones, destacando la 

necesidad de mejorar la regulación 

en este ámbito para abordar 

eficazmente los desafíos 

identificados. 

interpretar 

sistemáticamente 

un conjunto de 

hechos 

relacionados con 

otras variables. 

A través de este 

método se 

describió el 

problema, 

permitiéndonos 

descomponer en 

sus componentes 

y estudiar cada 

uno de ellos. 

11 Miguel Chuquillanqui 

B./2022/Universidad 

Peruana de los Andes 

Gestión 

inmobiliaria y 

defectos 

constructivos en 

las edificaciones 

de la 

urbanización 

Gestión 

Inmobiliaria 

El diseño que se 

aplicó para la 

investigación 

fue el No 

paramétrico al 

constituir la 

variable 1 un 

Se confirmó una relación directa 

entre la Gestión Inmobiliaria y las 

Ocurrencias de Defectos 

Constructivos en las edificaciones 

de la Urb. Vista Hermosa - 

Huamancaca Chico - Chupaca. 

Una gestión inmobiliaria 

El estudio de 

investigación se 

justifica 

mediante un 

enfoque 

metodológico 

que incluye el 
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Vista Hermosa – 

Huamancaca 

Chico – Chupaca 

Defectos 

Constructivos 

sesgo 

cualitativo y la 

variable 2 de 

sesgo 

cuantitativo por 

que se utilizó el 

coeficiente de 

RHO Spearman 

respetando los 

protocolos de 

normalidad 

obteniéndose 

los siguientes 

resultados. 

deficiente, enfocada en proyectos 

de construcción, mostró que el 

34.05% de viviendas obtuvo una 

calificación DEFICIENTE y el 

52.59% una calificación 

REGULAR en cuanto a Defectos 

Constructivos, agravado por la 

informalidad en la construcción de 

las viviendas. 

diseño, 

elaboración y 

uso de 

instrumentos 

para medir la 

variable 

"Gestión 

Inmobiliaria" y 

las variables 

relacionadas con 

"Defectos 

Constructivos". 

Estos 

instrumentos 

permiten 

cuantificar cada 

variable y 

analizar su 

relación. 
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12 

Marcos Chura 

Q/2022/Universidad 

Privada de Tacna 

Implementación 

de la metodología 

bim para reducir 

deficiencias en la 

elaboración del 

expediente 

técnico de la i.e 

capitán samuel 

alcazar tacna, 

2022 

Implementación 

BIM 

La realización del 

modelo 

arquitectónico del 

proyecto 

Mejoramiento de la 

Se concluye que, utilizando una 

nueva metodología de trabajo 

como el BIM, mejora la 

elaboración de los planos y por 

ende del presupuesto. 

La metodología 

de esta 

investigación será 

aprehensivo 

puesto que 

pretende analizar 

un problema 

actual con la 

implementación 

de BIM en una 

circunstancia y 

lugar determinado 

Institución 

Educativa Capitán 

Samuel Alcázar 

que se obtuvieron 

de la sub gerencia 

de estudios, se 

consideraron los 

cortes, elevaciones 

y detalles del 

expediente 

Reducir 

deficiencias 

teniendo en 

consideración las 

especificaciones 

técnicas del 

proyecto 
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13 

Ramos Torres, Maria 

Noelia; Rios Velasquez, 

Diego Fermin; 

Rodriguez Perez, Henry 

Albert / 2014 

Mejoramiento de 

la planificacion 

utilizando 

Lean 

Construction en 

el proyecto 

de remodelacion 

Clínica del 

Parque 

Planificación 

Los resultados 

obtenidos hasta 

antes de 

intervención en la 

obra, el retraso 

acumulado hubiera 

ascendido hacia 

aproximadamente 3 

meses, empleando 

la planificación 

basada en la 

filosofía Lean el 

retraso fue de 2 

meses, es decir su 

implementación no 

fue óptima. 

En el momento de intervención en 

la obra “Clínica del Parque” (Al 

término de la primera fecha fijada 

como final de la etapa contractual) 

ésta tenía un 20% de retraso, y el 

PPC semanal se mantenía 

sostenidamente en un promedio de 

55%, situación que explica el 

retraso de la obra 

La metodología 

Lean se aplica en 

forma pero no en 

fondo, no se llega 

a una exitosa 

implementación 

de las 

herramientas del 

Lean 

Construcción. 

 

 

Lean Construction  

14 
Xavier Brioso Lescano / 

2018 

Aplicación de 

técnicas 

sostenibles de 

reparación de la 

fisuración del 

concreto armado 

en edificaciones  

Tecnicas 

Sostenibles de 

reparación 

El resultado de las 

interacciones 

medioambientales, 

la microestructura 

ocasiona cambio en 

las propiedades a lo 

largo del tiempo, y 

existen problemas 

patológicos que 

tienen origen en las 

diferentes fases del 

proyecto: Inicio,  

proyecto cuando el 

proyectista falló; 

La presente investigación nos dio 

como resultado en la capital 

peruana 13 (21% del total) 

demandas por fisuración 

registradas en INDECOPI en la 

muestra tomada de Lima Top: San 

Isidro, Miraflores, San Borja, 

Santiago de Surco y La Molina, que 

engloba a distritos de clase media a 

alta. Cifra alarmante para el sector 

constructivo que avanza a grandes 

pasos, pero deja de lado las 

patologías de su material más 

empleado: el concreto armado.  

La metodología 

de grout, de capas 

o sobrecapa, 

Selladores se 

aplica en 

reparación de 

fisuras de conreto. 

 

 

 

Fisuración del 

concreto 
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planificación; 

ejecución, falla del 

ingeniero de campo 

y/o mano de obra 

(28%) y calidad de 

materiales, falla por 

parte del fabricante; 

seguimiento y 

control, el uso, falla 

de operación y 

mantenimiento 

16 

Edna Karine Quimbayo 

Álvarez, Yuly Paulin 

Jurado Jiménez / 2020 

Diagnóstico del 

grado de 

utilización de 

herramientas de 

gestión de obras 

en las empresas 

constructoras de 

la Ciudad de 

Pereira 

Herramientas de 

gestión 

Para efectos de 

analizar los 

resultados 

obtenidos, se 

resume a 

continuación los 

aspectos más 

relevantes de dicha 

revisión 

documental: 

- La Guía del 

PMBOK (PMI) y 

Norma ISO 21500, 

brindan las buenas 

prácticas a aplicar, 

las áreas de 

conocimiento y las 

fases 

generalizadas. 

Existen guías de buenas prácticas 

en gestión de proyectos, que 

incluyen con grupos de procesos y 

áreas de conocimiento que se 

recomienda seguir. Algunas como 

la ISO 21500 y las desarrolladas 

por el PMI (que fueron las del 

enfoque de esta investigación) se 

concluye qué no es falta de 

conocimiento en las herramientas 

de gestión de obra, si no de cultura 

en el desarrollo de estas. 

La utilización de 

herramientas de 

gestión de 

proyectos en la 

industria de la 

construcción 

y debido a las 

incertidumbres 

que existen en el 

sector, es 

conveniente 

aplicar algunas 

metodologías 

Guía del PMBOK 

(PMI) y Norma 

ISO 21500. 

 

 

 

Numero de 

Variables 

utilizadas dentro 

de la 

programación de 

obra por empresas 

constructoras 
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- Las herramientas 

recomendadas por 

ambos estándares 

se relacionan en la 

siguiente tabla 

desarrollada en el 

capítulo anterior: 

17 
Pérez, Guillermo Mariano 

/ 2021 

Implementación 

de Lean 

Construction en 

la construcción 

argentina 

Lean Construction 

Como se analizó en 

los capítulos 5.1 y 

5.2 se puede ver 

que las principales 

causas de que las 

obras se atrasen son 

el no cumplimiento 

de actividades, la 

falta de 

comunicación tanto 

entre áreas de 

empresa como con 

proveedores y 

contratistas, las 

cuales provocan 

esperas, rehacer 

trabajos y 

sobrecostos. Lean 

Construction busca 

solucionar estos 

problemas con su 

metodología y 

herramientas. 

En el capítulo 6 es la conclusión del 

trabajo, en la cual con todos los 

puntos analizados se llega a un 

veredicto de si Lean Construction 

sirve para aplicarlo en la 

construcción argentina. 

La metodología 

que presenta Lean 

Construction tiene 

una parte 

ideológica que 

nace de darle un 

nuevo planteo al 

sentido común. 

Busca siempre 

que los 

participantes se 

junten, hablen, 

discutan y lleguen 

a una conclusión 

la cual todos estén 

de acuerdo y 

permita que todos 

sepan el alcance 

final de los 

proyectos. 

 

 

 

Construccion  
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18 
Andrés Menares Sagredo 

/ 2016 

Optimización de 

un proyecto 

inmobiliario a 

través de la 

implementación 

de procesos 

tecnológicos en 

la coordinación y 

gestión de 

proyecto. 

Procesos 

tecnologicos 

Para el análisis del 

resultado 

revisaremos el 

proyecto según los 

datos del costo de 

proyecto para la 

inmobiliaria y el 

costo neto de la 

constructora, se 

evaluó la mejora de 

estos proyectos en 

virtud de un 

proceso tecnificado 

en relación a un 

proyecto 

optimizado. Se 

analizó el resultado 

de los 

adicionales y se 

clasificaron en la 

categoría de 

evitable, inevitable 

y discutibles, con 

esto logramos 

identificar y 

ponderar las 

OOEE. 

Para poder competir con menores 

condiciones de riesgo e 

incertidumbre 

debemos encontrar la forma de 

trabajar con proyectos más 

completos y coordinados, existe 

esa manera y es a través de la 

tecnología, la evolución del 

2d al 3d ya es un hecho y tarde o 

temprano se tendrá que asumir ese 

cambio en la generación de 

proyectos.  

Ventajas de la 

metodología: La 

implementación 

paulatina de un 

enfoque basado en 

procesos permite 

a una 

organización 

establecer 

indicadores de 

gestión para los 

procesos básicos 

de la organización 

e indicadores de 

resultados 

(calidad del 

producto 

ysatisfacción del 

ciudadano o 

cliente). 

 

 

 

Gestion de 

Proyectos 
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19 
Andrés López 

Aguado/2016 

Impacto del BIM 

en la gestión del 

proyecto y la 

obra de 

arquitectura 

BIM 

En los resultados 

Revit no pretende 

únicamente abarcar 

un sector concreto 

del proyecto de 

arquitectura sino su 

totalidad. A nivel 

proyectual nos 

permite empezar un 

proyecto desde 0, 

que es el mayor 

reparo que 

encuentran 

prácticamente 

todos los estudios 

para dar el salto a 

este nuevo sistema 

aparte 

del evidente coste 

económico que 

supone su 

formación. 

 

 

 

 

 

 

Se realizo un primer enfoque del 

BIM a nivel global para poder 

tener de esta forma una noción 

fundamentada de cual es su 

situación actual dentro de las 

metodologías de procedidimiento 

cara al proyecto de arquitectura, 

para finalmente centrar todos estos 

conocimientos en un caso práctico 

que nos permitiera convertirlos en 

algo más tangible. 

La metodologia a 

usar es el BIM, se 

analizara puntos 

teóricos con 

mayorprofundidad 

a través de un 

caso práctico que 

nos ofrezca una 

mejor 

comprensión de 

esta nueva 

metodología de 

trabajo, 

levantando de 

forma íntegra una 

vivienda 

unifamiliar y 

realizando 

unseguimiento de 

su ejecución a 

través de Revit 

 

 

 

 

Gestion de 

Proyectos 
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20 
Miguel Angel Huerta 

Romero/2021 

Mejora en el 

cumplimiento del 

cronograma de 

proyectos, 

mediante la 

propuesta de 

gestión de 

proyectos en base 

a los lineamientos 

del PMI en los 

procesos de la 

constructora 

dolmen 

Cronograma 

El desarrollo de la 

aplicación de la 

metodología de 

Gestión de 

Proyectos del PMI, 

en el piloto que se 

detalló este 

indicador nos dirá 

que tanto se ha 

cumplido el plan 

de producción o el 

cronograma 

trazado al inicio 

del proyecto. Y la 

comparativa  

entre los 

indicadores previos 

y posteriores del 

cumplimiento del 

plan de producción 

o cronograma del 

proyecto. 

Según el análisis anterior se puede 

concluir que el sector 

Construcción, es atractivo para la 

empresa; debido a que es un rubro 

muy rentable para las empresas 

que tienen experiencia y tiempo en 

el mercado 

Se utilizó la 

metodología 

propuesta por 

el Project 

Management 

Institute (PMI), 

institución que en 

pro de documentar 

y 

estandarizar la 

información, 

experiencia y 

buenas prácticas 

en gestión de 

proyectos y nos 

servirá como base 

para el marco 

teórico de la 

investigación. 
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CAPÍTULO II: MARCO TEÓRICO 

 

2.1 Marco Histórico  

Como sabemos, nuestro sistema legal tiene sus fundamentos en el derecho 

romano, al igual que en la mayoría de Latinoamérica y Europa. Esto ha llevado a que 

todos estos países sean considerados parte de lo que los expertos en derecho comparado 

denominan la Familia Jurídica Neorromanista. 

En este contexto, el origen de la regulación de la responsabilidad del vendedor por 

los defectos ocultos en un producto vendido se encuentra en el derecho romano, 

específicamente en el edicto de los ediles curules, que abordaba la venta de esclavos y 

animales de tiro y carga. Los ediles ofrecían dos acciones al comprador afectado, a 

elección del perjudicado: la actio redhibitoria, que permitía resolver el contrato y obtener 

la devolución del precio a cambio de la mercancía, y la actio quanti minoris, que permitía 

reducir el precio y recuperar el exceso pagado si el comprador optaba por mantener el 

producto. 

A medida que evolucionaba este derecho relacionado con los defectos ocultos, la 

responsabilidad se extendió a la venta de cualquier tipo de productos que estuvieran 

dentro del comercio. 

Según Cicerón, la ley de las XII tablas habría permitido que el comprador 

solicitara una indemnización del doble al vendedor en caso de que este hubiera hecho 

afirmaciones falsas sobre el contenido de un inmueble en el momento de la venta; más 

tarde, la jurisprudencia extendió esta disposición a casos en los que el vendedor hubiera 

ocultado intencionadamente los defectos del inmueble vendido. 

Con el tiempo, los compradores encontraron una forma de asegurarse una 

indemnización en caso de descubrir defectos ocultos después de la compra mediante el 

contrato verbis, en el que el vendedor prometía que el producto estaba libre de defectos 

ocultos, respaldado por una serie de derechos que conformaban la stipulatio duplae. 

Cuando no existían acuerdos de este tipo, surgían disputas, especialmente en las 

ventas públicas de esclavos y animales de carga utilizados en labores rurales. Para abordar 

estos problemas, los ediles curules, encargados de la jurisdicción en este asunto, tomaron 

medidas en beneficio de los compradores. 

Dos medidas particulares que tomaron los ediles curules permitían al comprador 

afectado por la omisión del vendedor al mencionar los defectos en el producto vendido 

elegir entre dos acciones: la acción redhibitoria, que buscaba la resolución del contrato y 
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podía ejercerse dentro de los seis meses posteriores a la adquisición, y consistía en que el 

comprador devolvía el producto con sus accesorios y frutos, y el vendedor debía 

reembolsar el precio con intereses. La segunda acción disponible para el comprador era 

la llamada aestimatoria o quantis minoris, que tenía como objetivo reducir el precio y 

podía ejercerse varias veces durante un año después de la adquisición, a medida que se 

descubrían nuevos defectos en el producto (Flores, 2017). 

Para la judicatura peruana, la noción de vicio oculto se relaciona con la presencia 

de imperfecciones en un objeto que no pueden ser percibidas a simple vista al momento 

de la transferencia, las cuales afectan su capacidad para cumplir su propósito, y la 

identificación de dichas imperfecciones implica la obligación de corrección. Según el 

artículo 1503 del Código Civil, el cedente está obligado a corregir los defectos ocultos 

que existen en el momento de la transferencia. Los vicios ocultos se presentan cuando el 

objeto cuya propiedad, posesión o uso se transfiere tiene fallos o irregularidades que no 

son evidentes a simple vista y que comprometen su utilidad para el adquirente. Por lo 

tanto, un vicio oculto debe cumplir con tres condiciones: ser imperceptible, ser 

significativo y estar presente antes o al mismo tiempo que la transferencia. En resumen, 

para la judicatura peruana, un vicio oculto es un problema importante en el objeto que no 

puede detectarse en el momento de la transferencia y que impide el logro de su finalidad 

(Coca, 2020). 

La opinión de la OSCE 017-2015/DTN Señala lo siguiente. Los defectos ocultos 

surgen cuando la prestación presenta imperfecciones que existen antes o al mismo tiempo 

que la Entidad otorga su aprobación, pero que no pudieron ser detectadas en ese momento. 

Estos defectos deben ser de tal magnitud que impidan el uso adecuado del bien, servicio 

u obra de acuerdo con los propósitos del contrato. 

La legislación de contrataciones públicas no ha establecido el procedimiento 

específico para presentar una reclamación por defectos ocultos. Sin embargo, antes de 

que venzan los plazos de responsabilidad, la Entidad debe notificar al contratista que la 

prestación realizada presenta supuestos defectos ocultos. Esto se hace con el propósito de 

que el contratista asuma la responsabilidad que corresponda en el caso o que presente y 

respalde los argumentos que considere apropiados. 

Los problemas que surgen debido a defectos ocultos en la documentación técnica 

de proyectos de construcción representan un desafío significativo en la industria de la 

construcción. Estos inconvenientes, al exigir ajustes, modificaciones y trabajos 

adicionales durante el proceso de construcción, tienen un impacto directo en el 
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cronograma contractual del proyecto, lo que conduce a demoras sustanciales en su 

finalización y al surgimiento de gastos adicionales que pueden comprometer la 

factibilidad económica del proyecto (Chino, 2020). 

 

2.2 Investigaciones Relacionadas con el Tema  

 

2.2.1 Investigaciones Nacionales 

Barrionuevo (2017) en su investigación “Incidencia de vicios ocultos en obras 

públicas ejecutadas por la Municipalidad Provincial de Puno 2015-2016”, se tiene como 

objetivo proponer una base teórica e investigación la cual permita identificar los 

parámetros que son más influyentes en la aparición de defectos en zonas como columnas, 

recubrimientos, paredes, etc. que forman parte de las obras. Asimismo, se determinarán 

las causas y ejecutarán una solución para dichos vicios ocultos. Según el Reglamento de 

la Ley de Contrataciones del Estado Articulo 178: el comité de recepción de obras y el 

contratista verifican el cumplimiento de lo estipulado en los planos contractuales 

realizando las pruebas necesarias para verificar el correcto funcionamiento de los equipos 

e instalaciones. Esta investigación también expone la importante cantidad de vicios 

ocultos en esta región en edificaciones como colegios, hospitales, etc. Causa de ello es el 

problema de ética de los profesionales involucrados e la ejecución de las obras. Se 

propone una medida de solución mediante los datos e información estadística estudiada. 

Finalmente, se espera mejorar la calidad de ejecución de obras en la Municipalidad de 

Puno, evitando los vicios ocultos. 

 

Araoz & Kildare (2018) en su investigación “Incumplimiento de plazos e incremento de 

costos en obras por administración directa en la ciudad del Cusco - Caso de estudio: 

Nueva sede institucional de la EPS SEDACUSCO.” Tiene como objetivo general 

establecer una mejor gestión de riesgos en la ejecución del proyecto, que tiene modalidad 

de administración directa, teniendo en cuenta los costos y el tiempo del mismo, con ello 

poder mitigar, reducir dichos riesgos o vicios ocultos presentes. 

Se utilizo metodología del PMBOK 5ta Edición, para disminuir el sobrecosto, 

adicionales no contemplados y plazos de ejecución de obra, Se requiere de un control de 

riesgos al momento de la ejecución del proyecto. Las incompatibilidades, defectos y 

vicios en el expediente que no logran detectarse, generan los adicionales por vicios 

ocultos e incrementan el presupuesto final y genera ampliación de plazo. 
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Representan un 25% de riesgos en diseño del proyecto y están vinculados a errores 

deficientes. Finalmente, después de la evaluación correspondiente se concluye que 

cuentan con una moderada probabilidad de ocurrencia y el impacto en la ejecución es 

alto, la estrategia es aceptar el riesgo y para disiparlo se realizara la petición de adicionales 

por vicios ocultos, previa autorización y validación de la Supervisión a la documentación 

sustentada por el Residente de la existencia de los mismos. Se asumirá sobrecostos 

generados. Considerando los actos y tiempos administrativos correspondientes.  

Se recomienda una buena identificación y análisis de los riesgos que tiene 

incidencia directa en el control de los tiempos y costo. Mientras más información se tenga 

habrá mayor confiabilidad y por consiguiente los porcentajes de incertidumbres 

disminuirán. Cada proyecto debe analizarse a detalle tomando factores como: 

Especificaciones técnicas, tecnología e innovación en el proceso de ejecución, costos de 

materiales, mano de obra y asi garantizar los cumplimientos y los costos. 

 

Coello (2019) en su investigación “Análisis de las prestaciones adicionales de obra en la 

región Lambayeque durante el-- Periodo 2014-2018, para una propuesta de mejora en 

materia de control de la gestión pública” expone que en los contratos de obras públicas 

se realiza modificaciones durante el desarrollo de la obra. Debido a deficiencias no 

contempladas en el expediente técnico o sucesos naturales posteriores al cierre del 

contrato. Asi se generan los adicionales de obra, cuya valoración debe ser aprobada por 

la Entidad. 

Se analizo los riesgos provenientes de los adicionales de obra en la zona de 

Lambayeque, determinando que los montos contractuales de obra se incrementaron un 

4.24%, se pagó en adicionales S/14,187,796.85.  

Por ejemplo, en la obra de infraestructura estudiada el monto contractual es S/ 

1,449,588.00. Debido a Vicios ocultos identificados en el expediente se realizó el trazo y 

replanteo de obra generando trabajos adicionales como, armado para cámara de piscina 

semi olímpica, rediseño de losa maciza de concreto y replanteo del circuito eléctrico de 

maquinarias. Generando un adicional por S/26,860.96. Se realiza el replanteo debido a la 

deficiencia en el expediente de obra. El proceso para una buena gestión de riesgos es: 

Planeamiento, Identificación, análisis, Manejo y Monitoreo. El PMI ofrece una serie de 

recursos que aportan al desarrollo de la gerencia de proyectos. 
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Se recomienda gestionar los riesgos, en la etapa de planificación, ejecución y la 

liquidación de la obra. También contemplar un área de evaluación de prestaciones de 

Adicionales dentro de la Entidad. 

 

Chura & Quispe (2022) en su investigación “Implementación de la metodología BIM para 

reducir deficiencias en la elaboración del expediente técnico de la I.E. Capitán Samuel 

Alcázar Tacna, 2022” genera un gran aporte para la realización de expedientes de 

Instituciones Educativas en Tacna tuvo como objetivo principal Determinar los beneficios 

al implementar la metodología BIM en la elaboración del expediente previo a la ejecución 

de obra, se logró centralizar toda la información del proyecto en un modelo, se redujeron  

las incidencias, incompatibilidades y se resolvieron a nivel de expediente técnico antes 

de la etapa de ejecución. 

Finalmente, con el uso de la herramienta BIM (revit y navisworks) se logró evitar retrasos 

en el cronograma y sobrecostos en el presupuesto contractual, al realizar las 

comparaciones de presupuestos contractual y el emitido por BIM se obtuvo una diferencia 

de S/ 175,523.32 representando un incremento del 32% del presupuesto estimado. 

 

Huerta (2021) en la investigación “Mejora en el cumplimiento del cronograma de 

proyectos, mediante la propuesta de gestión de proyectos en base a los lineamientos del 

PMI en los procesos de la Constructora Dolmen”, tiene como objetivo proponer una 

opción de optimización en Gestión de Proyectos y se orientará al sector de producción. 

Se realizó un diagnóstico al proceso, detectándose que el cumplimiento del cronograma 

era de solo el 70%, produciendo retrasos diversos e incumplimiento de los objetivos del 

área. 

Mediante el diagrama de causa efecto se pudo proporcionar propuestas de mejora 

como la implementación del Project Management Institute (PMI) en todos los procesos 

de la gestión de proyecto, el cual conllevaba una inversión de S/ 12 696,65. Obteniéndose 

como resultado un TIR 40% y 3 meses de duración de recuperación. Finalmente, 

identificando y solucionando el problema, se recomendó estandarizar este manual a todas 

las áreas de la empresa. 

 

2.2.2 Investigaciones Internacionales 

García (2018) en su investigación “Lineamientos para detectar los vicios ocultos 

mediante la estructuración de recomendaciones técnicas” Tiene como objetivo crear un 



 

30 

documento con el cual se pueda identificar los vicios ocultos a través de recomendaciones 

técnicas y con ello poder ayudar al personal en la entrega y recepción de obra. 

Se evalúan los puntos para poder identificar los errores que se comenten en la 

entrega de obra, se dividen por área y también se separan los errores visibles de los no 

visibles, con esta fácil identificación de los vicios ocultos se puede generar el saneamiento 

de los mismos. 

Detectar a tiempo y oportunamente estos vicios ocultos evita que los futuros 

propietarios se vean afectados asi como también los contratistas y constructora 

correspondientes. Para ello es importante cumplir con una buena supervisión de obra, 

coordinación con especialistas adecuada y buena inspección en la ejecución, asi se podrá 

cumplir con el objetivo de la obra. 

 

Menares (2016) en su investigación “Optimización de un proyecto inmobiliario a través 

de la implementación de procesos tecnológicos en la coordinación y gestión de proyecto.” 

Sostiene que siempre se suscitan los mismos problemas en un proyecto como 

incumplimiento de plazos, aumento en el costo , problemas en calidad del producto, que 

implica perdida de utilidades y bajo precio final de venta. 

Los costos asociados a desviaciones son la diferencia que surge entre el costo 

presupuestado y el costo final. Esto debido a los imprevistos que surgen en obra y no 

podemos tener control o denominados vicios ocultos, es un costo que debe absorberse. Se 

presentan en cualquier etapa de un proyecto inmobiliario e implica que se genere un gasto 

mayor o menor de lo presupuestado. Los factores más comunes son: La variación del 

costo unitario de los materiales, mano de obra, servicios, etc. Diferencias en el consumo 

unitario previsto y las variaciones en la capacidad de producción. 

Esta investigación propone la implementación innovadora y tecnológica, Se 

analizó una edificación, se realizó la simulación con herramientas tecnológicas, 

concluyéndose que se logró optimizar un 6% de los costos de diseño y la licitación del 

proyecto. 

Se recomienda que las inmobiliarias inviertan en el periodo de diseño de 

especialidades de un proyecto, para que estos sean de mejor calidad y mayor eficiencia, 

generando proyectos más rentables. 

 

Carbajal & Muñoz (2020) en su investigación “Análisis de causas del incumplimiento de 

la programación en obras de construcción en dos Municipios de Colombia y definición 



 

31 

de estrategias para mitigarlas”, se planteó como principal objetivo identificar en obras de 

construcción pública de dos municipios de Colombia, el retraso en el cronograma 

generados por cambios de diseños, demora en adquisiciones equipos y malas condiciones 

ambientales que generan incumplimiento. 

Al analizar el retraso de actividades en los procesos, la causa más relevante fue la 

falta de planeamiento, pues no se realizan correctamente los estudios y diseños, 

produciendo que en la etapa de ejecución se generen vicios ocultos que al no estar acorde 

al alcance, conllevan al incumplimiento del contrato; lo cual genera adicionales de obra 

y reprogramación del cronograma. 

 

López (2018) en su investigación “Impacto del BIM en la Gestión del Proyecto y la Obra 

de Arquitectura”, se planteó que en busca de herramientas que mejoren la eficiencia de 

los diferentes procesos del proyecto, se implementó la metodología BIM, se trata de 

simular la construcción del proyecto mediante una maqueta virtual que contiene la 

información completa y necesaria para que se pueda realizar la ejecución del mismo, 

evitando asi las incoherencias y faltas de coordinaciones que se tenían anteriormente con 

obra. 

Se desarrolló el caso de la Casa entre la Pinada, se pudo apreciar lo laborioso que resulta 

acercarse en un mínimo porcentaje a su realidad constructiva, siempre y cuando no se 

parta de una plantilla de trabajo bien estructurada. 

Finalmente, es importante destacar que la metodología BIM nos exige unos 

conocimientos constructivos avanzados, siendo estos su principal ventaja, ya que asi no 

se dejaran de lado ítems importantes, logrando una mejor calidad constructiva de las 

obras. 

 

Quimbayo & Jurado (2020) en su investigación “Diagnóstico del grado de utilización de 

herramientas de gestión de obras en las empresas constructoras de la ciudad de Pereira”, 

se planteó como principal objeto diagnosticar las herramientas de gestión que sean 

fundamentales en estándar internacional. Se Analizo las brechas entre las herramientas 

usadas por las empresas y las de gestión de obra. Se elaboro la matriz de actividades de 

mejora para los participantes de la organización. La investigación es cuantitativa y 

descriptiva 

Finalmente, en el desarrollo de un proyecto se generan problemas al intentar 

cumplir los objetivos, resaltando así herramientas de optimización del sistema 
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organizacional. Se concluyo que la mayor diferencia es el conocimiento de gestión, para 

aplicar estas herramientas dentro de la construcción. Se recomienda como opción de 

mejora para que las empresas sean competitivas y utilicen la Guía PMBOK® y Norma 

ISO 21500 para que puedan adquirir valores competitivos. 

 

2.3 Estructura teórica y científica que sustente el estudio 

2.3.1 Vicios Ocultos 

Son defectos ocultos de la cosa existentes al tiempo de la adquisición que 

disminuyen de tal modo este uso que, de haberlos conocido el comprador, no la habría 

adquirido. 

Chávez (2015) hace referencia a vicio, cuando no se percibe por la Comisión de 

Recepción, en la entrega de una obra. En efecto, mientras la recepción provisoria no libera 

de responsabilidad a los ocultos no existiendo conformidad con lo ejecutado, dicho 

supuestos no pudieron advertirse en la recepción. 

2.3.2 Vicios Ocultos en la Construcción 

Indicó que son defectos en la vivienda o edificio que no se aprecian en la entrega 

de la obra, pero que aparecen habiendo transcurrido un determinado plazo desde la 

finalización de la misma. Estos vicios son consecuencias de errores durante la 

construcción de la obra o de la deficiencia en el expediente (Flores, 2017). 

Dependiendo de la magnitud del defecto y el tiempo que ha transcurrido estos 

vicios podrán ser efectos de reclamación o no (García, 2018). 

Los vicios ocultos en las cimentaciones que pueden afectar a la estabilidad de la 

estructura tienen un plazo de 10 años de reclamación, garantía y solución de los daños. 

Vicios ocultos que afectan los acabados de los edificios se estima un periodo de un año. 

Asimismo, La importancia de detectarlos a tiempo antes de la entrega evita afectar 

a los futuros propietarios y evitar daños contra la vida y seguridad. También se puede 

evitar grandes pérdidas económicas y problemas legales para el proyecto. 

La revisión y detección de vicios ocultos son indispensables para poder realizar 

un proyecto bien ejecutado, acorde a las normativas correspondientes y usando los 

materiales de calidad respectivos. 

 

2.3.3 Clasificación de Vicios Ocultos 

2.3.3.1 Vicios en Cimentaciones   

- Asentamientos y Hundimientos 
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Se define como movimientos del terreno verticales descendentes debido a la 

presión de cargas que generan cambios en las tensiones del suelo. El asentamiento de los 

suelos en la cimentación puede ser causado por factores que muchas veces no son 

identificables y que generan vicios ocultos. Por ejemplo: La reducción del nivel freático, 

la migración de finos, vibraciones de suelo inducidas y eventos sísmicos (García, 2018). 

Establece que los mayores daños en la estructura, ocurren por movimientos en la 

cimentación y se debido a condiciones no anticipadas en el suelo. Hay métodos donde se 

puede estimar el grado del asentamiento de las cimentaciones; estas resultan confiables 

si se cumple que las condiciones del suelo supuestas para el cálculo son una 

representación considerable de las condiciones reales y persistan a lo largo del periodo de 

vida del edificio (Whitlow, 1996). 

Moya (2015), en su investigación de asentamientos en los extremos. Los extremos 

se asientan más que el centro de la estructura formándose grietas con ancho creciente 

hacia la parte superior, que generan un daño muy severo (ver figura 1). 

 

Figura 1  

Asentamiento en los extremos de la estructura 

 

 

 

 

 

Nota. Delgado (1996) 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 



 

34 

En la Figura 2 se muestra una lista de las causas y descripción del mecanismo de aquellos 

asentamientos diferenciales. 

Figura 2  

Causas de asentamientos diferenciales 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

Nota. Delgado (1996) 

 

- Grietas y Fisuras estructurales 

 

Son roturas que se muestran como resultado de tensiones mayores a su capacidad 

resistente. Las causas de origen químico pueden ser oxidación del acero de refuerzo o a 

cambios por la hidratación del cemento (García, 2018). 

Las grietas y fisuras ubicadas en el límite de servicio, son aquellas que no generan 

colapso, pero si produce incidencias en el funcionamiento bajo la acción de cargas de 

servicio. También varia la estética e indica fallas estructurales significativas en la 

estructura (Quispe, 2018). 

Entre las causas de fisuras en estructuras nuevas están el saturar de agua el 

concreto, mal curado, acero mal calculado y mala distribución de los mismos. 

También las causas más comunes son fisuración, por asentamiento plástico, por 

retracción en el secado, retracción térmica, reacciones químicas, Fisuras producidas por 

cargas externas, fallas de anclaje y se ubican paralelas al refuerzo longitudinal. 
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En la Figura 3 se muestra las causas de fisuras mas comunes y su control respectivo de 

cada una de ellas. 

Figura 1  

Fisuras y su control 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

Nota. Puyana (1996) 

 

2.3.3.2 Vicios en Acabados 

Chuquillanqui (2022) define los vicios en acabados como “Los daños causados por 

errores en la fase de construcción. Se relacionan al acabado de la obra que debido a errores 

de ejecución terminan afectando elementos de finalización mas no ítems de importantes 

de seguridad o habitabilidad.” 

- Tarrajeos Defectuosos en elementos como columnas, muros, vigas, etc. 

- Humedad: el 30% de las edificaciones presenta daños por filtraciones, por 

absorción de materiales porosos y problemas de humedad ambiental 

también genera procesos de degradación como la corrosión de los metales, 

la reacción agresiva de las sales, mohos y bacterias que afectan la 

durabilidad los elementos constructivos (Puyana, 1986). 
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En la Figura 4 se muestran algunas posibilidades de degradación de las obras haciendo 

referencia en la calidad y el propio uso. 

Figura 2  

La Degradación de las obras 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

Nota. Puyana (1996) 

 

- Desprendimiento pintura: 

El desprendimiento de pintura se produce debido a que hay presencia de humedad, 

alta alcalinidad o surgen eflorescencias entre la pintura y la superficie adyacente 

(Chuquillanqui, 2022). 

Es el tipo de deterioro más frecuente en las edificaciones. Dichos 

desprendimientos son causados por impactos, vibraciones, fallas en la capacidad de 

adherencia, influencia de humedad en pegamentos ya sea por falta o defecto (Puyana, 

1986). 

- Pisos Desnivelados: 

Debido a la importancia de esta partida en los proyectos, es que se realizan 

seguimientos en el proceso de instalación para que puedan llevarse a cabo correctamente 

sin desnivelaciones ya que reciben tráfico intenso y necesitan durabilidad (Chuquillanqui, 

2022) 

2.3.3.3 Vicios en Adquisición de Equipos 

Desabastecimiento de equipos y materiales del expediente técnico que generan 

ampliación de plazos. Estos vicios pueden ser consecuencias de errores en la fase de 

procura y ejecución del proyecto. 

Expone en su tesis que el 86% de la demora en la adquisición e instalación de 

materiales como concreto, Grass sintético, equipos de especialidades mecánicas y demás, 
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se produjeron debido a casos fortuitos como desabastecimiento de materiales por 

problemas en las vias producto de fuertes lluvias y problemas en procesos constructivos 

(Jimenez, 2017). 

En su tesis realiza consultas a diversas entidades sobre el desabastecimiento de 

materiales en obras del estado y una incidencia frecuente por la demora es por la falta de 

puntualidad en los pagos de las entregas y problemas de stock de materiales también por 

falta de seriedad de proveedores para abastecer materiales en plazos establecidos (Reyna, 

2022). 

 

2.3.4 Cronograma de Obra 

Según la guía PMBOK el cronograma de una obra es la base para poder definir el 

éxito de la gestión, también menciona que para finalizar un proyecto a tiempo esta gestión 

del cronograma abarca todos los procesos requeridos para su administración. 

La gestión adecuada del cronograma se divide en planificar, identificar las 

actividades, secuenciarlas, estimar periodos de duración y controlar adecuadamente 

(PMI, 2017). 

 

La mayor duración de trabajos es representada por la ruta critica , cuyas 

actividades cuentan con menor holgura, el consumo de dicha holgura por retrasos de 

actividades, conlleva a modificaciones en la ruta crítica (Mamani, 2019). 

 

2.3.5 Adicional de Obra 

Una prestación adicional de obra es aquel no contemplado en el contrato original, 

cuya realización debe realizarse prioritariamente para cumplir con el objetivo de la obra, 

se calcula sobre el monto contractual oscila entre 15% y 50% de dicho monto y necesita 

aprobación de contraloría (Cuba, 2021) 

El presupuesto adicional es un incremento al presupuesto contractual, se producen 

por sucesos no estipulados en las bases de licitación o en el contrato original, también 

genera no contemplados por la entidad contratante generando desafíos para las diferentes 

áreas legal, proyectos, etc. (Ferroni, 2021) 

  

Causales de adicionales de obra: 

- Situaciones imprevisibles: Son hechos fortuitos o de fuerza mayor totalmente 

inesperados como acciones de la naturaleza: inundaciones, lluvias excesivas, terremotos, 
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también pueden ser situaciones como actos terroristas, emisión de nuevas normas que 

inciden en la ejecución del proyecto y generan trabajos complementarios. (Dilas, 2017) 

 

- Factores de estimación: Son errores u Omisiones en el expediente no 

contempladas en la etapa de elaboración y diseño de las especificaciones, planos, 

estudios, etc, todo ello genera realizar trabajos adicionales que implican una inversión 

mayor sin perjuicio de la responsabilidad de aquellos que aprobaron el expediente técnico 

en las primeras condiciones contractuales (Dilas, 2017) 

 

2.3.6 Ampliación de Plazo de Obra 

Es un derecho del Contratista que la Ley avala para que pueda solicitar la 

modificación del plazo original a la entidad contratista, se necesita cumplir con las 

siguientes condiciones: 

1) Que sea solicitado de manera oportuna. 

2) Que se sustente bien los atrasos ajenos a su voluntad. 

3) Que las paralizaciones estén comprobadas por la entidad. 

4) Que afecten y cambien el cronograma de obra inicial. 

Asimismo, para la entidad pública o privada es una obligación atender la solicitud de 

ampliación de plazo, conforme a ley (Dilas, 2017) 

La modificación del plazo corresponde a situaciones durante la ejecución del 

proyecto, mas no durante la etapa de selección o diseño. Por ello es válido que por causas 

de retrasos no imputables al contratista se realice dicha ampliación. También existen los 

casos en los que el retraso se genera por situaciones de la misma entidad, no queriendo 

esta asumir su responsabilidad, cuando la vía correcta es aprobar estas ampliaciones para 

que se pueda tener un status de los plazos reales de ejecución de la obra (Nuñez, 2021) 

Causales de ampliación de plazo: 

Siempre y cuando se presente situaciones que afecten la ruta critica del proyecto, el 

contratista podrá solicitar ampliación de plazo. Siendo los siguientes puntos tomados 

como posibles causales (Ferroni, 2021): 

- Atrasos por causas no imputables al contratista. 

- Atrasos en la programación contractual debido a situaciones imputables a 

la entidad. 

- Caso fortuito sustentado y bien comprobado. 
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- Por la aprobación de adicionales de obra siendo estas por demora en 

aprobar o por demora en la ejecución de dichos adicionales. 

 

2.3.7. Partidas de Obra 

Son el listado de las actividades a realizarse en la obra, tienen el fin de poder realizar 

mediciones, programaciones y valorizaciones de las mismas. 

Partida: es aquel trabajo que se puede cuantificar, presupuestar, evaluar y programar. 

También implican el desarrollo de subpartidas a raíz de la descomposición de cada 

trabajo. La suma de todas las partidas y subpartidas forman el producto final entregable 

y su correcto planeamiento y ejecución conllevan a una óptima construcción del proyecto 

(Carazas, 2014) 

 

2.3.7.1 Partida de Cimentaciones. 

La cimentación debe resistir las cargas que se transmiten por la estructura, también 

protegerla frente a acciones horizontales como un sismo, sin verse afectada. La 

interacción entre el suelo y la estructura está vinculada al tipo de suelo y a la forma, 

tamaño de la cimentación. Existen diferentes tipos de cimentaciones superficiales que se 

muestran en la Figura 5 (Yepes, 2019): 

Figura 3  

Algunos tipos de cimentaciones superficiales 

 

 

 

 

 

 

 

 

Nota. Yepes (2019) 

 

En la Figura 6 se muestran algunos ejemplos de Partidas de cimentación ejecutadas en la 

construcción de proyectos son: 
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Figura 4  

Detalle de partidas de cimentaciones  

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

Nota. Elaboración propia 

 

 

 

 

 

 

 

 

01 ESTRUCTURAS Unid

01.01 SOTANOS Y AREAS COMUNES -     

01.01.03     CONCRETO ARMADO -     

01.01.03.01         ZAPATAS Y CIMIENTO CORRIDO -     

01.01.03.01.01             CONCRETO PREMEZCLADO DE CIMENTACIONES f'c=210 kg/cm2 m3

01.01.03.01.02             ENCOFRADO Y DESENCOFRADO EN ZAPATAS m2

01.01.03.01.03             ACERO CORRUGADO F'y = 4,200 Kg/cm2 kg

01.01.03.02         MUROS ANCLADOS -     

01.01.03.02.01             CONCRETO PREMEZCLADO MUROS f'c=210 kg/cm2 m3

01.01.03.02.02             ENCOFRADO Y DESENC. CARAVISTA DE MUROS  (1 CARA) m2

01.01.03.02.03             ACERO CORRUGADO FY= 4200 kg/cm2 kg

01.01.03.02.04             PERFILADO DE BANQUETAS Y ACARREO DE MATERIAL m2

01.01.03.02.05             PAÑETEO DE TERRENO C:A 1:5 m2

01.02 MODULOS -     

01.02.01     MOVIMIENTO DE TIERRAS -     

01.02.01.01         EXCAVACION MASIVA CON ELIMINACION m3

01.02.01.02         EXCAVACION MANUAL DE CIMIENTOS, ZAPATAS Y VIGAS DE CIMENTACIÓN m3

01.02.01.03         ACARREO Y ELIMINACION DE MATERIAL EXCEDENTE m3

01.02.01.04         RELLENO COMPACTADO MANUAL CON MATERIAL PROPIO m3

01.02.01.05         NIVELACION Y COMPACTACION DE SUBRASANTE m2

01.02.01.06         RELLENO COMPACTADO CON AFIRMADO Y RODILLO (E=10cm) m2

01.02.02     CONCRETO SIMPLE -     

01.02.02.01         SUB ZAPATA -     

01.02.02.01.01             SUB ZAPATA DE CONCRETO f'c=100kg/cm2 + 30% P.G. m3

01.02.02.02         FALSO PISO -     

01.02.02.02.01             CONCRETO FALSO PISO e=10 cm DE CONCRETO 1:10 (100 Kg/cm2) m2

01.02.03     CONCRETO ARMADO -     

01.02.03.01         PLATEA -     

01.02.03.01.01             CONCRETO PREMEZCLADO EN PLATEA DE CIMENTACION f'c=210 Kg/cm2 m3

01.02.03.01.02             ENCOFRADO Y DESENCOFRADO DE PLATEA DE CIMENTACION m2

01.02.03.01.03             ACERO CORRUGADO F'y = 4,200 Kg/cm2 kg

01.02.03.02         VIGAS DE CIMENTACIÓN -     

01.02.03.02.01             CONCRETO PREMEZCLADO EN VIGAS DE CIMENTACION f'c=210 Kg/cm2 m3

01.02.03.02.02             ENCOFRADO Y DESENCOFRADO DE VIGAS DE CIMENTACIÓN m2

01.02.03.02.03             ACERO CORRUGADO F'y = 4,200 Kg/cm2 kg

01.03.03     CONCRETO ARMADO -     

01.03.03.01         VIGAS DE CIMENTACIÓN -     

01.03.03.01.01             CONCRETO PREMEZCLADO DE CIMENTACIONES f'c=210 kg/cm2 m3

01.03.03.01.02             ENCOFRADO Y DESENCOFRADO DE VIGAS DE CIMENTACION m2
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2.3.7.2 Partida de Adquisición de Equipos 

Para la ejecución de la ´partida de adquisición de equipos, se pueden seguir algunos 

lineamientos como:  

En la comparación de precios de los equipos a adquirir, se tiene la opción de licitar con 

diferentes proveedores y se debería recibir un mínimo de tres presupuestos antes de la 

fecha límite de envío. Estas ofertas de precios deberán incluir la descripción de los bienes, 

la fecha y el lugar de entrega. 

También con el fin de normalizar equipos o de obtener piezas de repuesto para que sean 

compatibles con las existentes se puede justificar que se compren adicionales al proveedor 

original, siempre y cuando el primero cumpla por lo estipulado por el proyecto (FIDA, 

2018) 

En la Figura 7 se muestran algunos ejemplos de Partidas de adquisición de equipos 

ejecutadas en la construcción de proyectos: 

Figura 5  

Detalle de partidas de cimentaciones  

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

Nota. Elaboración propia 

01 EQUIPAMIENTO Unid

01.01 SISTEMA DE AGUA CONTRAINCENDIO -     

01.01.01     RED CONTRA INCENDIOS Y GABINETES glb

01.02 SISTEMA DE BOMBAS DE PRESIÓN CONSTANTE Y BOMBA SUMIDERO -     

01.02.01     SISTEMA DE BOMBAS DE PRESION CONSTANTE glb

01.02.02     SISTEMAS DE BOMBAS DE POZO SUMIDERO glb

01.03 SISTEMA DE IIMM -     

01.03.01     SISTEMA DE EXTRACCION DE MONOXIDO EN SOTANOS glb

01.03.02     SISTEMA DE PRESURIZACION DE ESCALERA Y VENTILACION DE VESTIBULOS glb

01.03.03     SISTEMA DE VENTILACION DE BAÑOS glb

01.03.04     SISTEMA DE INYECCIÓN DE AIRE DE CUARTO DE MAQUINAS Nº2 (BOMBAS -SOTANO 2) glb

01.03.05     SISTEMA DE EXTRACCIÓN DE AIRE DE CUARTO DE BASURA (PISO 1) glb

01.03.06     SISTEMA DE EXTRACCIÓN DE AIRE DE CUARTO DE DESAGUE glb

01.03.07     SISTEMA DE VENTILACIÓN DE AIRE DE CUARTO DE GRUPO ELECTRÓGENO glb

01.04 ASCENSORES -     

01.04.01     ASCENSORES TORRES (suministro - colocación) glb

01.04.02     ASCENSORES CASA CLUB (suministro - colocación) glb

01.04.03     ELEVADOR DE DISCAPACITADOS und

01.05 SISTEMA DE ALARMA CONTRAINCENDIO -     

01.05.01     SISTEMA DE DETECCION DE ALARMA CONTRAINCENDIO glb

01.06 SISTEMAS MENORES -     

01.06.01     SISTEMA DE INTERCOMUNICADORES glb

01.06.02     SISTEMA DE CIRCUITO CERRADO DE TV glb

01.06.03     SISTEMA DE CERCO FOTOELECTRICO glb

01.06.04     SISTEMA DE RIEGO TECNIFICADO glb

01.06.05     SISTEMA DE PRESIÓN CONSTANTE PARA AGUA TRATADA PARA RIEGO glb

01.06.06     GRUPO ELECTRÓGENO 20 KW und

01.06.07     ACELERÓGRAFO glb

01.05 SISTEMA DE GAS -     

01.05.01 REDES INTERNAS, VALVULA Y PRUEBAS glb

01.05.01 REDES DE MONTANTE Y PRUEBAS glb
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2.3.7.3 Partida de Acabados 

La ejecución de la etapa de acabados es una etapa estratégica del proyecto ya que 

se solicita buen nivel de acabado fino, con el presupuesto aprobado y tiempo ajustado. Se 

debe contar con un sistema de gestión de producción, donde se implemente procesos 

constructivos y los flujos entre áreas productivas y de soporte (calidad y seguridad). 

Asimismo, contar con la documentación y certificación necesaria de las subcontratistas, 

materiales y equipos, en la Figura 8 y en la Figura 9 se muestran alguno de los acabados 

de muebles (Calle-Morote, 2018). 

Figura 6  

Detalle de acabados de closets de dormitorios 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

Nota. Calle (2018) 

 

Figura 7  

Detalle de acabados de muebles cocina 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

Nota. Calle (2018) 
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En la Figura 10 se muestran una lista de ejemplos de Partidas de acabados ejecutadas en 

la construcción de proyectos: 

Figura 8  

Detalle de partidas de acabados en departamentos 

Nota. Calle (2018) 
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2.3.8 Herramientas de Gestión 

2.3.8.1 PDC: Plan De Compras 

Podemos destacar la importancia de las herramientas que permiten destacar el 

valor añadido del área de compras en cualquier empresa. Estas herramientas facilitan la 

planificación efectiva de las actividades del departamento a lo largo del tiempo, 

garantizando que se satisfagan las necesidades tanto de las unidades usuarias como de los 

procesos internos. Un ejemplo clave de una de estas herramientas es el Plan de Compras 

(PDC), que establece los objetivos y metas del área en términos de adquisiciones y la 

identificación de los proveedores adecuados. (Felicle, 2017) 

En la Figura 11 se proporciona un ejemplo de un formato o plantilla de un Proceso 

de Desarrollo de Compras (PDC), que ilustra los diferentes criterios que se pueden 

considerar en un PDC. Estos criterios incluyen la fecha estimada para el inicio del proceso 

de selección, la duración prevista del contrato, el método de selección, la fuente de 

financiación, el valor estimado y otros aspectos relevantes. Todos estos elementos están 

diseñados para asegurar que las operaciones de una organización se desarrollen de manera 

efectiva y sin contratiempos. 

Figura 9  

Modelo Plan Anual de Adquisiciones 

Nota. CCEP (2013) 

Por este motivo, el Proceso de Desarrollo de Compras (PDC) se reconoce como 

una herramienta esencial en la administración de empresas, dado que abarca todas las 

operaciones de una organización y se convierte en un recurso fundamental para la 

planificación. 

Además, el Plan de Compras (PDC) permite a la empresa obtener acuerdos de 

precios competitivos, ya que brinda el tiempo necesario para investigar a fondo a los 

potenciales proveedores y comprender el panorama del mercado. Además, contribuye a 
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reducir los costos administrativos al planificar las adquisiciones, lo que conlleva a una 

disminución en las actividades de compra, como la emisión de órdenes de compra, y, por 

lo tanto, a menos revisiones en la entrega de productos o servicios. Estratégicamente, esto 

se traduce en la consecución de compras oportunas. En resumen, se trata de contar con 

los recursos que necesitamos cuando los necesitamos, lo que implica la capacidad de 

satisfacer las demandas de las unidades usuarias y, en última instancia, aumentar su nivel 

de satisfacción. 

- Paso 1: Constitución del equipo a cargo del Plan de Compras (PDC) 

En el ámbito de las empresas relacionadas con la construcción, es común que el 

equipo responsable del PDC esté conformado por el comité de compras. El encargado 

designado o líder del plan suele ser el director del departamento de compras. A 

continuación, se mencionan los integrantes típicos del equipo de compras, aunque es 

importante destacar que la composición puede variar según el tamaño de la empresa. 

- Paso 2: Programación de actividades 

Se recomienda que el cronograma de trabajo contemple los siguientes elementos: 

   • Periodo de Preparación: Se define qué necesidades existen en términos de 

bienes y servicios para proyectos. 

   • Periodo de Presentación: El funcionario responsable presenta el modelo a 

seguir. 

   • Periodo de Consolidación: Se involucra al equipo de apoyo para finalizar los 

aspectos relevantes del PDC y realizar ajustes necesarios. 

   • Periodo de Aprobación: El plan se somete a la máxima autoridad ejecutiva 

para su aprobación. 

   • Periodo de Comunicación: Se da a conocer el presupuesto aprobado a las áreas 

pertinentes, y en caso necesario, a los proveedores, a través de los medios adecuados. 

   • Periodo de Seguimiento: Dado que el propósito del PDC no se limita a su 

publicación, es esencial darle seguimiento y monitorear su cumplimiento. Esto permite 

tomar medidas correctivas y mantener el plan actualizado. La duración de cada periodo 

se adapta a las necesidades específicas de la empresa. En el caso de proyectos de 

construcción, el período entre el inicio de un proyecto y su ejecución es relativamente 

breve, y es crucial definir la fecha límite para la entrega del presupuesto, que sirve como 

insumo para el PDC 

- Paso 3: Análisis y diagnóstico estratégico 
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En la industria de la construcción, la adaptación de la información del proyecto 

para los proveedores resulta sumamente beneficiosa. Este proceso de ajuste es 

fundamental, ya que fortalece la relación con la obra, ya sea una nueva construcción o 

una existente. Además, permite que el proveedor comprenda los requisitos específicos y 

ofrezca soluciones a medida. En el contexto del diagnóstico estratégico, se deben incluir 

los siguientes detalles básicos de un proyecto de construcción: 

   • Nombre del proyecto 

   • Ubicación 

   • Propósito 

   • Duración prevista 

   • Tipo de proyecto 

   • Área de intervención 

   • Planos constructivos 

   • Contactos clave, como el director del proyecto, residentes, gerente técnico, 

arquitectos, etc. 

   • Número de empleados 

   • Misión y visión de la empresa o empresas que forman parte del proyecto (en 

el caso de consorcios y alianzas temporales). 

 

- Paso 4: Identificación de Requerimientos 

En esta etapa, es esencial contar con una lista de bienes y servicios que deben 

incluirse en el PDC para cumplir con las actividades planificadas. En este punto, el 

responsable del PDC trabaja en colaboración con la unidad solicitante y el director de la 

obra o el residente encargado, quienes tienen un conocimiento más profundo de lo que se 

requiere. Esta colaboración permite describir con claridad los requisitos y determinar 

dónde se pueden obtener (conocer el mercado de posibles proveedores). 

 

- Paso 5: Elaboración del PDC 

Esta etapa representa la consolidación de los pasos anteriores y se deriva de las 

fases preliminares. El responsable del PDC, con un profundo conocimiento del proyecto 

o la obra, una comprensión completa de los insumos y servicios requeridos, y una clara 

visión del cronograma de trabajo, decide qué campos son más apropiados para incluir en 

el documento. Debe existir coherencia entre los criterios de selección y el tipo de 
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proyecto, lo que implica que la contratación se ajuste a las necesidades específicas de la 

obra. A continuación, se describen los criterios más comunes en un PDC: 

   • Códigos de bienes y servicios 

   • Nombre del bien o servicio 

   • Descripción del bien o servicio 

   • Unidad de medida 

   • Cantidad 

   • Método de selección de proveedores 

   • Tipo de adquisición 

   • Fecha estimada de inicio del proceso de selección 

   • Proveedores a convocar 

   • Anexos requeridos 

   • Unidad solicitante o usuario 

   • Responsable de la compra 

   • Valor estimado del APU (Análisis de Precio Unitario) 

   • Número de solicitud de compra. 

- Paso 6: Aprobación del PDC 

Una vez completado el formato definido para el PDC, que ha sido trabajado 

previamente en equipo y liderado por el funcionario responsable, se presenta a la máxima 

autoridad de la empresa para su aprobación o para realizar ajustes, si es necesario. En 

caso de aprobación, se publica en los medios internos o externos definidos por la empresa. 

Si se solicitan ajustes, es crucial que se realicen de manera expedita, ya que el propósito 

del PDC es que esté en funcionamiento y no se retrase debido a correcciones. 

Normalmente, la aprobación del plan se comunica por correo o se registra en un acta 

durante la reunión de presentación. Se recomienda que exista un respaldo, y el PDC debe 

quedar bajo la custodia del departamento de Compras, dirigido por el director o líder del 

área. 

- Paso 7: Seguimiento 

Para llevar a cabo el monitoreo y seguimiento del PDC, se debe establecer un 

método que describa cuándo, cómo y quién realizará el seguimiento. Se sugiere la 

creación de indicadores de gestión siguiendo el modelo de Cuadro de Mando Integral. 

Para cada perspectiva, se establece un objetivo estratégico, la meta, el nombre del 

indicador, la fórmula para el seguimiento, la unidad de medida del indicador, la frecuencia 

de medición y el responsable correspondiente. 
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2.3.8.2 BIM: Tecnología Building Information Modeling 

Se define a BIM como un modelado digital en 3D de las características de un 

proyecto. Se pueden describir uno o varios modelos usados en conjunto. En el sector 

construcción, la información tradicional del expediente comprende los documentos por 

separado y en físico de planos, especificaciones técnicas, presupuesto y cronograma, con 

aplicación de BIM, tiene el fin de recopilare integrar la información de cada especialidad 

quienes realizan sus propios modelos y luego se unifican en un sistema integrado. (Chura 

& Quispe, 2022) 

En la Figura 12 se ilustra la integración del BIM y la conexión que tienen estos mismos 

en el sistema 

Figura 10  

Sistema de Integración BIM 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

Nota. Choclán (2014) 

 

- Ciclo De Vida BIM: son las etapas de un proyecto con BIM, comprende 

desde concepción hasta su fin, donde en todas las etapas se va integrando 

y gestionando toda la información en un solo modelo. 
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En la Figura 13 se ilustra el ciclo de vida de un proyecto de edificación desde la 

promoción hasta el mantenimiento y remodelación. 

Figura 11  

Ciclo de vida de una edificación  

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

Nota. Choclán (2014) 

En la Figura 14 se muestra las etapas del proyecto que integran el BIM 

Figura 12  

BIM en las Etapas del Proyecto 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

Nota. Revista Costos (2022) 

- Fase de Conceptualización y Análisis:  

Es la 1° fase del ciclo de vida de la implantación de la metodología BIM coincide con la 

etapa previa a la construcción y es cuando se genera la mayor cantidad de información la 

cual debe tener un manejo claro y preciso sin errores. 
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- Fase de Diseño y Documentación: 

Esta fase comprende las siguientes etapas: Visualización, Participación Anticipada de los 

Involucrados del Proyecto, actualizaciones y la Integridad del Diseño, Detección de 

Incompatibilidades, Estimación de la Cantidad de Materiales 

En la Figura 15 se muestra una comparación entre la construcción tradicional vs el 

diseño BIM. 

Figura 13  

Construcción tradicional vs Diseño BIM (Curva de MacLeamy) 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

Nota. Choclán (2014) 

 

En la Figura 16 se muestra una comparación de la representación entre el CAD y el BIM 

junto a sus beneficios respectivos. 

Figura 14  

Comparación de CAD vs BIM 

 

 

 

 

 

 

 

  

 

Nota. Choclán (2014) 
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En la Figura 17 se visualiza las fases como el modelamiento del expediente utilizando de 

herramienta el Revit, luego se identifica las incompatibilidades en los planos, incidencias 

de las especialidades, finalmente calcular los metrados y estimar el presupuesto para 

compararlo con el presupuesto contractual. 

Figura 15  

Etapas de la Investigación 

 

 

 

 

 

 

 

 

Nota. Choclán (2014) 

- Implementación BIM en Perú:  

Según el MEF, las inversiones en infraestructura en el Perú, han presentado retrasos y 

sobrecostos durante el ciclo de inversión. Por ello se necesita implementar tecnología que 

genere mayor eficiencia y calidad de la inversión. El alcance de la metodología BIM logro 

la aplicación en las entidades de gobierno, sujetas al Sistema Nacional de Programación 

Multianual y Gestión de Inversiones, se comprobó que cumple con las expectativas del 

sector, por ende, será la transformación digital de la construcción.  

En la Figura 18 se muestra el plan de la metodología BIM en el Perú como primer Hito. 

Figura 16  

Plan BIM Perú –hito 1 
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Nota. MEF (2019) 

2.4. Definición de términos básicos 

Cronograma de Obra, “Documentación en la cual se estipula la programación de la 

ejecución del proyecto, por periodos de acuerdo con el contrato” (Guerrero, 2018). 

Expediente Técnico, “Es la suma de documentación técnica y económica con la cual se 

desarrolla una correcta ejecución del proyecto, contiene planos, presupuestos, memorias, 

especificaciones, estudios de especialidades, etc.” (OSCE, 2016). 

Proyecto, “Es un esfuerzo temporal con fecha de inicio y fin definidos con la finalidad 

de crear un nuevo producto o servicio” (Mattos y Valderrama, 2014, p.53). 

Planificación, “Actividades que comprenden definición, distribución y seguimiento de 

recursos para cumplir una meta trazada” (Terrazas,2011, p.9) 

Alcance de proyecto, “Son los trabajos a realizarse durante el cronograma y presupuesto 

estipulado en el proyecto” (Fernández, 2016) 

Partida, “ Es el detalle de cada una de las actividades a realizar en la obra, pueden ser de 

las diferentes especialidades que se necesitan ejecutar para la realización de la misma” 

(Terrazas,2011, p.9) 

Metrados, “Es la cuantificación de partidas a realizarse en la obra, definidos por un 

procedimiento sistemático de cálculo” (OSCE, 2016). 

Especificaciones técnicas, “Son definiciones elaboradas por los especialistas sobre los 

suministros a instalar o adquirir, se componen por descripción, calidad de materiales y 

medición de parámetros” (Terrazas,2011, p.9) 

Presupuesto adicional de obra, “Es la valoración económica de trabajos adicionales a 

los contemplados contractualmente en una obra” (OSCE, 2016). 

Ampliación de plazo, “Es la modificación del plazo contractual de un proyecto, cuyas 

causas deben ser no atribuibles al contratista y afecte a  la ruta crítica del proyecto” 

(OSCE, 2016). 

OSCE, “Organismo Supervisor de las Contrataciones del Estado. Ente público del 

Ministerio de Economía y Finanzas, que goza de autonomía técnica, administrativa, y 

económica” (Ministerio de Asuntos Exteriores). 

Productividad, “Es la cantidad de obra ejecutada en un cierto lapso de tiempo por una 

cuadrilla o trabajadores” (Project Management Institute, 2017, p.4). 

Plan maestro, “son dispositivos flexibles acordes a un proyecto urbano, son herramientas 

que se pueden administrar, controlar y ajustar” (Project Management Institute, 2017, p.4) 
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2.5. Hipótesis. 

Hipótesis General  

Gestionando los vicios ocultos, en la etapa contractual de ejecución de la obra, se 

cumple con el cronograma de obra. 

Hipótesis específicas  

a) La administración de los vicios ocultos, en el proceso de cimentación de una obra 

ayuda al cumplimiento de la partida de cimentaciones del cronograma 

b) La gestión de los vicios ocultos en el proceso de acabados de una obra a fin de 

cumplir con la partida respectiva del cronograma 

c) La dirección de los vicios ocultos, en el proceso de adquisición de equipos ayuda al 

cumplimiento de la partida respectiva del cronograma 

 

2.6. Variables 

Variables 

principales 

Definición conceptual Definición operacional 

Vicios ocultos 

Según el Diccionario 

Panhispánico del Español 

Jurídico, los vicios ocultos son 

defectos ocultos de la cosa 

existentes al tiempo de la 

adquisición que la hacen 

impropia para el uso a que se la 

destina o que disminuyen de tal 

modo este uso que, de haberlos 

conocido el comprador, no la 

habría adquirido o habría dado 

menos precio por ella. 

 

Cronograma de 

obra 

Es un documento en el que 

consta la programación 

valorizada de la ejecución de 

obra objeto de la prestación, por 

periodos determinados en las 

bases o en el contrato 
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Título: Gestión de vicios ocultos en la etapa contractual de 

ejecución de la obra para cumplir con el cronograma 

de obra 

Objetivo 

general 

  

Gestionar los 

vicios ocultos 

en la etapa 

contractual de 

ejecución de la 

obra a fin de 

cumplir con el 

cronograma 

respectivo a 

través de 

herramientas de 

gestión 

Variable 

independiente 

Variable dependiente 

X: Vicios 

ocultos 

Y: Cronograma de obra  

Dimensiones 

en X 

Dimensiones en Y 

X1: vicios en 

cimentaciones 

X2: vicios en 

adquisición de 

equipos 

X3: vicios en 

acabados 

Y1: partida de cimentaciones  

Y2: partida de adquisición de 

equipos  

Y3: partida de acabados 

Indicadores en 

x 

Indicadores en Y 
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CAPÍTULO III: METODOLOGÍA DEL ESTUDIO 

 

3.1 Tipo y método de investigación 

Por el enfoque: 

De acuerdo con el enfoque de investigación de Vargas (2009), la investigación 

aplicada o práctica se distingue por su enfoque en el análisis de situaciones de la vida real 

y la aplicación de sus hallazgos para mejorar estrategias y acciones específicas. Este 

enfoque fomenta el desarrollo de la creatividad y la innovación.  

Por el nivel: 

De acuerdo con el Nivel de Investigación descrito por Hernández (2014), una 

investigación correlacional implica evaluar "el grado de relación entre dos o más 

variables". En este tipo de estudios, se realiza la medición de cada variable por separado, 

luego se cuantifican, analizan y establecen las correlaciones entre ellas basadas en 

hipótesis que son sometidas a prueba (Hernández, 2014, p. 93). Dado que nuestro estudio 

se enfoca en analizar la relación entre las variables principales, que son el planeamiento 

de obra mediante herramientas de gestión y el cumplimiento del cronograma establecido, 

podemos afirmar que nuestra investigación se encuentra en el ámbito correlacional.  

Por el diseño: 

De acuerdo con Kerlinger (1979), el diseño de investigación no experimental 

implica observar las manifestaciones tal como se presentan en su entorno natural, sin 

manipular las variables. En nuestro caso de estudio, el proyecto de "Ampliación y 

remodelación de la agencia de Banco en Junín" es un caso real en el que no se realizaron 

manipulaciones de variables. Por lo tanto, podemos clasificar nuestra investigación como 

un diseño de investigación no experimental.  

La orientación de nuestra investigación es aplicada, ya que nos enfocaremos en 

observar y describir los procesos actuales relacionados con el caso de estudio. En cuanto 

a la planificación de la toma de datos o la cronología, se trata de un enfoque retrospectivo, 

ya que recopilaremos datos de la obra ya ejecutada. En términos de la duración en el 

tiempo o el número de mediciones, nuestro diseño será transversal, ya que mediremos la 

variable en una sola ocasión, en este caso, durante una semana.  

Por el método: 

El enfoque metodológico utilizado en esta investigación es el hipotético-

deductivo, ya que se empleará para buscar la mejora del planeamiento de obra de 
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edificación. Esto se logrará a través de la aplicación de herramientas de gestión como 

Gestión del alcance, Plan Maestro y Resultado Operativo 

3.2 Población y Muestra 

3.2.1 Población de estudio 

En esta investigación, el concepto de población no es aplicable. Sin embargo, 

estamos considerando un objeto de estudio específico, que se centra en los adicionales de 

obra de los vicios ocultos del expediente del proyecto. Este objeto de estudio será 

abordado en detalle a lo largo de la investigación. 

3.2.2 Diseño muestral  

La muestra seleccionada para nuestra investigación, enfocada en los adicionales 

de obra, consistirá en adicionales de cimentación, acabados y adquisición de equipos.  

3.3 Técnicas e instrumentos de recolección de datos 

3.3.1 Tipos de técnicas e instrumentos 

En este estudio de tesis, se utilizaron técnicas de medición, análisis y recolección 

de datos mediante la aplicación de herramientas basadas en herramientas de gestión. Esto 

incluyó la implementación del modelamiento BIM, y la incorporación de un PDC (Plan 

de Compras). Estas herramientas fueron utilizadas para analizar los efectos en el 

Planeamiento en una obra de edificación, con el objetivo de optimizar y procesar la 

información de manera más eficaz a lo largo de todo el ciclo del proyecto. 

3.3.2 Criterios de validez y confiabilidad de los instrumentos 

La validación y confiabilidad de los instrumentos empleados en esta investigación 

se basarán en los criterios respaldados por una variedad de herramientas de gestión como, 

PDC y del PMI. Estas herramientas han demostrado su eficacia en la optimización de la 

productividad en proyectos de construcción, lo que brinda respaldo y garantía a los 

resultados obtenidos. 

3.4 Descripción y procedimiento de datos 

El proceso de recopilación de datos se basa en los Informes de adicionales y 

ampliaciones de plazo proporcionados por la empresa constructora. En primer lugar, 

se examina los vicios ocultos del proyecto y luego utilizando los datos de los 

informes, se desarrollará un modelo de gestion mas eficiente. 

La información recopilada se procesa y analiza utilizando cuadros de control creados 

en Excel para identificar la relación existente entre las variables de estudio. 
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CAPÍTULO IV: PRESENTACIÓN Y ANÁLISIS DE RESULTADOS 

 

4.1 Resultados 

4.1.1 Vicios ocultos en la partida de Cimentación en proyecto Madrid Sta Clara 2° 

Etapa 

En el proyecto se analizaron las actividades más incidentes en el cronograma 

contractual, correspondientes a las partidas de cimentación, muros anclados y anclajes. 

La presente obra presento interferencias en las zonas de excavación, las cuales 

representan vicios ocultos en la partida de cimentación, que generaron prestación de 

adicionales y modificación de cronograma de obra. 

En la Figura 19 se ilustra el Montaje y despresurización de la Red ACI 

Figura 17  

Montaje y despresurización de Red ACI 

 

 

 

 

 

 

Nota. Elaboración propia 

 

Por las interferencias halladas en la zona de excavación y construcción de muros pantalla, 

además de los trabajos ejecutados para poder liberar la restricción se desplaza la fecha de 

inicio de trabajos; por lo tanto, se solicitó, sustento y cuantifico la ampliación de plazo 

correspondiente a 5 días útiles (6 días calendario). Que comprende el reconocimiento de 

los mayores gastos generales y costo directo dependiente del tiempo e incurrido durante 

el impacto. 
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4.1.2 Resultados de Aplicación de la herramienta Flujogramas en vicios de 

cimentaciones en la obra Madrid Santa Clara 2° Etapa. 

Para la optimización de la administración de vicios ocultos seguimos los 

lineamientos estipulados en el flujograma de Autorización para ejecución de trabajos por 

emergencias o vicios ocultos que se muestra en la Figura 20 (Interferencias en la zona de 

excavación), el cual estipula pasos breves y concisos para poder dar solución pronta al 

proyecto. 

Figura 18  

Flujograma para autorización de trabajos por vicios ocultos 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

Nota. Elaboración propia 

 

 

 

 

CONTRATISTA/ 

CONSTRUCTORA 

CLIENTE / 

MADRID 

INGENIEROS  

S.A.C. 
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Flujograma de Aprobación de Adicional de Obra - Interferencia en Zona de 

Excavación 

En la Figura 21, se presenta un diagrama de flujo de los pasos para la aprobación 

de un presupuesto adicional y los tiempos acumulados para la aprobación de los 

presupuestos solicitados. 

Figura 19  

Flujograma de Gestión de Adicionales de Obra 

 

 

Nota. Elaboración propia 

El presupuesto adicional se origina por los vicios ocultos en la cimentación - las 

interferencias del cerco existente, tubería de ACI y buzones de comunicaciones con la 

zona de excavación y muros pantalla, comprende la reubicación la despresurización, 

desmontaje y montaje de la red de ACI. Gracias a la ayuda de los flujogramas estipulados 

en dicho proceso duró aproximadamente 15 días. 

CONTRATISTA/ 

CONSTRUCTORA 

CLIENTE / MADRID INGENIEROS S.A.C. 

7 días 

3 días 

3 días 

2 días 
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4.1.3 Vicios ocultos en la partida de Acabados del proyecto Madrid Balance 

En este proyecto se analizarán las actividades más incidentes en el cronograma 

contractual, correspondientes a las partidas de acabados secos en donde se contemplaron 

vicios ocultos en el expediente técnico como incompatibilidades y falta de información, 

lo cual genero adicionales de obra y sobrecostos. 

Adicionales de obra: Las modificaciones en el presupuesto suman S/. 102,463.75 y se 

muestran asignados en la Tabla 1. 

Tabla 1 

Adicionales de Obra Madrid Balance 

Nota. Elaboración propia 

 

EXPEDIENTE DESCRIPCIÓN 

MADRID INGENIEROS 

COSTO 

DIRECTO 

(CD) 

UTILIDAD 
GASTOS 

GENERALES 

TOTAL 

(S/) 
ESTADO 

Ad.01 

CONSIDERACCIÓN DE 

DUCTO Y ESCALERA DE GATO 

PARA ACCESO A TECHO DE 

AZOTEA 

      
                               

6,266.95  

                              

376.02  

                                

125.00  

             

6,767.96  

4. Falta de definición 

en el proyecto – El 

proyecto entregado no 

definió los alcances 

solicitados. 

Ad.02 
DRYWALL EN T-

SG DE HALLS 
              

                                  

859.00  

                                

51.54  

                                  

78.13  

                

988.66  

3. Falta de 

compatibilización – 

Inconcordancia entre 

documentos de 

proyecto. 

Ad.03 

APLICACIÓN DE MAPEBAND EN 

EL ENCUENTRO DE PLACA DE 

CONCRETO Y TABIQUERIA 

(BAÑOS) 

    
                               

4,081.90  

                              

244.91  

                                

125.00  

             

4,451.81  

6. Know how no 

plasmado en proyecto 

Ad.04 

IMPERMEABILIZACIÓN EN 

CTO. DE GE Y ZONA DE 

INGRESO 

         
                               

2,552.56  

                              

153.15  

                                  

62.50  

             

2,768.21  

4. Falta de definición 

en el proyecto – El 

proyecto entregado no 

definió los alcances 

solicitados. 

Ad.05 

ENCHAPE DE 

CORTAGOTAS EN AREAS 

COMUNES 

            
                                  

662.37  

                                

39.74  

                                  

46.88  

                

748.99  

4. Falta de definición 

en el proyecto – El 

proyecto entregado no 

definió los alcances 

solicitados. 

Ad.06 

TOPES PARA PUERTAS, TUBO 

DE ABASTO Y CANDADOS 

PARA ESTACIONAMIENTOS 

      
                               

3,631.00  

                              

217.86  

                                        

-    

             

3,848.86  

6. Know how no 

plasmado en proyecto 

Ad.07 

REPARACION DE HUMEDADES Y 

FISURAS EN MUROS EN LA ETAPA 

DE ENTREGA DE DPTOS 

    
                             

63,047.44  

                           

3,782.85  

                                

250.00  

           

67,080.29  

2. Naturaleza 

impredecible – Se 

originan por 

condiciones que 

escapan a lo que los 

estudios pudieron 

informar o 

circunstanciales. 

Ad.08 
NICHO PARA MOTOR DE 

ELEVADORP/DISCAPACITADOS. 
          

                                  

863.43  

                                

51.81  

                                

125.00  

             

1,040.24  

3. Falta de 

compatibilización – 

Inconcordancia entre 

documentos de 

proyecto 

Ad.09 

CAMBIO DE PINTURA POR 

ACABADO "SOLAQUEO" EN A. 

COMUNES. 

          
                               

2,095.72  

                              

125.74  

                                

156.25  

             

2,377.71  

3. Falta de 

compatibilización –  

Inconcordancia entre 

documentos de 

proyecto 
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En la Tabla 2, se ve que el proyecto presenta una prestación adicional por el 0.46% 

del monto total asignado inicial, el cual fue solicitado y aprobado, el mismo que se 

ocasiono por errores, vicios ocultos en acabados, falta de definiciones, incompatibilidades 

e inconcordancias entre documentos del expediente técnico del proyecto. 

 

Tabla 2 

Las Modificaciones en el presupuesto asignado 

 

 

 

 

 

 

 

Nota. Elaboración propia 

 

El monto estipulado por estos adicionales representa también 1.53% más del presupuesto 

contractual de arquitectura. 

El proyecto entregado no definió los alcances solicitados, falta de compatibilización, 

reparación de humedades y fisuras en muros en la etapa de entrega de dptos., 

consideración de ducto y escalera de gato para acceso a techo de azotea, adicionales en 

muros de drywall adicional en vidrios y mamparas, aplicación de mapeband en el 

encuentro de placa de concreto y tabiquería (baños), impermeabilización en cto. de GE y 

zona de ingreso nicho para motor de elevador/discapacitados; los mismos que configuran 

una prestación adicional de obra bajo el causal de vicios ocultos de acabados en el 

expediente. 

 

 

 

 

 

 

 

PROYECTO: "MADRID BALANCE"     

ADICIONAL N°01 AL 11- VICIOS OCULTOS EN ACABADOS EN 

EL EXPEDIENTE TÉCNICO 

        

      -  

Presupuesto Aprobado      S/  22,496,048.43  

Adicional      S/       102,463.75  

TOTAL PRESUPUESTO      S/  22,598,512.18  

%ADICIONAL     0.46% 
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4.1.4. Resultados de Aplicación de la herramienta de gestión BIM en proyecto Madrid 

Balance. 

En la etapa de Elaboración de Expediente técnico-Compatibilización de Especialidades 

colocando de ejemplo la obra Madrid Balance, en la cual se encontró vicios ocultos en el 

expediente técnico en acabados. 

- Se propone como opción de mejora la realización del Modelado BIM del proyecto  

En la Figura 22 se muestra el modelamiento 3d BIM para la detección de errores en el 

diseño. 

Figura 20  

Modelado 3D BIM del proyecto Madrid Balance 

 

Nota. Elaboración propia 

El servicio de MODELADO Y COMPATIBILIZACIÓN BIM tiene como alcance la 

compatibilización del proyecto y tiene los siguientes objetivos: Generar un modelo BIM 

de cada disciplina, optimizar el proceso de mejora del expediente técnico del proyecto. 

Asegurar la calidad de la información y anticipar los problemas que pueden ralentizar la 

construcción del proyecto y se ilustra como en la Figura 23 y los sobre costos por 

adicionales. 

Figura 21  

Reportes de incidencias entre especialidades del modelado BIM- Planta típica y Azotea  

Nota. Elaboración propia 



 

63 

Posterior a la realización del modelado mencionado anteriormente, se emite el reporte de 

incidencias del proyecto como se muestra en la Tabla 3, la cual puede gestionarse con las 

demás especialidades estructuras, IISS, IIEE, IIGAS e IIMM, las cuales se informan a los 

especialistas quienes después de coordinar envían los planos finales actualizados. 

 

Tabla 3 

Reporte de Incidencias e incompatibilidades entre especialidades 

 

Nota. Elaboración propia 

 

En algunas incidencias de arquitectura se puede apreciar falta de definición de acabados, 

en puertas ventanas, detalles incompatibilizados con plantas etc, esta detección de vicios 

del expediente en esta etapa previa a la construcción mejorara el nivel de detalle de los 

planos, evitara o minimizara la cantidad de Adicionales de obra y cumpliremos el 

cronograma contractual del proyecto. 
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4.1.5 Vicios ocultos en la partida de Adquisición de Equipos 

El vicio oculto en el expediente técnico de la obra debido al desabastecimiento nacional 

originado por la pandemia de COVID-19 tuvo graves consecuencias tanto para el 

contratista como para el desarrollo del proyecto en sí. A continuación, se describen las 

consecuencias más relevantes de esta situación en el contexto de la tesis: 

Debido a esto se solicitó una suspensión de plazo de ejecución que se muestra a 

continuación. 

Mediante Documento S/N, con fecha 24/10/2022 emitido por Félix Freddy Vidal 

Rivadeneira, representante legal TECSEL S.R.L, integrador certificado MARCH, indica 

que el plazo de entrega de CÁMARAS MINIDOMO, CÁMARAS FIJAS 

MOTORIZADAS, GRABADOR NVR 32 CH IP4 - IP6 DE LA MARCA MARCH, será 

de 07 a 08 semanas cuya instalación tiene un plazo de 2 semanas. 

La marca MARCH provee sus dispositivos a nivel mundial a través de sus 

INTEGRADORES CERTIFICADOS ubicados en todo el mundo, son revendedores 

experimentados que a solicitud de clientes ubicados en sus respectivos países proveen los 

dispositivos de la marca. 

El Perú cuenta con 3 Integradores Certificados, los cuales adquieren los 

dispositivos MARCH a solicitud de clientes; en este caso a solicitud del CONSORCIO 

EJECUTOR BELLAVISTA el cual viene ejecutando la OBRA: "EJECUCIÓN DE 

OBRA; REMODELACIÓN Y AMPLIACIÓN DE LA AGENCIA 3 JUNÍN – JUNÍN”; 

cabe mencionar que el Banco de la Nación viene normalizando su infraestructura 

tecnológica CCTV única y exclusivamente con la marca MARCH. 

Al respecto se informa que los dispositivos MARCH son a pedido de fabricación 

e importación, motivo por el cual el plazo de puesta en obra es de 8 semanas, no se cuenta 

con stock en ninguna tienda física en el mercado nacional e internacional; se reitera que 

los dispositivos MARCH solo pueden ser adquiridos mediante un integrador certificado 

(Socio Comercial). 
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Los dispositivos MARCH deben ser instalados y configurados por personal 

calificado por la marca ya que los mismos son administrados por un SISTEMA DE 

GESTION especializado en el entorno bancario. 

 

Mediante CONTRATO DE ABASTECIMIENTO N°01-2022-CEB, el consorcio 

ejecutor bellavista contrata al proveedor TECSEL S.R.L, con la finalidad de abastecer e 

instalar en el lugar del proyecto los equipos: CÁMARAS MINIDOMO, CÁMARAS 

FIJAS MOTORIZADAS, GRABADOR NVR 32 CH IP4 - IP6 DE LA MARCA 

MARCH, con un plazo de entrega de 08 semanas. 

En la Figura 24 se muestra el cronograma de ejecución de obra vigente, se 

programó la ejecución de la partida 06.06 EQUIPAMIENTO CIRCUITO CERRADO 

CCTV, para el tercer mes a partir del 08/10/2022 al 22/10/2022, con un plazo de 15 días 

calendario. Plazo relativamente corto, puesto que el plazo de entrega indicado por los 

INTEGRADORES CERTIFICADO DE MARCH es de 08 semanas, más 02 semanas de 

instalación. 

Figura 22  

Cronograma de obra de adquisición y equipamiento del circuito cerrado CCTV 

Nota. Elaboración propia 

 

Según cronograma de ejecución de obra del expediente técnico contractual, la 

ejecución de la partida 06.06 EQUIPAMIENTO CIRCUITO CERRADO CCTV, estuvo 

programado en el tercer mes a partir del 08/10/2022 al 22/10/2022, con un plazo de 15 

días calendario, por lo que se deja en constancia que en la elaboración del expediente 

técnico, no se ha previsto que la demora en el suministro e instalación del 

EQUIPAMIENTO CIRCUITO CERRADO CCTV tiene un plazo real de entrega de 08 

semanas, más 02 semanas de instalación, tal cual se indica en el ítem 3.1 del presente 

informe. 

 

 



 

66 

En la Figura 25 se muestra el cronograma del Expediente técnico publicado por el SEACE 

Figura 23  

Cronograma del Expediente técnico publicado por el SEACE 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

Nota. SEACE (2022) 

 

Según cronograma de desembolso de materiales del expediente técnico contractual que 

se muestra en la Figura 26, la adquisición de materiales CÁMARAS MINIDOMO, 

CÁMARAS FIJAS MOTORIZADAS, GRABADOR NVR 32 CH IP4 - IP6, estuvo 

programado en el tercer mes, por lo que se deja en constancia que en la elaboración del 

expediente técnico, no se ha previsto que la demora en el suministro e instalación del 

EQUIPAMIENTO CIRCUITO CERRADO CCTV tiene un plazo real entrega de 08 

semanas, más 02 semanas de instalación, tal cual se indica en el ítem 3.1 del presente 

informe. 
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Figura 24  

Cronograma de desembolso de Materiales 

Nota. SEACE (2022) 
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La cotización realizada por E-BUSINESS DISTRIBUTION PERÚ S.A adjuntada 

en el expediente técnico contractual como se muestra en la Figura 27, corresponde a la 

marca MARCH, cuyo plazo de entrega es de 90 días con O.C y 30 días de instalación 

como se muestra en la Figura 28, por lo que se deja constancia que el plazo total desde la 

adquisición hasta la instalación es de 120 días calendarios, plazo mayor al plazo de 

ejecución contractual de la obra. 

 

Figura 25  

Cotización del Expediente Técnico 

Nota. SEACE (2022) 
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Figura 26  

Plazos de entrega de la cotización 

 

 

 

 

 

 

 

 

Nota. Elaboración propia 

 

En la Figura 29 se muestran las especificaciones indicadas en el expediente 

técnico corresponden exclusivamente a cámaras MARCH, en los anexos se adjuntará la 

HOJA DE DATOS DEL DOMO IR PARA INTERIORES VA4 MARCH y la HOJA DE 

DATOS DE VA4 IR DURABULLET MARCH. 

Figura 27  

Especificaciones del Expediente Técnico 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

Nota. CEASE (2022) 
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En la Figura 30 se muestra algunas características de la cámara que se encuentran en la 

ficha técnica del expediente técnico. 

Figura 28  

Ficha técnica del expediente técnico 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

Nota. CEASE (2022) 

 

Se aprecia que, según expediente técnico, la adquisición de las CAMARAS 

MINIDOMO, CAMARAS FIJAS MOTORIZADAS y GRABADOR NVR 32 CH IP4 - 

IP6 esta orientado a la marca MARCH, puesto que la ficha técnica de la marca citada son 

las únicas que cumplen lo indicado en el expediente técnico, asimismo en la cotización 

realizado por E-BUSINESS DISTRIBUTION PERÚ S.A, se indica la marca de las 

cámaras y el plazo de entrega e instalación. 

A nivel nacional, al contar con tan solo 3 INTEGRADORES CERTIFICADOS, 

los cuales adquieren los dispositivos MARCH a solicitud de clientes para su fabricación 

e importación, se concluye que no se cuenta con stock en ninguna tienda física en el 

mercado nacional e internacional para compra de cámaras y por ende existe 

desabastecimiento de materiales, en este caso desabastecimiento de CÁMARAS 
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MINIDOMO, CÁMARAS FIJAS MOTORIZADAS, GRABADOR NVR 32 CH IP4 - 

IP6 DE LA MARCA MARCH en el mercado nacional e internacional. 

Se aprecia que el plazo de 15 días indicado en el cronograma de ejecución de obra 

vigente, expediente técnico y del contrato para la ejecución de la partida 06.06 

EQUIPAMIENTO CIRCUITO CERRADO CCTV es insuficiente, puesto que en el 

presente informe se demuestra que el tiempo de entrega de los dispositivos es de 08 

semanas, más 02 semanas de instalación. Por otro lado, E-BUSINESS DISTRIBUTION 

PERÚ S.A indica un plazo de entrega de 90 días y 30 días de instalación, sumando un 

tiempo total de 120 días calendarios para el suministro y puesta en servicio del circuito 

cerrado de televisión.  

El plazo de entrega de 08 semanas e instalación de 02 semanas de las CÁMARAS 

MINIDOMO, CÁMARAS FIJAS MOTORIZADAS, GRABADOR NVR 32 CH IP4 - 

IP6 DE LA MARCA MARCH indicado por TECSEL S.R.L, es un evento no atribuible 

a las partes, es decir que no depende ni de la entidad BANCO DE LA NACIÓN ni del 

contratista CONSORCIO EJECUTOR BELLAVISTA, por lo que se cataloga como 

CAUSAL DE SUSPENSIÓN DE PLAZO DE EJECUCIÓN DE OBRA en amparo del 

artículo 178 del reglamento de la ley de contrataciones del estado. 

Se solicitó el ACTA DE SUSPENSIÓN DE PLAZO DE EJECUCIÓN DE 

OBRA suscitado por DESABASTECIMIENTO EN EL MERCADO NACIONAL E 

INTERNACIONAL DE CÁMARAS MINIDOMO, CÁMARAS FIJAS 

MOTORIZADAS, GRABADOR NVR 32 CH IP4 - IP6 DE LA MARCA MARCH, 

CORRESPONDIENTE A LA PARTIDA 06.06 EQUIPAMIENTO CIRCUITO 

CERRADO CCTV causando retrasos en la entrega e instalación del CIRCUITO 

CERRADO CCTV. 
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4.1.6 Resultados de la aplicación del PDC en la partida de Adquisición de equipos. 

El resultado después de aplicar el Plan de Compras (PDC) en este caso de estudio 

fue muy positivo. El objetivo principal del PDC es asegurar que la adquisición de equipos 

se realice dentro del plazo previsto del cronograma de obra. Para lograrlo, se deben 

identificar los plazos de entrega y de instalación de los proveedores y compararlos con el 

cronograma de adquisición de equipos del expediente técnico. En este caso, la obra tenía 

una duración de 3 meses, y la adquisición de equipos estaba programada para la segunda 

mitad del tercer mes. 

Al aplicar el PDC al inicio de la obra, se pudo identificar que la adquisición y la 

instalación de los equipos tomarían aproximadamente 9 semanas. Esto significa que se 

requería una rápida intervención de la logística de compras para asegurar que la partida 

de adquisición de equipos se cumpliera en el plazo previsto. 

El resultado concreto es que, gracias a la implementación del PDC y la gestión 

eficiente de la logística de compras, se pudo adquirir y instalar los equipos necesarios en 

el plazo previsto de 9 semanas Tal como se muestra en la Figura 31. Esto garantizó que 

la obra se llevara a cabo sin retrasos en la adquisición de equipos, lo que a su vez 

contribuyó al cumplimiento del cronograma general de la obra de 3 meses. En resumen, 

el PDC permitió coordinar eficazmente la adquisición de equipos y la instalación, 

asegurando la finalización exitosa de la obra dentro del plazo contractual. 

Figura 29  

Cronograma de partida adquisición de equipo 

Nota. Elaboración propia 

 

Se cumple con la partida en el plazo previsto debido a que se empezó con la 

adquisición de equipos de forma anticipada, a pesar de lo que explica el expediente 

técnico de obra. 
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4.2 Análisis y Discusión de resultados 

 En el proyecto Madrid Balance, se detectaron vicios ocultos en las partidas de 

acabados debido a incompatibilidades en el expediente generando un sobrecosto total de 

adicionales de S/ 102,463.75. Se aplico la herramienta de BIM, para Gestionar los vicios 

ocultos en el proceso de acabados y así cumplir con el cronograma, detectándose 

interferencia entre arquitectura y estructuras, las cuales detectarlas en esta etapa genera 

un expediente mas limpio y evita prestaciones de adicionales en la ejecución. 

También se realizó la comparativa entre el costo con los metrados optimizados de BIM y 

la que se extrae del expediente, observando que hay una diferencia de S/ 520,465.00 que 

representa un aumento del 4.45% respecto al costo estimado según el expediente técnico. 

 En el proyecto Madrid Santa Clara 2° etapa, se presentaron vicios ocultos en la 

cimentación, debido a que se presentaron interferencias de tuberías ACI, Buzones, etc. al 

momento de ejecutar partidas de muros anclajes y excavación. Con la finalidad de 

Optimizar la gestión de estos vicios, se utilizó la herramienta de Gestión de prestación de 

adicionales con Flujogramas estipulados. Se sustento y cuantifico la ampliación de plazo 

correspondiente a solo 5 días útiles (6 días calendario) que comprendían el 

reconocimiento de los mayores gastos generales y costo directo incurrido durante el 

impacto. La gestión de prestación de adicional encontrados en la ejecución del proyecto 

duró aproximadamente 15 días. 

 Utilizando la herramienta de gestión del PDC, se pudo identificar que los plazos 

de adquisición de equipos en dicha partida no coincidían con la realidad, haciendo la 

simulación de la elaboración de dicho plan el cronograma contractual quedaría 

optimizado como se muestra en la Figura 32. 

 

Figura 30  

Simulación de la elaboración del plan en el cronograma contractual 

Nota. Elaboración propia 
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El cuadro muestra una disminución sustancial en cuanto al plazo contractual de obra, ya 

que no se hubiera pedido una ampliación de plazo debido a este problema entregando asi 

la obra en un plazo prudente y no presentar una demora de 7 meses adicionales, por lo 

tanto la aplicación de este plan es beneficiosa para reducir los tiempos y cumplir con el 

cronograma contractual de obra. 
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CONCLUSIONES 

 

 Se concluye que con la herramienta del Flujograma en las Figuras N° 20 y N° 21 se 

pudo administrar la gestión de vicios ocultos en cimentación, ya que se definen los 

procedimientos claros y rápidos generando un plazo de solo 15 días para la solución 

de las interferencias, con ello se aminoraron las consecuencias de ampliación de 

plazo a 5 días y se pudo continuar con el cumplimiento del cronograma de obra en 

las partidas de cimentación de excavación y construcción de muros pantalla. 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 Se concluye que con el uso de la herramienta BIM en la etapa de revisión del 

expediente, se puede gestionar los vicios ocultos presentados en la Tabla N° 01 en el 

proceso de acabados de una obra, ya que esta herramienta ayudo a detectar vicios en 

el expediente, en la Tabla N° 03 se registra las incidencias donde se resolvió la 

incidencia más ocurrente en la partida de acabados que fue la falta de definiciones 

arquitectónicas, generó un expediente más limpio. Minimizando asi la prestación de 

adicionales lo cual evito modificaciones en el cronograma y como consecuencia el 

cumplimiento de la partida de acabados en el tiempo previsto. 

 

 Se concluye que la herramienta de gestión PDC, garantiza en un 100% los plazos de 

adquisición de equipos de la obra, cumpliendo así con la partida de adquisición de 

equipos como lo muestra la figura N°38, esto se debe a la identificación de dicho 

problema en una etapa prematura de la ejecución de obra. Lo cual un PDC puede 

gestionar las compras con holguras de hasta un plazo de 90 días como es el caso de 

la obra en análisis en la figura N°37, cronograma de la partida de adquisición de 

equipos.   
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RECOMENDACIONES 

 

 Se recomienda definir procedimientos claros y concisos para cuando se generen 

vicios ocultos en cimentaciones que son partidas que no se pueden prever, con ello 

se lograría resolver los inconvenientes en menos tiempo y no se afectaría al 

presupuesto ni cronograma contractual estipulado. 

 

 Se recomienda que los contratistas inviertan en herramientas de gestión como el BIM 

en las diversas etapas del proyecto, para poder generar una mejora al momento de 

ejecutarlos y lograr que sean proyectos rentables. 

 

 Se recomienda que al aplicar el PDC se verifique la asignación de presupuesto para 

la obra, ya que sin este recurso todo el plan quedaría obsoleto. 
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