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RESUMEN 

Mediante el uso del fideicomiso de flujos y los lineamientos que brinda la Guía del PMBOK para 

el control de costos en los proyectos, se pretende mitigar el riesgo de desviación de flujos 

económicos en las obras.  

La presente investigación tuvo como objetivo describir los resultados de la aplicación del 

fideicomiso de flujos y el control de costos mediante el PMBOK, con el uso de indicadores de 

desempeño, y sus instrumentos de medición. Como soporte de esta investigación, se han 

considerado antecedentes nacionales e internaciones expresados en referencias bibliográficas 

acordes al problema en desarrollo, el marco conceptual y las bases teóricas complementan 

significativamente el escenario natural para entender la situación a la que se enfrenta el control de 

costos actualmente y los métodos propuestos para su desarrollo más eficiente.  

Se ha empleado el método científico, la investigación es del tipo aplicada y su nivel es descriptivo, 

perteneciendo al diseño no experimental ya que sus variables no serán manipuladas en ningún 

proceso. Como resultados de esta investigación se logró una excelente optimización del recurso 

económico durante su gestión, así como también un sistema totalmente transparente y eficiente 

para el control del Costo del proyecto hasta su culminación. 

Se concluye en la presente investigación que las relaciones entre el Fideicomiso de Flujos de Obra 

y el control de costos mediante la Guía del PMBOK son altamente positivas, generando así la 

confianza de todos los participantes de la relación jurídica. 

Palabras clave: Fideicomisos de flujos de obra, control de costos, Guía del PMBOK, ratios 

financieros, Valor Ganado, Curva “S”. 

 



ABSTRACT 

Through the use of the flow trust and the guidelines provided by the PMBOK Guide for cost 

control in projects, it is intended to mitigate the risk of diversion of economic flows in the works.  

The objective of this investigation was to determine the application of the use of a flow trust and 

cost control through the PMBOK, with the use of performance indicators, and their measurement 

instruments. As support for this research, national and international precedents expressed in 

bibliographic references have been considered according to the problem in development, the 

conceptual framework and the theoretical bases significantly complement the natural scenario to 

understand the situation currently faced by cost control and the methods proposed for its most 

efficient development. 

The scientific method has been used, the research is of the applied type and its level is correlational, 

belonging to the non-experimental design since its variables will not be manipulated in any 

process. 

As a result of this investigation, an excellent optimization of the economic resource was achieved 

during its management, as well as a totally transparent and efficient system for the control of the 

Project Cost until its completion. 

It is concluded in the present investigation that the relationships between the Work Flow Trust and 

cost control through the PMBOK Guide are highly positive, thus generating the trust of all 

participants in the legal relationship. 

Key words: Work flow trusts, cost control, PMBOK Guide, financial ratios, Earned Value, 

"S" Curve. 



INTRODUCCIÓN 

La presente investigación se realizó porque es necesario gestionar la aplicación del Fideicomiso 

de Flujos de Obra para el control de Costos según la Guía del PMBOK y establecer sus relaciones, 

bajo la premisa de conformar un sistema de control de costos transparente, confiable y eficiente, a 

fin de culminar el proyecto Edificio Parque Clovis en el plazo acordado para su reactivación.  

El desarrollo de la presente investigación se realizó para poder obtener una nueva herramienta en 

la gestión de los costos, determinando así proyectos totalmente controlados tanto en campo como 

en gabinete y a su vez, proveedores y usuarios finales confiados en poder obtener sus objetivos. 

Para la presente tesis se ha hecho uso de los conceptos de fideicomisos inmobiliarios, sus gestiones 

y a su vez los lineamientos de la Guía del PMBOK, aplicado al proyecto Edificio Parque Clovis. 

De manera paralela se ha apoyado en antecedentes de otras investigaciones como bibliografía del 

tema. 

La presente investigación logró demostrar bajo sus resultados que las relaciones entre el 

Fideicomiso de Flujos de Obra y Guía del PMBOK para el control de Costos son totalmente 

positivas, obteniendo una considerable optimización económica para la estructura de 

financiamiento o línea base del costo como también la generación oportuna de los entregables de 

cada participante y usuarios finales. 

A fin de obtener un adecuado desarrollo de la presente investigación, se ha estructurado en 05 

capítulos, que se presentan a continuación: 

 



Capítulo I: El Problema de investigación: Se describe el planteamiento del problema, su 

formulación y justificación, así como también, delimitaciones, limitaciones y objetivos tanto 

general como específicos. 

Capítulo II: Marco teórico: Se presentan los antecedentes nacionales e internacionales, el marco 

conceptual, la definición de los términos, la hipótesis general y específicas y finalmente las 

variables. 

Capítulo III: Metodología de la investigación: En este capítulo se desarrollan el método, tipo, nivel 

y diseño de investigación, además de la población, muestra, técnicas e instrumentos de 

recopilación de datos, técnicas y análisis de datos. 

Capítulo IV: Resultados: Se desarrollaron los resultados a partir del uso de las herramientas del 

PMBOK, tales como la Curva “S” y el Índice de Desempeño del Costo. Adicionalmente se 

evidenció la gestión de los requerimientos de obra. 

Capítulo V: Discusión de resultados: En el presente capítulo se detallan las discusiones de los 

resultados obtenidos en la investigación, que se contrastan con las referencias bibliográficas y 

antecedentes. Finalmente, se presentan las conclusiones, recomendaciones, referencias, 

bibliografías y anexos. 

 

Bach. Vergara Mattos Junior Giovanni 
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CAPÍTULO I  

PLANTEAMIENTO DEL PROBLEMA 

 

1.1. Descripción de la realidad problemática  

El control de costos en los proyectos inmobiliarios en el Perú requiere establecer niveles 

de precisión y transparencia que puedan otorgar resultados óptimos a las inversiones, tanto 

privadas como públicas; para de esa manera seguir progresando como una de las regiones con las 

mejores estadísticas en cuanto al crecimiento del rubro inmobiliario.  

Actualmente se evidencian innumerables casos de inmobiliarias o constructoras que se 

disuelven o cierran operaciones a causa de proyectos que han tenido un deficiente control de costos 

o porque los flujos económicos se destinaron a otros fines en el camino de ejecución de las obras.  

De manera diaria se puede evidenciar que, tanto en el interior del país como en la capital, 

existen innumerables denuncias por obras inconclusas, abandonadas o paralizadas, que finalmente 

afectan tanto a inversionistas y constructores como a usuarios finales, hasta en punto de generar 

problemas de índole social en el caso de los proyectos del Estado peruano.  

Conforme al “Reporte de Obras paralizadas en el territorio nacional a diciembre 2022”, 

existen 1879 obras públicas paralizadas a nivel nacional, con un costo actualizado de más de S/ 21 
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mil millones y para concluirlas se requiere más de S/ 10 374 millones, al 31 de diciembre del 2022. 

Las principales causales de la paralización de obras, reportadas por las entidades, son: falta de 

recursos financieros y liquidez (24.6%), incumplimientos contractuales (13.7%), así como 

discrepancias, controversias y arbitrajes (5.1%), entre otros. El mayor número de obras paralizadas 

corresponde a gobiernos locales (1335) y, en menor medida, a entidades del gobierno nacional 

(351) y gobiernos regionales (193). (Contraloría, 2022).  

Ante ello, los fideicomisos se presentan como una solución legal, técnica y transparente 

para el control de costos en los proyectos inmobiliarios.   

De acuerdo a la Guía del PMBOK 6ta Edición, el proceso de controlar los costos se encarga 

de supervisar el grado de ejecución del presupuesto del proyecto, y controlar los cambios en la 

línea base del rendimiento del costo; sin embargo, no todas las empresas hacen uso de estos 

lineamientos para el control de sus costos y flujos dinerarios, falencia que finalmente se ve 

reflejada en resultados operativos totalmente negativos. (Project Management Institute - PMI, 

2017). 

Por lo anterior expuesto, es indispensable para el proyecto Parque Clovis que a través de 

un fideicomiso se puedan controlar los costos bajo los lineamientos de la Guía del PMBOK 6ta 

Edición, a fin de obtener los resultados más eficientes.  

1.2. Delimitación del problema 

1.2.1. Espacial 

El proyecto donde se desarrolla la presente investigación se ubica en la Av. General Clovis 

777 – 779, Urbanización El Carmen, Distrito de Pueblo Libre, y departamento de Lima.  

El proyecto se ejecutó en un área de 912.18 m2 cuyos linderos y medidas perimétricas son 

los siguientes:  
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 Por el frente, con 15.00 m  

 Por el fondo, con 15.06 m.  

 Por la derecha, con 60.99 m.  

 Por la izquierda, con 61.17 m.   

En la siguiente tabla se puede observar los datos principales del proyecto: 

Tabla 1.  
Datos principales del proyecto 

Concepto Detalle 

Nombre de la edificación Edificio Parque Clovis 

Tipo de Edificación Multifamiliar 

Numero de Departamentos 55 departamentos 

Área Total Construida 7,038.97 m² 

N.º de Pisos 01 sótano, 01 Semisótano, 08 Pisos + azotea 

Estacionamientos 46 estacionamientos simples 

Depósitos 33 depósitos 

 

Fuente: Elaboración propia, 2023 

 

1.2.2. Temporal  

La presente investigación tomó un tiempo total de 6 meses. 

1.2.3. Económica  

Con el uso de recursos propios del investigador, la investigación se financió por un valor 

de S/10,500.00 (Diez mil quinientos con 00/100 soles). 

1.3. Formulación del problema 

El problema actual al que se enfrenta en Control de los Costos en los proyectos en nuestro 

país, es que a pesar de tener controles o lineamientos para su excelente gestión y seguimiento, 

conforme lo indica la guía del PMBOK, surgen situaciones que de alguna forma pueden quedar 

fuera del control a pesar del buen uso de estos mecanismos; es por ello que los Fideicomisos de 
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Flujos de Obra se empiezan a considerar como indispensables para el aseguramiento de que los 

flujos dinerarios sean destinados únicamente para la producción de los entregables de los proyectos 

y puedan verificarse a través de diferentes procedimientos.   

El proyecto Clovis es una edificación de tipo multifamiliar, que tuvo financiamiento 

privado por parte del Banco Interamericano de Finanzas - BANBIF. Para su construcción se 

trabajaron 02 etapas, la primera como un proyecto a contrato de suma alzada y controles de 

garantías económicas a través de cartas fianzas y la segunda bajo un contrato de Fideicomiso de 

Flujos de Obra y controles según la Guía del PMBOK.   

Durante la primera etapa en mención se pudo evidenciar que el proyecto tuvo cuantiosas 

pérdidas económicas, que desembarcaron en la paralización de la obra por parte de la entidad 

financiera, repercutiendo en el retiro del contratista ejecutor, la resolución de contrato con la 

Supervisión de turno y finalmente la generación del Fideicomiso de Flujo de Obra para la 

reactivación del proyecto.  

Figura 1. 
Etapas del proyecto Edificio Parque Clovis 

  

Fuente: Elaboración propia, 2023 

 

1.3.1. Problema general  

¿Cómo son los resultados de la aplicación del fideicomiso de flujo de obra para el control 

de costos según la Guía del PMBOK en el proyecto Parque Clovis? 
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1.3.2. Problemas específicos 

1. ¿Cómo analizar el manejo del financiamiento con la aplicación del fideicomiso de flujo 

de obra para el proyecto Parque Clovis? 

2. ¿Cómo representar gráficamente la aplicación del fideicomiso de flujo de obra en 

cuanto al rendimiento de costos del proyecto Parque Clovis? 

3. ¿Cómo obtener los Resultados Operativos con la aplicación del fideicomiso de flujo 

de obra para el proyecto Parque Clovis, Lima 2021? 

1.4. Justificación  

1.4.1. Justificación práctica 

Según Villalpando (2012), se considera que una investigación tiene una justificación 

práctica, cuando su desarrollo ayuda a resolver un problema o, por lo menos propone estrategias 

que al aplicarse contribuirían a resolverlo.  

En ese sentido, la presente investigación busca determinar los resultados de la aplicación 

del fideicomiso de flujo de obra con la Guía del PMBOK 6ta edición, con el objetivo de realizar 

un control de costos óptimo y transparente para el proyecto Parque Clovis.  

1.4.2. Justificación científica o teórica 

Según Bernal (2010), la justificación teórica se hace cuando el propósito del estudio es 

generar reflexión y debate académico sobre el conocimiento existente, confrontar una teoría, 

contrastar resultados, hacer epistemología del conocimiento existente o cuando se busca mostrar 

las soluciones de un modelo. 

La determinación de los resultados de la aplicación del fideicomiso de flujo de obra con la 

Guía del PMBOK 6ta edición para el control de costos del proyecto Parque Clovis, se realizará 

utilizando hojas de cálculo acorde a ratios financieros, estructuras de financiamiento, flujos de 

caja, como también se contará con el aporte de los usuarios de fideicomisos para tener una lectura 

más precisa del estado actual del manejo de estos procesos.  
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1.4.3. Justificación metodológica 

Según Villalpando (2012), una investigación se justifica metodológicamente cuando se 

propone o desarrolla un nuevo método o estrategia que permita obtener conocimiento válido o 

confiable.  

De acuerdo a ello, la presente investigación propone establecer resultados entre la 

aplicación del fideicomiso de flujo de obra con la Guía del PMBOK 6ta edición para el control de 

costos del proyecto Parque Clovis, con la utilización hojas de cálculo acorde a ratios financieros, 

estructuras de financiamiento, flujos de caja, como también se contará con el aporte de los usuarios 

de fideicomisos para tener una lectura más precisa del estado actual del manejo de estos procesos. 

De esta manera se propone una nueva forma de controlar los costos de los proyectos.    

1.5. Objetivos  

1.5.1. Objetivo General 

Describir los resultados de la aplicación del fideicomiso de flujos de obra con el control de 

costos según la guía del PMBOK en el proyecto Parque Clovis, Lima 2021. 

1.5.2. Objetivos Específicos 

1. Analizar el manejo de financiamiento con la aplicación del fideicomiso de flujo de 

obra para el proyecto Parque Clovis. 

2. Representar gráficamente la aplicación de fideicomiso de flujo de obra en cuanto al 

rendimiento de costos del proyecto Parque Clovis. 

3. Describir cómo se obtienen los Resultados Operativos y la aplicación del fideicomiso 

de flujo de obra para el proyecto Parque Clovis. 
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CAPÍTULO II 

MARCO TEÓRICO 

 

2.1. Antecedentes 

2.1.1. Nacionales  

Farje (2011), para optar el título profesional de Ingeniero Civil, sustentó la tesis titulada 

“Aplicación de los lineamientos del PMBOK en la gestión de la ingeniería y construcción de un 

depósito de seguridad para residuos”, en la Universidad peruana de Ciencias Aplicadas – UPC, en 

la ciudad de Lima - Perú. El objetivo de su investigación fue implementar una forma de trabajo 

que sirva para la gestión de cualquier proyecto en una organización, basado en la guía del PMBOK 

y sus lineamientos. La investigación se basó en desarrollar una metodología para el gerenciamiento 

de un proyecto de ingeniería y construcción, acorde a los lineamientos que provee la guía del 

PMBOK y todas sus áreas del conocimiento. Como resultado de la investigación obtuvo que a 

partir de la Guía del PMBOK y sus áreas del conocimiento es posible establecer una metodología 

de Gerencia de Proyectos para un proyecto de ingeniería y construcción. Finalmente, llegó a la 

conclusión que las experiencias acumuladas de muchos proyectos se encuentran consolidadas en 
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la Guía del PMBOK y que adaptar sus lineamientos al tipo de proyecto a ejecutar ha permitido 

obtener una metodología y activo de gestión para la organización.      

Hualpa (2016), en su tesis de pregrado, sustentó la investigación titulada “Gestión de 

Costos basado en el PMBOK para una empresa contratista”, en la Universidad Nacional de San 

Agustín – UNSA, en la ciudad de Arequipa - Perú. Como objetivo de su investigación tuvo 

proponer e implementar la gestión de costos basado en la guía del PMBOK que permita maximizar 

las ganancias en una empresa contratista en el sector construcción. La investigación se desarrolló 

con la intención de aplicar las herramientas y metodologías de gestión del PMBOK en base a los 

Costos y de esa manera obtener resultados sujetos a reducción de pérdidas o aumento de utilidades. 

Como resultado de la investigación obtuvo que a partir de la Guía del PMBOK y la aplicación de 

sus herramientas, las posibilidades de alcanzar exitosamente los objetivos propuestos en los 

proyectos aumentan considerablemente. Finalmente, llegó a la conclusión que mediante el uso de 

las herramientas de la Guía del PMBOK se pudo delimitar una línea base nueva para su proyecto, 

evidenciando así que la anterior gestión tuvo una pérdida económica de S/5,809,083.24; sin 

embargo, con las alertas tempranas y la aplicación de las nuevas metodologías el valor negativo se 

pudo recuperar obteniendo finalmente grandes utilidades.   

   Nuñez (2019), en su proyecto de tesis, desarrollado en la Universidad de Piura, en la 

ciudad de Lima – Perú, sustentó la tesis titulada “Fideicomiso de flujo de obra como instrumento 

de financiamiento de empresas de obras de infraestructura rural”. Su investigación tuvo como 

objetivo evaluar el fideicomiso de flujos de obra como un instrumento de financiamiento, además 

de identificar en qué medida la calidad de administración de un fideicomiso influye en el 

rendimiento de las obras de infraestructura eléctrica rural. Obtuvo como resultado que la gestión 

del fideicomiso de flujos reduce los riegos de ejecución de terceros, generando garantías en los 
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entregables y sus plazos, además de trabajar con alta trasparencia los recursos. Finalmente llegó a 

la conclusión de que el fideicomiso es un instrumento financiero que permite a cada participante 

tener extrema seguridad en la obtención de sus resultados y el cumplimiento de los objetivos 

trazados.  

Verástegui (2015), para optar el título profesional de Ingeniero Industrial, en la 

Universidad Peruana de Ciencias Aplicadas, en la ciudad de Lima – Perú, sustentó la tesis titulada 

“Propuesta de mejora del proceso de Supervisión de Fideicomiso de obras en una empresa 

consultora técnica - financiera”. Bajo el objetivo de conocer el estado actual y optimizar los 

procesos de control de los fideicomisos en obras; el autor propone el uso de diferentes 

metodologías de mejora continua como por ejemplo Six Sigma, TQM (Total Quality 

Management), PDCA (Plan - Do - Check - Act), para abordar los problemas detectados, tales 

como, la demora de entrega de informes de Fideicomiso y las constantes devoluciones de los 

mismos. Obtuvo como resultado que la metodología de mejora continua PDCA (Plan - Do - Check 

- Act), es la más eficiente para atacar los problemas detectados y que es necesario una mejor 

capacitación a todo el personal encargado de la revisión de fideicomisos. Llegó a la conclusión de 

que es necesario tener mecanismos que permitan manejar un mejor control a los procesos de la 

organización.  

 

2.1.2. Internacionales  

Ocampo (2019), sustentó, para obtener el título de Ingeniero Civil, en la Universidad 

Técnica de Ambato, en la Ciudad de Ambato – Ecuador, la tesis titulada “Planificación y Control 

de una construcción civil basado en el enfoque PMBOK.”. Desarrolló la investigación con el 

objetivo de diseñar un modelo para la planificación y control de una construcción civil basado en 

el enfoque del PMBOK; así mismo identificar y reconocer los principales factores que se atribuyen 
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a los incumplimientos del costo y plazo. Para el desarrollo de su investigación el autor aplicó las 

herramientas de las áreas del conocimiento al proyecto “Ampliación y asfaltado de la vía Venecia 

– Shalcana desde el km 0+000 hasta el km 2+500 L=2,50 km”; con el uso de ellas pudo establecer 

las relaciones entre los métodos de trabajo de la empresa y las mejoras asociadas con el uso de las 

mencionadas herramientas. Como resultado de la investigación, se obtuvieron diferentes 

documentos de control y gestión para cada fase del proyecto. Llegó a la conclusión de que la ruta 

crítica es la representación más acertada para el análisis del plazo y costo de cada proyecto, 

evidenciando así posibles desfases, riesgos o incrementos en el valor económico de los proyectos. 

Mendoza (2020), sustentó, para obtener el título de Especialista en gerencia de Obras, en 

la Universidad Católica de Colombia, en la Ciudad de Bogotá – Colombia, la tesis titulada 

“Propuesta para la implementación de la Planificación y Estimación de la Gestión de Costos según 

la Guía del PMBOK 6ta Edición para la constructora LEEGS Ingeniería S.A.S.”. Desarrolló la 

investigación con el objetivo de proponer estrategias de control de costos y planificación para la 

empresa LEEGS Ingeniería S.A.S. bajo los lineamientos de la Guía PMBOK 6ta Edición, bajo la 

premisa de evaluar y analizar los costos asociados a los proyectos de la mencionada constructora. 

Para la gestión de la investigación el autor utilizó estados e indicadores financieros y proyecciones 

de costos optimistas y pesimistas de la empresa que fueron evaluados bajo los procesos de control 

de costos que proporciona la Guía del PMBOK 6ta Edición. Como resultado de la investigación, 

se obtuvo que con los formatos de control propuestos el control a futuro de costos y planificación 

será con mayor precisión, aparte de haber generado un nuevo activo de valor para la empresa. 

Llegó a la conclusión de que las estimaciones de costos bajo el método de tres valores en su 

distribución beta es el más adecuado para la empresa, ya que fue el más aproximado a los costos 

de sus proyectos. 
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Aguayo (2013), en su tesis de pregrado, sustentó en la Pontifica Universidad Católica de 

Ecuador, la tesis titulada “Proceso de estructuración de un Fideicomiso Inmobiliario”. Su 

investigación tuvo como objetivo representar la estructuración de un fideicomiso inmobiliario y la 

participación de cada interesado. Para viabilizar la investigación el autor desarrolló los procesos 

que conforman la conformación, gestión y liquidación del Fideicomiso Inmobiliario; así mismo, 

identificó los procesos y métodos de control en cada etapa. Como resultado de la investigación, se 

obtuvo que para estructurar un Fideicomiso Inmobiliario es indispensable que todas las partes 

previo a la firma del contrato se sientan en la confianza de obtener los resultados al final del 

proceso. Llegó a la conclusión de que los fideicomisos inmobiliarios son una excelente forma de 

canalizar los recursos de acuerdo a la finalidad u objetivo de parte de los participantes, la 

rentabilidad del fideicomiso es mucho mayor a trabajar proyectos sin este tipo de relación jurídica; 

finalmente el ejercicio del Fideicomiso Inmobiliario reduce riesgos y genera uniformidad en los 

pagos y sus fechas. 

Pertierra (2011), para obtener el grado de Licenciado en Negocios y Finanzas, sustentó 

en la Universidad del Cema de Argentina, la tesis titulada “El fideicomiso y el boom inmobiliario 

argentino”. Con el objetivo de analizar las diferentes opciones que se encuentran en el mercado de 

los fideicomisos inmobiliarios, a fin de establecer parámetros de aplicación y su impacto en 

relación al boom inmobiliario. Para viabilizar la investigación el autor utilizó ratios de gestión 

referente a la evolución de la construcción y el rubro inmobiliario acorde al PBI; adicionalmente 

contextualizó el uso del fideicomiso en estos procesos y su manejo a través del tiempo. Como 

resultado de la investigación, se obtuvo que el principal problema del fideicomiso en el boom 

inmobiliario fue que las empresas participantes de este tipo de contratos tenían errores 

conceptuales del fideicomiso y desconocimiento acerca de sus fundamentos y obligaciones, 
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propiciando así desfases en sus márgenes de utilidades. Llegó a la conclusión de que los 

fideicomisos como palanca de desarrollo del rubro inmobiliario no se han aprovechado en su total 

potencial, generando así cierta recesión de los inversionistas frente a estos métodos de gestión de 

costos. 

2.2. Bases Teóricas o Científicas  

2.2.1. Fideicomiso de flujo de obra 

Tipo de relación jurídica que permite administrar los derechos de cobro y flujos dinerarios 

provenientes la ejecución o desarrollo de contratos de obra o servicios frente a entidades estatales 

o privadas, las mismas que se encuentran respaldadas por cartas fianza emitidas por empresas 

aseguradoras o reaseguradoras (CORFID - Corporación Fiduciaria, s.f.). Su estructuración está 

conformada por cuatro participantes: 

 Fideicomisario: Entidad pública o privada que Contrata la ejecución de obras o servicios. 

Persona que recibe los beneficios de la administración fiduciaria, por disposición del 

Fideicomitente. El Fideicomisario también puede ser Fideicomitente. 

 Fideicomitente: Contratista o constructor que ejecuta la obra o el servicio. Persona (PN o 

PJ) que mediante un contrato de Fideicomiso transfiere la titularidad de los bienes o 

derechos de los cuales es propietaria, en carácter de propiedad fiduciaria. Designa el 

Beneficiario en el fideicomiso, e indica la finalidad del mismo. 

 Supervisor: Empresa técnicamente especializada que revisa y autoriza los requerimientos 

dinerarios para el pago de los proveedores de la obra y el contratista. 

 Fiduciario: Administra el patrimonio según requerimientos aprobados. Es quien recibe los 

bienes y/o derechos en carácter de Propiedad Fiduciaria, del Fideicomitente, con la 

obligación de darle a dichos activos, el destino estipulado en el contrato de fideicomiso. 

Administra el patrimonio a través del Dominio Fiduciario. 
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Figura 2 
Estructuración del Fideicomiso de Flujos de Obra 

 
Fuente: Elaboración propia, 2023 

 

2.2.1.1. Naturaleza del Fideicomiso 

En cuanto a su naturaleza jurídica podemos indicar de que se trata de un contrato típico de 

la banca moderna, por el cual el fiduciario brinda al cliente (fideicomitente) un servicio de 

administración, gestión, inversión, entre otros.  

Contiene un doble negocio: primero uno evidente que implica la transferencia de un bien, 

y el otro subyacente, pues se debe cumplir con un encargo de confianza. Se trata de un contrato 

autónomo, principal independiente y distinto de otros. Además, es consensual, bilateral, oneroso 

y formal. 

Cada Fideicomiso es único, sus características se hacen irrepetibles de acuerdo al tipo de 

proyecto o fin jurídico que abarque, de igual manera las condiciones entre los participantes y los 

patrimonios fideicometidos los vuelven irrepetibles. 
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Tabla 2.  

Características de los fideicomisos 

Características de los Fideicomisos 

Irrevocabilidad 
Que impide cambios de instrucciones posteriores 

en contra del objetivo del fideicomiso. 

Carácter exclusivo 

Los derechos aludidos en el fideicomiso valen 

ante cualquier persona, aún no esté mencionada 

en el contrato de fideicomiso. 

Inembargabilidad No puede ser embargado, salvo pacto contrario. 

Indelegabilidad 

Las instrucciones contractuales deben ser 

cumplidas por el Fiduciario, al ser instrucciones 

basadas en la confianza del Fideicomitente y 

validadas por el Supervisor. 

Contrato real y 

solemne 

Su validez radica en el cumplimiento de las 

formalidades de transferencia de propiedad 

enmarcadas en la existencia de una escritura 

pública. 

Contrato 

Multilateral 

Participan dos partes contratantes, una 

administradora y otra supervisora. 

Contrato Oneroso El servicio fiduciario es remunerado. 

Contrato autónomo 
El contrato no depende de otros contratos para su 

validez. 

Fuente: Elaboración propia, 2023 

 

2.2.1.2. Patrimonio Fideicometido 

Los activos que integran el Patrimonio Fideicometido están sujetos a las normas propias 

que regulan cada activo. y al pago de las obligaciones y responsabilidades que la empresa fiduciaria 

contraiga en ejercicio del dominio fiduciario, por los actos que efectúe para el cumplimiento de la 

finalidad para la que fue constituido el fideicomiso. 

Los bienes del Patrimonio Fideicometido no forman parte de la garantía general del 

fideicomitente ni pueden perseguirse por los acreedores del fiduciario, ni del fideicomisario. Así, 

el patrimonio entregado en fideicomiso no puede ser embargado o ejecutado para responder por 

las obligaciones de ninguna de las partes. 

2.2.1.3. Costos del Fideicomiso 

La estructuración del contrato: en el Perú el coste promedio por la estructuración del 

contrato es de US$5,000.0, pero podemos encontrar fiduciarios que cobran por concepto de 
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estructuración un mínimo de US$2,500.00 y los fiduciarios más caros cobran un mínimo de 

US$20,000.00. Indudablemente, dicho coste de estructuración dependerá de la complejidad del 

contrato y del valor monetario del patrimonio en fideicomiso. 

La comisión de administración: la comisión de administración del fideicomiso suele ser 

cobrada de forma mensual. Dichas comisiones no son menores a US$800.00 y se podrían ir 

incrementando en función de la complejidad del contrato, las responsabilidades del fiduciario, el 

riesgo que asume el fiduciario, el número de transacciones, etc., llegando a situarse en promedio 

entre US$2,500.00 y US$3,000.00. 

Aunque puedan parecer costos altos, la creación de un fideicomiso facilita enormemente 

las operaciones de crédito y, además, al bajar significativamente el nivel de riesgo también 

disminuye el costo de dinero. A modo de ejemplo, si una empresa necesita una línea de crédito de 

US$3’000,000.00 y el banco por su nivel de riesgo le ofrece una tasa de 10%, esta tasa puede, vía 

fideicomiso, ser reducida y llegar al 8%. Esos dos puntos porcentuales sobre un capital de 

US$3’000,000.00 implicarían unos intereses anuales de US$60,000.00, que son mayores que el 

coste de estructuración y administración, por lo que si la empresa hiciese el fideicomiso lograría 

reducir considerablemente sus costos financieros. 

2.2.1.4. Flujos económicos 

Los flujos económicos son desplazamientos de las mercancías y del dinero, es decir, desde 

las empresas a los consumidores y viceversa. También se entiende como el traslado e intercambio 

de los bienes, servicios y los factores productivos, así como la circulación del dinero. 

2.2.1.5. Proceso operativo del Fideicomiso de flujo de obras 

En este proceso se controla el flujo de dinero mediante una aseguradora de dinero 

(Fiduciario) en una Cuenta Recolectora donde se observa los ingresos (Adelanto Directo, Adelanto 
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de Materiales, Fiel cumplimiento, Valorizaciones de obra) y los egresos que pueden ser por parte 

del Contratista (Requerimientos del Contratista para gastos de obra), por parte del Supervisor 

Financiero (Requerimientos del Supervisor para gastos de viaje y pagos de servicio de supervisión 

mensuales) y por parte de la Fiduciaria (pagos de servicio mensuales), y una Cuenta Reserva donde 

se coloca una parte del monto total de la obra para posibles problemas durante la ejecución de 

obra. (Verástegui Matos, 2015). 

Figura 3. 

Proceso Operativo de los Fideicomisos de Flujos de Obra 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

Fuente: Elaboración propia, 2023 
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2.2.1.6. Proceso de emisión de requerimiento de gastos de obra por parte del contratista 

El Contratista (Fideicomitente) mediante una hoja de cálculo, notifica al Supervisor el requerimiento de pagos para gastos de 

obra, donde indica los importes y proveedores que se requieren transferir desde la cuenta recolectora hacia las cuentas de proveedores 

o del mismo Contratista. Este requerimiento va acompañado de los sustentos tanto técnicos como contables, tales como plantillas de 

metrados, cotizaciones, órdenes de servicio, órdenes de compra, facturas y demás comprobantes, para la validación por parte del 

Supervisor. 

Fuente: Formato de Requerimiento de Obra – JL VITTERI INGENIEROS SAC, 2023. 

 

Figura 4.  

Formato de Requerimiento de Obra 
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El Supervisor una vez revisada y validada la información recibida de acuerdo a un análisis técnico y contable, mediante una carta 

procede a notificar a la entidad contratante (Fideicomisario) la aprobación del requerimiento. Esta comunicación va acompañada de los 

sustentos anexados por el Contratista. 

Figura 5.  
Carta de aprobación de Requerimiento de Obra 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

Fuente: Formato de Requerimiento de Obra – JL VITTERI INGENIEROS SAC, 2023. 
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El fideicomisario posterior a analizar el requerimiento y su validación por parte del 

Supervisor, procede a indicar al fiduciario la solicitud de desembolso, para ello remite la carta de 

validación por parte del Supervisor y agrega sus firmas al documento. Finalmente, el fiduciario 

desde la cuenta recolectora, realizará las trasferencias a las cuentas de los proveedores 

constituyentes del requerimiento en un período no mayor a 02 días hábiles. 

2.2.1.7. Proceso de emisión de requerimiento de gastos de obra por parte del supervisor 

El supervisor mediante una hoja de cálculo y una carta remite al fideicomisario el 

requerimiento de pago de su gestión, adjuntando su comprobante, orden de servicio, contrato y 

boletas del staff de ser el caso. El fideicomisario posterior a analizar el requerimiento, procede a 

indicar al fiduciario la solicitud de desembolso, para ello remite la carta del Supervisor y agrega 

sus firmas al documento. Finalmente, el fiduciario haciendo uso de los recursos en la cuenta 

recolectora, realizará las trasferencias a las cuentas de la empresa encargada del servicio de 

supervisión o directamente a las cuentas del staff contratado en un período no mayor a 02 días 

hábiles. 

2.2.1.8. Registro del fideicomiso 

Para la constitución del fideicomiso se debe efectuar un "contrato de fideicomiso" entre el 

fideicomisario, el fideicomitente, la empresa fiduciaria y la empresa supervisora. Dicho contrato 

tiene que ser formalizado mediante un documento privado, que normalmente se realiza 

notarialmente. 

Para acreditar el fideicomiso ante terceras personas se requiere que la transferencia al 

fiduciario de los bienes y derechos inscribibles (como es el caso de inmuebles y vehículos 

inscritos) sea anotada en el registro público correspondiente. 
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Sin embargo, si se trata de bienes mobiliarios que no cuenten con registro público 

organizado (como es el caso de máquinas), deberán ser inscritos obligatoriamente en la Central de 

Riesgo de la SBS. 

Es necesario llevar un registro contable de todas las operaciones, ingresos y gastos que se 

realicen. 

El registro contable de operaciones se ejecutará de acuerdo con el Manual de Contabilidad 

para Empresas del Sistema Financiero aprobado en septiembre de 1998, y sus normas 

modificatorias. 

2.2.1.9. Causales de nulidad del fideicomiso 

 Se contraviene el requisito legal de validez del acto constitutivo del fideicomiso, caso 

que se da cuando el fideicomitente no puede disponer de los bienes y derechos que 

pretende transmitir al patrimonio autónomo. 

 El objetivo del fideicomiso es ilícito o imposible de cumplir. 

 Si se designa como fideicomisario a la propia institución fiduciaria. 

 Si todos los fideicomisarios se hallan legalmente impedidos de recibir los beneficios 

del fideicomiso. 

 Si todos los bienes que integran el fideicomiso están fuera de comercio. Sin embargo, 

si uno o más de los bienes que integran el fideicomiso se encuentra fuera del comercio, 

pero no la totalidad de ellos, el fideicomiso continúa considerándose válido a causa de 

los demás bienes. 

2.2.1.10. Finalización del fideicomiso 

 Renuncia del Fiduciario con causa justificada aceptada por la SBS. 

 Liquidación o separación de la empresa Fiduciaria. 
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 Renuncia expresa de todos los fideicomisarios a los beneficios que les concede el 

fideicomiso. 

 Pérdida de parte o de la totalidad de los bienes que integran el patrimonio 

Fideicometido. 

 Considerarse imposible la realización del objeto. 

 Haberse cumplido la finalidad para lo cual fue constituido. 

 Resolución convenida entre el fideicomitente y fiduciario para dar por terminado el 

fideicomiso. 

 Vencimiento del plazo del fideicomiso. 

2.2.1.11. Ratios financieros 

Los ratios financieros son unas formulas establecidas, mediante índices de medición, que 

nos permite visualizar los resultados de los números ingresados de dos periodos diferentes, que 

serán tomados de los estados financieros de la empresa. (Cespedes Santamaria, 2019). 

De acuerdo a los ratios financieros, el fideicomisario puede tomar decisiones acerca del 

futuro del contrato del fideicomiso. Es indispensable para el fideicomisario mantener ratios 

financieros positivos respecto al avance del proyecto, las ventas de unidades inmobiliarias y la 

línea base del costo. 

2.2.2 Control de costos  

El control de costos es una técnica a desarrollar para el adecuado manejo de los proyectos, 

ya que a partir de esta se logra detectar problemas de manera temprana, lo que permite tomar 

decisiones a tiempo. Lo anterior busca involucrar a cada uno de los responsables del proyecto, así 

como controlar y minimizar los sobrecostos del proyecto. (Arias Montañez, 2020). 
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La guía del PMBOK nos indica que el control de costos se desarrolla a lo largo de todo el 

proyecto y nos muestra las entradas, herramientas y salidas de este proceso.  

Figura 6.  

Controlar los Costos 

Fuente: Project Management Institute - PMI, 2017. 

Esta guía y el Estándar para la Dirección de Proyectos son referencias recomendadas para 

la adaptación porque estos documentos estándar identifican el subconjunto de fundamentos para 

la dirección de proyectos generalmente reconocido como buenas prácticas. “Buenas prácticas” no 

significa que el conocimiento descrito deba aplicarse siempre de la misma manera en todos los 

proyectos. (Project Management Institute - PMI (2017). 

Bajo lo descrito referente a la adaptación de la guía del PMBOK, el control de costos del 

fideicomiso de flujos para el proyecto Edificio Parque Clovis tomará como referencia los 

siguientes procesos de acuerdo a las dimensiones de la presente investigación: 

 Manejo del financiamiento (Requisitos del financiamiento del proyecto) 

 Rendimiento de costos en el tiempo (Análisis de datos) 

 Resultados Operativos (Información de desempeño del trabajo) 
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2.2.2.1 Manejo del financiamiento 

El manejo del financiamiento del fideicomiso de flujos de obra parte desde una estructura definida de financiamiento para un 

proyecto, evaluada por el fideicomisario y aceptada por el fideicomitente. La estructura de financiamiento puede variar según lo requiera 

el fideicomisario o según se materialicen las ventas de las unidades inmobiliarias, sin embargo, estas modificaciones no pueden afectar 

los bienes pactados para el fideicomitente (constructora), el fiduciario o el supervisor. 

El proyecto Edificio Parque Clovis, tuvo 02 estructuras de financiamiento marcadas durante la ejecución del proyecto: 

  

Tabla 3  

Primera Estructura de Financiamiento - Línea Base 

Concepto Inversión % 
Aporte 

Promotor 
% Preventas % Banbif % 

Terreno S/ 5,135,000.00 25.55% S/ 2,567,000.00 49.99% S/ 2,567,000.00 50.01% S/            - 0.00% 

Costo 

Directo 
S/ 12,874,000.00 64.05% S/ 257,000.00 2.00% S/ 4,817,000.00 37.42% S/ 7,800,000.00     60.59% 

Gasto 

Indirecto 
S/ 2,091,000.00 10.40% S/ 1,106,000.00 52.89% S/ 985,000.00 47.11% S/           - 0.00% 

Totales S/ 22,163,000.00 100.0% S/ 3,930,000.00 19.55% S/ 8,370,000.00 41.64% S/ 7,800,000.00     38.81% 

Fuente: Elaboración propia, 2023 
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Tabla 4.  

Segunda Estructura de Financiamiento - Línea Base Reprogramada 

Concepto Inversión % 
Aporte 

Promotor 
% Preventas % Banbif % 

Terreno S/ 5,135,000.00 23.17% S/ 2,567,000.00 49.99% S/ 2,568,000.00 50.01% S/            - 0.00% 

Costo 

Directo 
S/ 12,874,000.00 58.09% S/ 257,000.00 2.00% S/ 4,817,000.00 37.42% S/ 7,800,000.00     60.59% 

Gasto 

Indirecto 
S/ 4,154,000.00 18.74% S/ 1,106,000.00 26.62% S/ 3,048,000.00 73.38% S/           - 0.00% 

Totales S/ 22,163,000.00 100.0% S/ 3,930,000.00 17.73% S/ 10,433,000.00 47.07% S/ 7,800,000.00     35.19% 

Fuente: Elaboración propia, 2023 

 

Dentro de la cuenta recolectora se encuentran los fondos monetarios propios de la estructura de financiamiento y es mediante 

requerimientos emitidos por el fideicomitente, aprobados por el supervisor, validados por el fideicomisario y finalmente desembolsados 

por el fiduciario, que los flujos económicos de la cuenta toman sentido para el pago de proveedores y participantes del fideicomiso de 

flujos.  

El control de los requerimientos se realiza con el uso de una hoja de cálculo, donde se clasifican los requerimientos de acuerdo 

a las partidas de control del presupuesto. Es importante precisar, que la cantidad de requerimientos en un mes de obra serán equivalentes 

al importe de avance económico del proyecto, esto con fines futuros de medición respecto a la curva “S” programada. 
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Fuente: Formato de Control de Requerimientos de Obra – JL VITTERI INGENIEROS SAC, 2023. 

 

De igual manera el control de los gastos generales se realiza a través de requerimientos, en este caso para el pago de los haberes 

de los profesionales del fideicomitente (constructora), como también los gastos por la utilidad aprobada. Para ello, los gastos generales 

deben estar debidamente establecidos en función al tiempo de la obra, el mismo que puede ser igual o menor al plazo del fideicomiso, 

Figura 7.  

Control general de Requerimientos de Obra 
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en ningún caso mayor. Es importante acotar que, a parte del contrato de fideicomiso firmado entre los participantes anteriormente 

mencionados, existe el contrato de obra, en el que sólo son partícipes el fideicomisario (contratante) y fideicomitente (contratista). 

 

Fuente: Formato de Control de Gastos Generales – JL VITTERI INGENIEROS SAC, 2023 

 

El control de los costos indirectos, también se realiza a través de requerimientos, los mismos que son clasificados según su 

procedencia.  Los costos asociados a los pagos al fiduciario y al supervisor se encuentran en la bolsa de costos indirectos de acuerdo a 

una previa coordinación con el fideicomisario, a fin de un óptimo control de los costos.  

 

Figura 8.  

Formato de Control General de Gastos Generales 
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Fuente: Formato de Control de Gastos Generales – JL VITTERI INGENIEROS SAC, 2023 

 

2.2.2.2. Rendimiento de costos en el tiempo 

Para un óptimo control de costos del fideicomiso de flujos de obra para el proyecto Edificio Parque Clovis, es necesario conocer 

su estado a través del tiempo y así evaluar de acuerdo a sus proyecciones la rentabilidad de cada período de medición. Para la evaluación 

de los costos en el tiempo la guía del PMBOK bajo el proceso de Análisis de Datos nos referencia la técnica de valor ganado. 

 

Figura 9. 

Formato de Control de Gastos Indirectos 
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2.2.2.2.1. Análisis del valor ganado  

El análisis del valor ganado compara la línea base para la medición del desempeño con 

respecto al desempeño real del cronograma y del costo. El EVM integra la línea base del alcance 

con la línea base de costos y la línea base del cronograma para generar la línea base para la 

medición del desempeño. Project Management Institute - PMI (2017). 

Figura 10. 

Valor Ganado, Valor Planificado y Costos Reales 

Fuente: Project Management Institute - PMI  (2017) 

2.2.2.2.2 Resultados operativos 

La información de desempeño del trabajo incluye información sobre el desempeño del 

trabajo del proyecto en comparación con la línea base de costos. Project Management Institute - 

PMI (2017). Para la obtención de los resultados operativos se van referenciar el proceso de 

información de desempeño del trabajo de la guía del PMBOK.  
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De acuerdo a lo señalado en párrafos anteriores, la cuantificación de la valorización mensual del fideicomiso de flujos de obra 

se sustenta en la cantidad de requerimientos dentro de un período de tiempo y su valor monetario. Para la verificación de su resultado 

operativo se utiliza la Curva “S”, evidenciado los desfases entre las proyecciones y los costos realmente materializados en el pago de 

requerimientos. Es importante precisar que la verificación se realiza evaluando el cronograma valorizado del costo directo y el 

cronograma valorizado de los gastos indirectos, cada uno de manera individual y de acuerdo a sus propios requerimientos. 

Cada cronograma es independiente a otro, pues los costos de cada uno se proyectan en diferentes tiempos. El cronograma de 

costo directo hace referencia al período de obra y ejecución de partidas, mientras que el cronograma de gastos indirectos está basado en 

el período total proyectado hasta el término del fideicomiso y obtención de objetivos. Finalmente, de ambos cronogramas se obtiene el 

cronograma de inversión total y su evaluación en el tiempo en función a la Curva “S”. 

 

Fuente: Elaboración propia, 2023. 

Figura 11. 

Curva "S" - Costo Directo 
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Tabla 5.  

Cronograma Costo Directo: Mes 01 - 05 

Concepto Total Mes 01 Mes 02 Mes 03 Mes 04 Mes 05 

Mensual Proyecto S/            - S/ 9,541,029.49 S/ 116,677.98 S/ 441,299.31 S/ 460,894.03 S/ 283,560.53 

Acumulado Cliente S/ 14,861,205.76 S/ 9,541,029.49 S/ 9,657,707.46 S/ 10,099,006.78 S/ 10,599,900.81 S/ 10,843,461.34 

% Acumulado 95.36% 64.20% 64.99% 67.96% 71.06% 72.96% 

Mensual Real S/            - S/ 9,357,422.64 S/ 128,052.83 S/ 494,431.05 S/ 405,563.00 S/ 548,425.75 

Acumulado Real S/ 14,327,047.89 S/ 9,357,422.64 S/ 9,485,475.47 S/ 9,979,906.52 S/ 10,385,469.52 S/ 10,933,895.27 

% Acumulado Real 96.41% 62.97% 63.83% 67.15% 69.88% 73.57% 

Mensual - JLV S/            - S/ 9,338,080.14 S/ 108,710.34 S/ 475,088.55 S/ 386,220.50 S/ 529,083.25 

Acumulado - JLV S/ 13,672,309.30 S/ 9,338,080.14 S/ 9,446,790.48 S/ 9,921,879.03 S/ 10,308,099.54 S/ 10,837,182.79 

% Acumulado - JLV 96.41% 64.84% 63.57% 66.76% 69.36% 72.92% 

Fuente: Elaboración propia, 2023 

 

Tabla 6. 

Cronograma Costo Directo: Mes 06 - 11 

Concepto Mes 06 Mes 07 Mes 08 Mes 09 Mes 10 Mes 11 

Mensual Proyecto S/ 501,140.16 S/ 608,600.70 S/            - S/            - S/ 471,525.21 S/ 542,428.95 

Acumulado Cliente S/ 11,344,601.50 S/ 11,953,201.57 S/ 11,953,201.57 S/ 11,953,201.57 S/ 12,424,726.78 S/ 12,967,155.72 

% Acumulado 76.34% 80.43% 80.43% 80.43% 83.61% 87.26% 

Mensual Real S/ 429,814.31 S/ 537,245.09 S/            - S/            - S/ 282,303.13 S/ 248,399.64 

Acumulado Real S/ 11,363,709.58 S/ 11,900,954.67 S/ 11,900,954.67 S/ 11,900,954.67 S/ 12,183,257.80 S/ 12,431,667.44 

% Acumulado Real 76.47% 80.08% 80.08% 80.08% 81.98% 83.65% 

Mensual - JLV S/ 410,471.81 S/ 517,902.60 S/            - S/            - S/ 262,960.63 S/ 229,057.15 

Acumulado - JLV S/ 11,247,654.60 S/ 11,765,567.20 S/ 11,765,567.20 S/ 11,765,567.20 S/ 12,028,517.83 S/ 12,257,574.97 

% Acumulado - JLV 75.68% 79.17% 79.17% 79.17% 80.87% 82.52% 

Fuente: Elaboración propia, 2023 
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Tabla 7. 

Cronograma Costo Directo: Mes 12 - 16 

Concepto Mes 12 Mes 13 Mes 14 Mes 15 Mes 16 

Mensual Proyecto S/ 543,425.79 S/ 660,556.11 S/ 244,232.97 S/ 181,968.51 S/ 263,867.66 

Acumulado Cliente S/ 13,510,581.51 S/ 14,171,136.62 S/ 14,415,369.58 S/ 14,597,338.10 S/ 14,861,205.76 

% Acumulado 90.91% 95.36% 97.00% 98.22% 100.00% 

Mensual Real S/ 655,484.04 S/ 509,742.18 S/ 400,006.36 S/ 330,157.87 S/ 227,094.84 

Acumulado Real S/ 13,087,141.49 S/ 13,596,883.67 S/ 13,996,890.02 S/ 14,327,047.89 S/ 14,564,142.73 

% Acumulado Real 88.06% 91.49% 94.18% 96.41% 97.93% 

Mensual - JLV S/ 615,400.25 S/ 799,334.07 S/ 594,448.23 S/ 445,836.17 S/ 148,612.06 

Acumulado - JLV S/ 12,827,975.22 S/ 13,672,309.30 S/ 14,266,757.53 S/ 14,712,593.70 S/ 14,861,205.76 

% Acumulado - JLV 86.62% 92.00% 96.00% 99.00% 100.00% 

Fuente: Elaboración propia, 2023 

 

Fuente: Elaboración propia, 2023 

Figura 12. 

Curva "S" - Gastos Indirectos 
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Fuente: Elaboración propia, 2023

Figura 13. 

Curva "S" - Inversión Total 
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2.3. Marco Conceptual  

2.3.1 Proyecto 

Un proyecto es un esfuerzo temporal que se lleva a cabo para crear un producto, servicio o resultado único. Project Management 

Institute - PMI (2017). 

2.3.2 Costos 

Los costos son los recursos o activos del negocio que se espera aporten un beneficio futuro a la empresa. Los costos son 

equivalentes a INVERSIONES, es decir, esperamos obtener beneficios futuros (ingresos) al incurrir en ellos. Pontificia Universidad 

Católica del Perú - CENTRUM (2016).  

2.3.3 Fideicomiso  

Es un acto jurídico en el cual una persona llamada Fideicomitente transfiere bienes muebles o inmuebles a otra llamada 

Fiduciario, para que esta última los administre bajo un objetivo específico definido en el Contrato de Fideicomiso a favor del mismo 

(Fideicomitente) o de un tercero llamado Fideicomisario. COFIDE (2020). 
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CAPÍTULO III 

HIPOTESIS 

 

3.1. Hipótesis General 

Con la aplicación del fideicomiso de flujos se logrará un óptimo control de costos para el 

proyecto Parque Clovis, Lima 2021. 

3.2. Hipótesis Específicas 

1. El manejo del financiamiento obtiene mejores resultados con la aplicación del 

fideicomiso de flujo de obra para el proyecto Parque Clovis. 

2. La aplicación del fideicomiso de flujo de obra influye positivamente en cuanto al 

rendimiento de costos del proyecto Parque Clovis.  

3. Los Resultados Operativos con la aplicación del fideicomiso de flujo de obra para el 

proyecto Parque Clovis tienen resultados óptimos. 

 

3.3. Variables 

3.3.1. Definición conceptual de las variables  

Variable 1: Fideicomiso de flujo de obra: Es un contrato, donde se establece un acto de 

extrema confianza en virtud del cual una persona fideicomitente entrega a otro fiduciario 

un patrimonio, con el propósito de cumplir una finalidad específica, en beneficio del 

constituyente fideicomitente o de un tercero fideicomisario. SBS (1999). 
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Variable 2: Control de costos: Controlar los Costos es el proceso de monitorear el 

estado del proyecto para actualizar los costos del proyecto y gestionar cambios a la línea 

base de costos. El beneficio clave de este proceso es que la línea base de costos es 

mantenida a lo largo del proyecto (Project Management Institute - PMI (2017).  

 

3.3.2. Definición operacional de la Variable 

La definición operacional de las variables se encuentra enmarcada en la relación entre cada 

una. 

Variable 1: Fideicomiso de flujo de obra  

El fideicomiso de flujo de obra será evaluado en su dimensión flujos económicos, 

mediante la verificación de los estados de los ratios financieros de la cuenta recolectora.  

 

Variable 2: Control de costos 

El control de costos será evaluado bajo sus 3 dimensiones: Manejo del financiamiento, 

rendimiento de costos en el tiempo y resultados Operativos, bajo la premisa de 

establecer correlaciones con el fideicomiso de flujos de obra.  

 

3.3.3. Operacionalización de las variables  

En la siguiente tabla, se muestra la operacionalización de las variables en 

estudio. 
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Tabla 8. 

Operacionalización de las variables 

Variable Definición Conceptual Dimensiones Indicadores Instrumentos Fuentes 

Variable 01: 

Fideicomiso de 

flujo de obra 

Es un contrato, donde se establece un acto de 

extrema confianza en virtud del cual una 

persona (fideicomitente) entrega a otra 

(fiduciario) un patrimonio, con el propósito de 

cumplir una finalidad específica, en beneficio 

del constituyente fideicomitente o de un tercero 

fideicomisario. (Reglamento del Fideicomiso y 

de las Empresas de Servicios Fiduciarios, 

RESOLUCION SBS N.º 1010-99, 1999). 

 Flujos económicos  Ratios Financieros 
 Encuestas a 

expertos 

 Cuestionarios 

 

Variable 02: 

Control de costos 

Controlar los Costos es el proceso de 

monitorear el estado del proyecto para 

actualizar los costos del proyecto y gestionar 

cambios a la línea base de costos. El beneficio 

clave de este proceso es que la línea base de 

costos es mantenida a lo largo del proyecto. 

(PMBOK, 2017) 

 Manejo del 

financiamiento 

 

 Rendimiento de 

costos en el tiempo 

 

 Resultados 

operativos 

 

 Cantidad de 

requerimientos 

 

 Curva “S” 

 

 

 Valor Ganado 

 Hoja de cálculo 

 

 

 Hoja de cálculo 

 

 

 Hoja de cálculo 

 Estados de cuenta 

 

 

 Campo 

 

 

 Campo 

 

Fuente: Elaboración propia, 2023 
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CAPÍTULO IV 

METODOLOGÍA 

 

4.1. Método de investigación  

De acuerdo con Bunge (1969), investigar científicamente es "manejar" problemas en un 

proceso que culmina en la elaboración de cuerpos teoréticos que refieren estructuras objetivas. 

Problemas, hipótesis, leyes y teorías centran las fases de dicho proceso.  

Conforme a ello, la presente investigación ha sido de carácter científico ya que en función 

de su desarrollo se realizó de manera ordenada y sistemática el trato de la información obteniendo 

hipótesis y conclusiones.  

4.2. Tipo de investigación  

Conforme a Murillo (2008), la investigación aplicada recibe el nombre de “investigación 

práctica o empírica”, que se caracteriza porque busca la aplicación o utilización de los 

conocimientos adquiridos, a la vez que se adquieren otros, después de implementar y sistematizar 

la práctica basada en investigación. 
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Razón por la cual, en la presente investigación se ha hecho uso de los conocimientos y 

criterios para la determinación de las relaciones entre el uso del fideicomiso de flujos de obra y el 

control de costos según la guía del PMBOK.  

4.3. Nivel de investigación  

Hernández (2014), menciona consiste en presentar la información tal cual es, indicando 

cual es la situación en el momento de la investigación analizando, interpretando, imprimiendo, y 

evaluando lo que se desea.  

Conforme a ello, el nivel que se desarrolló en la investigación es de carácter descriptivo, 

debido a que inicialmente se describe minuciosamente el estado del proyecto y posteriormente se 

interpretan los resultados de la aplicación del fideicomiso de flujo de obra y el control de costos 

según la guía del PMBOK.   

4.4. Diseño de investigación 

Para Hernández (2014), el diseño no experimental es aquel que se realiza sin manipular 

deliberadamente variables. Es decir, se trata de estudios en los que no hacemos variar en forma 

intencional las variables independientes para ver su efecto sobre otras variables.  

La presente investigación ha sido de carácter no experimental pues no se han realizado 

ensayos o pruebas en laboratorios que puedan manipular las variables. 

4.5. Población y muestra 

4.5.1. Población 

Según Bernal (2010), la población es la totalidad de elementos que conforman la realidad 

que se va a investigar.  

Para la presente investigación la población está compuesta por el edificio Parque Clovis 

del tipo multifamiliar constituido por 01 sótano, 01 semisótano, 08 pisos, 01 azotea; que a su vez 

conforman 55 departamentos, 46 estacionamientos simples y 33 depósitos, ubicado en la Av. 
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General Clovis 777 – 779, Urbanización El Carmen, Distrito de Pueblo Libre, y departamento de 

Lima.   

4.5.2. Muestra 

Según Bernal (2010), la muestra es parte de la población la cual se selecciona por métodos 

diversos y representa a la población.  

La presente investigación tuvo una muestra del tipo no probabilística, por lo tanto, no 

aleatoria. Conforme a ello, la población es la muestra. Se tomaron encuesta a 10 especialistas en 

Fideicomisos y Control de Costos.  

4.6. Técnicas de procesamiento y análisis de datos 

Cada dato recibido u obtenido de campo es procesado bajo la premisa de establecer un 

orden y poder organizar la información, que finalmente será representada en tablas y gráficos para 

un mejor entendimiento de la presente investigación. Conforme a ello, la investigación ha utilizado 

el programa Microsoft Excel para el proceso y presentación de datos, como también el SPSS 28 

para las pruebas estadísticas necesarias. 

4.6.1. Técnicas y análisis de datos 

4.6.1.1. Técnica 

 Encuesta: Se hizo uso de la encuesta para tomar consultas a la muestra. Las preguntas 

fueron definidas para poder ser resueltas bajo la escala de Likert. 

Conforme a Tamayo (2008) la encuesta “es aquella que permite dar respuestas a 

problemas en términos descriptivos como de relación de variables, tras la recogida 

sistemática de información según un diseño previamente establecido que asegure el 

rigor de la información obtenida” (p.24). 
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4.6.1.2. Instrumentos 

 Cuestionario: De acuerdo a las variables Fideicomiso de Flujo de Obra y Control de 

Costos, se realizó el cuestionario que estuvo constituido por 20 preguntas. 

Según Hernández Sampieri (2008) los cuestionarios “consisten en una serie de 

preguntas abiertas y/o cerradas respecto de una o más variables a medir y son 

probablemente el instrumento más utilizado para recolectar datos” (p.217). 

4.6.1.3. Validez 

Para obtener la validez del instrumento se empleó el juicio de expertos, determinando así 

validez significativa evidenciando relación, pertinencia y precisión. 

De acuerdo a Arias (2012) “la validez del instrumento significa que las preguntas o ítems 

deben tener una correspondencia directa con los objetivos de la investigación, es decir, las 

interrogantes consultaran solo aquello que se pretende consultar o medir” (p.79). 

4.6.1.4. Confiabilidad 

La confiabilidad del instrumento se obtuvo a través del Coeficiente Alfa de Cronbach. 

Acorde a Hernández, Fernández y Batista (2014) indican que “la confiabilidad de un 

instrumento de medición se determina a través de diversas técnicas y, se refieren al grado en el 

cual su aplicación repetida al mismo sujeto de estudio, que producen resultados iguales” (p.200). 

La confiabilidad del instrumento, en esta ocasión, el cuestionario realizado a 10 

especialistas, logró un valor de 0.913, cuantía que se encuentra entre 0.90 a 0.95, que se referencia 

como excelente grado de confiabilidad acorde a la tabla 9. 
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Tabla 9. 

Coeficiente de Alfa de Cronbach 

Alfa de 

Cronbach 
Consistencia 

α ≥ 0.9 Excelente 

0.8 ≤ α < 0.9 Buena 

0.7 ≤ α < 0.8 Aceptable 

0.6≤ α < 0.7 Cuestionable 

0.5 ≤ α < 0.6 Pobre 

α < 0.5 Inaceptable 

Fuente: Valbuena (2017)     

 

Fórmula de obtención del Alfa de Cronbach: 

 

 

Finalmente se obtiene: 

Tabla 10. 

Obtención del Coeficiente de Alfa de Cronbach 

Símbolo Descripción Valores 

α Coeficiente de confiabilidad del 

cuestionario 

0.913 

K Número de ítems del instrumento 20 

S2 
i Sumatoria de las varianzas de los ítems. 16.36 

S2 
T Varianza total del instrumento. 122.96 

Fuente: Elaboración propia, 2023 

 

4.6.2. Desarrollo de la aplicación de técnicas, procesamiento y análisis de datos 

Todo el trabajo de gabinete se realizó posterior a la ejecución de la observación en campo 

a los avances físicos, la cuantificación y validación de los requerimientos.  

Para determinar si la aplicación del fideicomiso de flujos de obra logró un óptimo control 

de costos para el proyecto Parque Clovis, se desarrollaron tanto en campo como en gabinete los 

procesos de uso de las herramientas de control establecidos por la guía del PMBOK, además de 
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los mecanismos de control propios de los fideicomisos de flujos de obra; para ello se cuantificaron 

los avances tanto físicos como de requerimientos de obra según su necesidad en el tiempo.   

De acuerdo a ello, se partió desde el proceso de intervención al proyecto Edificio parque 

Clovis: 

Revisión del estado actual: 

Cómo se ha descrito en el inicio del documento, el proyecto Clovis estuvo dividido en dos 

etapas la primera etapa enmarcada por la participación de un financista, en este caso el Banco 

Interamericano de Finanzas BANBIF, un constructor la empresa RB Edificaciones y un supervisor 

de obra la empresa TINSA. La modalidad del contrato fue a suma alzada y con garantías de cartas 

fianza para el constructor. 

La entidad financiera al notar que no tenía avances conforme a los pagos realizados solicitó 

a la empresa JLV consultores la evaluación del avance de obra tanto física como económica, a 

través de una inspección de las instalaciones. 

El día 30 de abril del año 2019, JL VITTERI INGENIEROS S.A.C. realizó la visita al 

proyecto “Edificio Parque Clovis” para la inspección ocular del estado de obra. Luego de la 

revisión del avance físico en las diferentes especialidades, se obtuvo un 64 % de avance respecto 

al alcance del proyecto.  

En la Figura N°14 se puede apreciar el porcentaje según la inspección ocular por cada 

especialidad. Así mismo, se presenta el porcentaje total valorizado acumulado al cierre del presente 

informe de cada especialidad entregada por RB EDIFICACIONES S.A.C. para la comparación 

respectiva: 
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Fuente: Informe de diagnóstico de la situación actual, 2023 

 

De la Figura N°14 se obtiene que el porcentaje de la verificación ocular de JL VITTERI INGENIEROS S.A.C. fue de 64%, 

mientras el porcentaje de avance acumulado mostrado en la valorización económica entregado por RB EDIFICACIONES S.A.C. 

muestra un 72%. La diferencia obtenida es de 8%. 

 

 

 

 

Ejecutado según 

Insp. Ocular (ESIO)

Valorización 

Acumulada (VA)

% %

Estructura  S/.     3,671,151.41 100% 3,671,151.41S/               100% 3,658,155.69S/                  

Arquitectura y Acabados  S/.     3,735,615.61 42% 1,551,717.25S/               49% 1,811,972.29S/                  

Instalaciones Eléctricas  S/.        703,825.04 37% 262,761.35S/                  78% 548,810.28S/                     

Instalaciones Sanitarias  S/.        485,160.48 42% 201,528.20S/                  65% 317,385.27S/                     

Instalaciones de Agua 

Contra Incendio
 S/.        355,909.38 30% 106,772.81S/                  33% 115,891.98S/                     

Instalaciones Mecánicas  S/.        150,955.28 5% 7,547.76S/                      62% 94,066.13S/                       

Red de Gas  S/.        115,054.61 79% 90,893.14S/                    97% 111,602.97S/                     

∑=  S/.     9,217,671.81 64% 5,892,371.93S/               72% 6,657,884.61S/                  

Fases de Ejecución EstadoEstado
PRESUPUESTO 

(CD)

Estimación de 

Valorización Según 

Inspección Ocular

Monto Valorizado 

(Según Valorización 

Acumulada N°14)

Figura 14. 

Estado de Avance Físico vs Estado de Avance Económico 
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Tabla 11. 

Partidas inconclusas por especialidad 

Especialidad Partidas inconclusas o pendientes de iniciar 

Arquitectura 

Tabiquerías, contrapiso, enchapes, tarrajeo interior y exterior, piso laminado, instalación de puertas de 

madera y metálicas, instalación de ventanas y mamparas, muebles de melamine, pintura de techos y 

muros, instalación de aparatos y accesorios sanitarios, instalación de baranda de escaleras, pintura de 

tráfico, adoquinado en exterior. 

Instalaciones Eléctricas Canalizados, cableado, instalación de tableros, pruebas, instalación de medidores. 

Instalaciones Sanitarias 
Canalizados, instalación de accesorios, instalación de bombas, instalación de tableros, pruebas, 

instalación de medidores. 

Instalaciones ACI Canalizados, instalación de accesorios, instalación de bombas, instalación de tableros, pruebas 

Instalaciones Mecánicas Instalación de ascensores, instalación de ductos de ventilación 

Instalaciones de Gas Canalizados, instalación de accesorios, instalación de medidores, pruebas 

Fuente: Elaboración propia, 2023 

 

De la tabla N°11, se puede interpretar que todas las actividades relacionadas a la especialidad de Estructuras estaban ejecutadas 

al 100%, sin embargo, de igual manera se pudo evidenciar que las especialidades de Arquitectura, Instalaciones Eléctricas, Instalaciones 

Sanitarias, Instalaciones ACI, Instalaciones Mecánicas e Instalaciones de Gas, tenían una gran cantidad de actividad por terminar, 

propiciando así la suspicacia referente a los costos valorizados anteriormente.  

Por otro lado, la diferencia entre los valores económicos entre valorizaciones aprobadas y la evaluación ocular al estado físico 

de la obra se pudo sustentar también en la gran cantidad de partidas por iniciar o terminar según la tabla N°11. 
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A continuación, fotografías tomadas durante la visita al proyecto:  

 

Fuente: Elaboración propia 

Fuente: Elaboración propia 

Figura 15. 

Estado departamento tipo dúplex – Piso 01 

Figura 16. 

Estado departamento tipo flat - Piso 02 
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Fuente: Elaboración propia 

Fuente: Elaboración propia 

 

 

Figura 17. 

Estado de azotea – Torre 01 

Figura 18. 

Estado de fachadas interiores 
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Fuente: Elaboración propia  

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

Fuente: Elaboración propia 

 

Figura 19. 

Estado de Sótanos 

Figura 20. 

Estado de Cisterna 
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Fuente: Elaboración propia 

 

 

Figura 21.  

Estado de Fachada Principal 
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Estructura de Financiamiento Inicial: 

En base la información brindada por el Banco Interamericano de Finanzas - BANBIF, la 

estructura de financiamiento acordada con la inmobiliaria RB EDIFICACIONES S.A.C., fue de 

S/ 22,163,000.00, a continuación, se detallan: 

Tabla 12. 

Estructura de Financiamiento Inicial (Línea Base) 

Detalle 
Presupuesto 

Inicial 
% 

Terreno S/ 5,135,000.00 23.00% 

Construcción S/ 12,874,000.00 58.00% 

Gastos S/ 4,154,000.00 19.00% 

∑= S/ 22,163,000.00 100.00% 

Fuente: Elaboración propia 

 

Estructura de Financiamiento Final: 

Tras varias reuniones, como parte de acuerdos entre la inmobiliaria RB EDIFICACIONES 

S.A.C. y el Banco Interamericano de Finanzas – BANBIF, se actualizó el valor de la estructura de 

financiamiento parta la ejecución del proyecto: 

Tabla 13. 

 Estructura de Financiamiento Final (Línea Base - Reactivación) 

Detalle 
Presupuesto 

Final 
% 

Terreno S/ 5,135,000.00 19.00% 

Construcción S/ 18,355,720.81 66.00% 

Gastos S/ 4,154,000.00 15.00% 

∑= S/ 27,644,720.81 100.00% 

Fuente: Elaboración propia 

 

Finalmente, de acuerdo a estos nuevos cambios la estructura de financiamiento se actualizó 

elevando su costo por un total de acuerdo al siguiente cuadro: 



68 
 

Tabla 14. 

 Diferencia de estructuras de financiamiento inicial y final 

Detalle Presupuesto Inicial Presupuesto Final Diferencia 

Terreno S/ 5,135,000.00 S/ 5,135,000.00 - 

Construcción S/ 12,874,000.00 S/ 18,355,720.81 S/ 5,481,720.81 

Gastos S/ 4,154,000.00 S/ 4,154,000.00 - 

∑= S/ 22,163,000.00 S/ 27,644,720.81 S/ 5,481,720.81 

Fuente: Elaboración propia 

 

Inversión: 

La inversión total a la fecha de corte del 30 de abril del 2019 es S/ 16,323,115.84.: 

Tabla 15.  

Inversión total a abril del 2019 

Detalle 
Invertido al 

30/04/2019 

Terreno S/ 5,135,000.00 

Construcción S/ 9,298,643.00 

Gastos S/ 1,889,472.84 

∑= S/ 16,323,115.84 

Fuente: Elaboración propia 

 

Inversión en terreno: 

Según registros de la SUNARP, la empresa RB EDIFICACIONES S.A.C. adquirió el 

inmueble en mérito a la compraventa efectuada con su anterior propietaria GADAL 

INVERSIONES S.A.C. por el precio de $1,580,000.00 (Un millón quinientos ochenta mil con 

00/100 dólares americanos), dicha compraventa fue efectuada en la escritura pública el 29 de 

noviembre del 2016 y el título fue presentado el 02 de diciembre del 2016. 
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Inversión en construcción: 

En base a los informes de la supervisión TINSA, se registraron 14 valorizaciones aprobadas 

cuya suma es de S/ 9,298,643.00 (Nueve millones doscientos noventa y ocho mil seiscientos 

cuarenta y tres con 00/100 soles, Inc. IGV): 

 

Tabla 16. 

 Valorizaciones de Costo Directo 

N° Valorización Costo Directo IGV Total 

Valorización 01 S/ 424,839.89 S/ 76,471.18 S/ 501,311.07 

Valorización 02 S/ 423,751.54 S/ 76,257.28 S/ 500,026.82 

Valorización 03 S/ 15,019.08 S/ 2,703.43 S/ 17,722.51 

Valorización 04 S/ 1,022,578.96 S/ 184,064.21 S/ 1,260,643.17 

Valorización 05 S/ 1,150,080.57 S/ 207,014.50  S/ 1,357,095.07 

Valorización 06 S/ 1,388,867.64 S/ 249,997.80 S/ 1,638,874.44 

Valorización 07 S/ 1,267,438.62 S/ 228,138.95 S/ 1,495,577.57 

Valorización 08 S/ 701,763.87 S/126,317.50 S/ 828,081.37 

Valorización 09 S/ 368,263.51 S/ 66,287.43 S/ 434,550.94 

Valorización 10 S/ 122,621.81 S/ 22,071.93 S/ 144,693.74 

Valorización 11 S/ 240,162.25 S/ 43,229.21 S/ 283,391.43 

Valorización 12 S/ 710,436.08 S/ 127,878.49 S/ 828,314.57 

Valorización 13 S/ 23,516.18 S/ 4,232.91 S/ 27,749.09 

Valorización 14 S/ 20,856.93 S/ 3,754.25 S/ 24,611.18 

∑= S/ 7,880,205.93 S/ 1,418,437.07 S/ 9,298,643.00 

Fuente: Elaboración propia 

 

Inversión de gastos indirectos: 

Según los informes de la supervisión TINSA, se cuenta con 14 valorizaciones aprobadas 

cuya suma asciende a S/1,889,472.84 (un millón ochocientos ochenta y nueve mil cuatrocientos 

setenta y dos con 84/100 soles). 

 

 



70 
 

Tabla 17. 

Valorizaciones de Gastos Indirectos 

N° Valorización Gastos Indirectos IGV Total 

Valorización 01 S/ 980,968.16  S/176,574.27   S/1,157,542.43  

Valorización 02 S/ 197,059.34  S/35,470.68   S/232,530.02  

Valorización 07 S/ 117,531.14  S/21,155.61   S/138,686.75  

Valorización 08 S/ 39,831.42  S/7,169.66   S/47,001.08  

Valorización 09 S/ 44,928.19  S/8,087.07   S/53,015.26  

Valorización 10 S/ 43,125.48  S/7,762.59   S/50,888.07  

Valorización 11 S/ 78,991.12  S/14,218.40   S/93,209.52  

Valorización 12 S/ 67,612.17  S/12,170.19   S/79,782.36  

Valorización 13 S/ 13,518.79  S/2,433.38   S/15,952.17  

Valorización 14 S/ 17,682.36  S/3,182.82   S/20,865.18  

∑= S/ 1,601,248.17 S/ 288,224.67 S/ 1,889,472.84 

Fuente: Elaboración propia 

 

Saldo de Construcción: 

Tomando en consideración lo indicado por TINSA y la información proporcionada por 

BANBIF, se registra el saldo de construcción. 

Tabla 18.  

Saldo de Construcción 

Detalle Invertido al 30/04/2019 

Saldo de Obra al 30/04/2019 S/ 3,575,357.00 

Contingencia del saldo de obra S/ 536,303.55 

Deuda al 30/04/2019 S/ 145,417.26 

Deuda BANBIF al 17/06/2019 S/ 4,800,000.00 

∑= S/ 9,057,077.81 

Fuente: Elaboración propia 

 

Como saldo en construcción se tiene S/ 3,575,357.00 (Tres millones quinientos setenta y 

cinco mil trecientos cincuenta y siete con 00/100 soles, Inc. IGV +G.G.+ Utilidades), a 

continuación, se detallan por especialidades: 

 



71 
 

Tabla 19. 

Saldo de construcción por especialidades 

Concepto Presupuesto 
Valorización 

acumulada 
Saldo 

Estructuras  S/ 3,671,151.41   S/ 3,658,155.69   S/ 12,995.72  

Arquitectura y acabados  S/ 3,735,615.61   S/ 1,811,972.29   S/ 1,923,643.32  

Instalaciones Eléctricas  S/ 703,825.04   S/ 548,810.28   S/ 155,014.76  

Instalaciones Sanitarias  S/ 485,160.48   S/ 317,385.27   S/ 167,775.21  

Instalaciones Contraincendios  S/ 355,909.38   S/ 115,891.98   S/. 240,017.40  

Instalaciones Mecánicas  S/ 150,955.28   S/ 94,066.13   S/ 56,889.15  

Red de gas  S/ 115,054.61   S/ 111,602.97   S/. 3,451.64  

Costo Directo  S/ 9,217,671.81   S/ 6,657,884.61   S/ 2,559,787.20  

Gastos Generales  S/ 1,172,751.59   S/ 847,073.42   S/ 325,678.17  

Utilidades  S/ 519,521.17   S/ 375,247.90   S/ 144,273.27  

Sub Total  S/ 10,909,944.57   S/ 7,880,205.93   S/ 3,029,738.64  

IGV  S/ 1,963,790.02   S/ 1,418,437.07   S/ 545,352.96  

Total  S/ 12,873,734.59   S/ 9,298,643.00   S/ 3,575,091.60  

Fuente: Elaboración propia 

 

Saldo de Gastos Indirectos: 

De acuerdo a la información brindada por la inmobiliaria RB EDIFICACIONES S.A.C. el 

presupuesto de Gastos indirectos es de S/ 2,091,162.13 (Dos millones noventa y un mil ciento 

sesenta y dos con 13/100 soles). 

Adicionalmente, conforme a la información recibida por parte de BANBIF, se puede 

registrar los importes de acuerdo a los gastos indirectos realizados en el proyecto: 
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Tabla 20. 

Saldo de inversión en Gastos Indirectos 

Concepto Presupuesto 
Valorización 

acumulada 
Saldo 

Alcabala  S/ 152,776.00   S/ 152,776.00   S/     -    

Gastos Notariales   S/ 27,986.00   S/ 27,986.00   S/     -    

Proyecto  S/ 225,659.00   S/ 225,659.00   S/     -    

Licencia de construcción  S/ 211,263.00   S/ 211,263.00   S/     -    

Gastos Administrativos  S/ 194,350.00   S/ 192,407.00   S/ 1,943.00  

Publicidad / Comisión por 

venta 
 S/ 526,845.00  

 S/ 495,234.00   S/ 31,611.00  

Instalaciones (Luz y agua)  S/ 59,391.00   S/ 53,451.00   S/ 5,940.00  

Conformidad de Obra  S/ 33,160.00   S/     -     S/ 33,160.00  

Declaratoria de Fábrica  S/ 59,103.00   S/     -     S/ 59,103.00  

Independización  S/ 59,103.00   S/     -     S/ 59,103.00  

Otros Gastos  S/ 541,528.00   S/ 530,697.00   S/ 10,831.00  

Total  S/. 2,091,164.00   S/ 1,889,473.00   S/ 201,691.00  

Fuente: Elaboración propia 

 

Deuda: 

Como en todo proyecto, el constructor gestionó a base de créditos gran cantidad de 

contratos referente a proveedores y mano de obra. 

 En base a la información brindada por la empresa RB EDIFICACIONES S.A.C., la obra 

tiene deuda en proveedores, planillas de staff y planillas de obrero, cuyo monto asciende a S/ 

1,124,310.55 (Un millón ciento veinticuatro mil trecientos diez con 55/100 soles, Incluido IGV). 
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Tabla 21.  

Deuda total de Obra 

Descripción Importes por pagar 

Proveedores S/ 1,021,294.25 

Planilla Staff S/ 60,357.94 

Planilla Obrero S/ 42,658.36 

∑= S/ 1,124,310.55 

Fuente: Elaboración propia 

 

A continuación, se detalla cada deuda registrada: 

Tabla 22.  

Deuda a Staff 

Período Importes por pagar 

Gratificación de diciembre 2017 S/ 18,510.80 

Febrero - 2019 S/ 12,790.92 

Marzo - 2019 S/ 12,277.64 

Abril - 2019 S/ 12,277.64 

Mayo - 2019 S/ 12,277.64 

Junio - 2019 S/ 12,277.64 

∑= S/ 80,412.28 

Fuente: Elaboración propia 

 

Tabla 23.  

Deuda personal obrero 

Período Importes por pagar 

Semana 2018 - 48 S/ 6,445.38 

Semana 2018 - 49 S/ 6,114.26 

Semana 2018 - 50 S/ 4,779.74 

Semana 2018 - 51 S/ 6,980.43 

Semana 2019 - 01 S/ 6,491.59 

Semana 2019 – 02 S/ 8,655.68 

Semana 2019 – 03 S/ 1,228.98 

Semana 2019 - 04 S/ 1,962.30 

∑= S/ 42,658.36 

Fuente: Elaboración propia 



74 
 

Tabla 24.  

Deuda a proveedores 

R.U.C. Razón Social Deuda Registrada 

10427600594 APAZA SUERO, JULIA JAKELYN  S/3,960.00  

20518669835 BAUTISTA ESTRUCTURAS S.A.C.  S/11,799.96  

10086607081 BAZAN VENTO, CARLOS FERNANDO  S/49,900.33  

20556981397 BUENA VISTA GAS S.A.C.  S/20,309.16  

10407397016 CALDERON HINOSTROZA, PORFIRIO  S/10,452.24  

20307146798 CERAMICA SAN LORENZO S.A.C.  S/33,145.61  

20100000335 COMFER S.A.  S/5,687.50  

20100157315 CORPORACION LA SIRENA S.A.C.  S/10,615.77  

10401197821 CRUZ CHIPAYO, MIRTHA SOLEDAD  S/6,731.00  

20112396765 DIAMIRE S.R.L.  S/4,698.00  

20252064282 DMD CONSULTORES Y EJECUTORES S.A.C  S/32,674.63  

20269985900 ENEL DISTRIBUCION PERU S.A.A.  S/8,627.50  

20555518553 GRUPO DE EMPRESA SPP S.A.  S/6,028.23  

10255540560 GUERRERO VASQUEZ ABRAHAM  S/10,000.00  

10802151204 HERNANDEZ HERRERA ALFREDO DANIEL  S/3,917.60  

20602998267 N. ASALDE CONST. & ASOCIADOS S.A.C  S/328,687.21  

20523801971 OPERADORES GENERALES DEL PERU S.A.C.  S/20,939.92  

20510886462 PIZARRO, BOTTO & ESCOBAR ABOGADOS   S/5,061.68  

20100271525 PROMOTORES EJECUTIVOS S.A.C.  S/54,182.98  

20557733435 PSI TARRACO PERUANA S.A.C.  S/159,347.59  

20514737364 SANIHOLD SAC  S/42,116.70  

20518727622 SECEN MUEBLES Y ACABADOS S.A.C.  S/55,840.19  

20100152356 SEDAPAL  S/115.40  

20601860482 SOS TU EMPRESA EN BUENAS MANOS EIRL  S/14,574.46  

20295734681 THYSSENKRUPP ELEVADORES SAC  S/13,348.90  

20603305460 WA&KFJ EMPRESA CONSTRUCTORA EIRL  S/27,875.65  

20600182189 YERIK ASOCIADOS SAC  S/80,656.04  

∑=   S/1,021,294.25  

Fuente: Elaboración propia 
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Adicionalmente, como parte de la inspección del estado económico del proyecto se pudo 

conocer que la empresa RB EDIFICACIONES S.A.C. tiene deuda con el Banco Interamericano 

de finanzas por un monto total de S/ 4,800,000.00. 

Conclusiones del estado del proyecto: 

Según la inspección ocular, el proyecto se encuentra al 64% de avance físico, mientras que 

el importe valorizado asciende al 72%. 

El monto total de la estructura de financiamiento por parte del Banco Interamericano de 

Finanzas es de S/22,163,000.00. Paralelamente, lo Invertido al 30 de abril del 2019 fue 

S/16,323,115.84 dejando un saldo de inversión de S/5,839,884.16 para la culminación del 

proyecto. 

La nueva estructura de financiamiento que el Banco Interamericano de Finanzas pretende 

aprobar a solicitud de la inmobiliaria RB Edificaciones es de S/27,644,720.81, lo que dejaría un 

nuevo saldo de inversión de S/11,321,604.97.  

Considerando la deuda de la inmobiliaria RB Edificaciones hacia el Banco Interamericano 

de Finanzas, se puede indicar que los siguientes importes son vitales para la inmobiliaria para la 

culminación del proyecto: 

Tabla 25. 

Nuevo saldo de inversión para culminación de proyecto 

Descripción Importes por pagar 

Saldo de Inversión S/ 5,839,884.16 

Deuda de Obra S/ 1,124,310.55 

Deuda Interna S/ 4,800,000.00 

∑= S/ 11,764,194.71 

Fuente: Elaboración propia 
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Se puede evidenciar que el importe final necesario para el término de la obra es muy 

semejante al nuevo valor solicitado para el aumento de la estructura de financiamiento. De esta 

manera, se infiere que la inmobiliaria estaba destinando los recursos brindados para fines 

desconocidos, creando así un vacío económico que finalmente produciría el retraso de la obra.   

Ante esta alarmante situación el inversionista solicita propuestas de control de costos para 

la reactivación del proyecto, puesto que los compromisos con sus clientes a quiénes les habían 

ofertado y contratado los créditos inmobiliarios se podrían ver afectados. 

JLV Consultores notifica la opción de implementar un sistema de control de costos a razón 

de establecer un contrato de Fideicomiso por Flujos de obra y garantizar que los recursos sean 

utilizados únicamente en el proyecto. 

El Banco Interamericano de Finanzas ante su inmediata necesidad de reactivar el proyecto, 

notifica la aprobación del nuevo valor de la estructura de financiamiento por el importe de 

S/27,644,720.81, claramente la nueva estimación incrementaría la deuda para la inmobiliaria; sin 

embargo, la modalidad del control de costos sería a través de un contrato de Fideicomiso de Flujos 

de Obra, supervisado por JLV Consultores. 
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CAPÍTULO V 

RESULTADOS 

 

5.1. Resultado General 

5.1.1. Describir los resultados de la aplicación del fideicomiso de flujos de obra con el 

control de costos según la guía del PMBOK.  

Para describir los resultados de la aplicación del fideicomiso de flujos de obra con el control 

de costos según la guía del PMBOK, se ha considerado la opinión de diferentes especialistas 

conforme en una encuesta. Para la encuesta se ha considerado a 10 expertos en Control de Costos 

y aplicación de Fideicomisos en proyectos de construcción. Preguntas y respuestas de la encuesta: 

1. ¿A qué nivel conoce los conceptos de la aplicación del fideicomiso de flujos de 

obra? 

Tabla 26. 

Expertos con conocimientos en Fideicomisos 

Respuestas N° Especialistas 

Experto 7 

Avanzado 3 

Intermedio 0 

Básico 0 

No tiene conocimiento 0 

Total 10 

Fuente: Elaboración propia 
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Figura22. 

Relación de expertos en fideicomisos 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

Fuente: Elaboración propia 

 

Interpretación: De la consulta realizada se puede evidenciar en la tabla 26 que 07 de los 

profesionales participantes de la encuesta son expertos en cuanto a la aplicación de Fideicomisos. 

2. ¿A qué nivel conoce el concepto del Control de Costos según la metodología 

del PMBOK? 

Tabla 27. 

Expertos con conocimientos en el concepto del Control de Costos según la metodología del PMBOK 

Respuestas 
N° 

Especialistas 

Experto 7 

Avanzado 2 

Intermedio 1 

Básico 0 

No tiene conocimiento 0 

Total 10 

Fuente: Elaboración propia 
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Fuente: Elaboración propia 

Interpretación: De la consulta realizada se puede evidenciar en la tabla 27 que 07 de los 

profesionales participantes de la encuesta son expertos en cuanto al Control de Costos según la 

metodología del PMBOK. 

3. ¿Considera que la aplicación del fideicomiso de flujos de obra es importante en 

los proyectos de construcción? 

Tabla 28. 

Importancia de la aplicación de Fideicomisos en proyectos de construcción. 

Respuestas N° Expertos 

Totalmente de acuerdo 6 

De acuerdo 2 

Indeciso 1 

En desacuerdo 1 

Totalmente en desacuerdo 0 

No sabe / No contesta 0 

Total 10 

Fuente: Elaboración propia 
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Figura 23. 
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Fuente: Elaboración propia 

Interpretación: De la consulta realizada se puede evidenciar en la tabla 28 que 06 expertos 

se encontraron totalmente de acuerdo que la aplicación de fideicomiso de flujos de obra es 

importante en los proyectos de construcción, 02 expertos estuvieron de acuerdo, 01 se mostró 

indeciso y 01 indicó estar en desacuerdo. 

4. ¿Considera que el Control de Costos según la metodología del PMBOK es 

importante en los proyectos de construcción? 

Tabla 29. 

Importancia del Control de Costos según el PMBOK en proyectos de construcción 

Respuestas 
N° 

Expertos 

Totalmente de acuerdo 8 

De acuerdo 0 

Indeciso 1 

En desacuerdo 1 

Totalmente en desacuerdo 0 

No sabe / No contesta 0 

Total 10 

Fuente: Elaboración propia 

Figura 24. 

Importancia de la aplicación de Fideicomisos en proyectos de construcción. 
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Fuente: Elaboración propia 

 

Interpretación: De la consulta realizada se puede evidenciar en la tabla 29 que 08 expertos 

se encontraron totalmente de acuerdo que el Control de Costos según la metodología del PMBOK 

es importante en los proyectos de construcción, 01 se mostró indeciso y 01 estuvo en desacuerdo. 

5. ¿Si tuviera la posibilidad de establecer un contrato de aplicación de fideicomiso 

de flujos a su proyecto lo haría? 

Tabla 30. 

Posibilidad de establecer contrato de Fideicomiso 

Respuestas 
N° 

Expertos 

Totalmente de acuerdo 10 

De acuerdo 0 

Indeciso 0 

En desacuerdo 0 

Totalmente en desacuerdo 0 

No sabe / No contesta 0 

Total 10 

Fuente: Elaboración propia 

 

Figura 25. 

Importancia del Control de Costos según el PMBOK en proyectos de construcción 
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Fuente: Elaboración propia 

Interpretación: De la consulta realizada se puede evidenciar en la tabla 30 que los 10 

expertos se encontraron totalmente de acuerdo que si tuvieran la posibilidad de establecer un 

contrato de aplicación de fideicomiso de flujos a su proyecto lo harían. 

6. Según su experiencia, ¿considera que la aplicación del fideicomiso de flujos de 

obra genera una optimización económica a los proyectos? 

 

Tabla 31. 

La aplicación del fideicomiso de flujos de obra genera una optimización económica 

Respuestas 
N° 

Expertos 

Totalmente de acuerdo 6 

De acuerdo 1 

Indeciso 2 

En desacuerdo 1 

Totalmente en desacuerdo 0 

No sabe / No contesta 0 

Total 10 

Fuente: Elaboración propia 

 

 

Figura 26. 

Posibilidad de establecer contrato de Fideicomiso. 
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Fuente: Elaboración propia 

 

Interpretación: De la consulta realizada se puede evidenciar en la tabla 31 que 06 expertos 

se encontraron totalmente de acuerdo que la aplicación del fideicomiso de flujos de obra genera 

una optimización económica a los proyectos, 01 indicó estar de acuerdo, 02 se mostraron indecisos 

y 01 experto estuvo de desacuerdo. 

7. Según su experiencia, ¿considera que el Control de Costos según la metodología 

del PMBOK genera una optimización económica a los proyectos? 

Tabla 32. 

Optimización económica mediante Control de Costos 

Respuestas 
N° 

Expertos 

Totalmente de acuerdo 7 

De acuerdo 1 

Indeciso 1 

En desacuerdo 1 

Totalmente en desacuerdo 0 

No sabe / No contesta 0 

Total 10 

Fuente: Elaboración propia 

Figura 27. 

La aplicación del fideicomiso de flujos de obra genera una optimización económica. 
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Fuente: Elaboración propia 

Interpretación: De la consulta realizada se puede evidenciar en la tabla 32 que 07 expertos 

se encontraron totalmente de acuerdo que el Control de Costos según la metodología del PMBOK 

genera una optimización económica a los proyectos, 01 experto estuvo de acuerdo, 01 experto se 

mostró indeciso, y 01 experto estuvo desacuerdo. 

8. ¿Considera que la aplicación del fideicomiso de flujos de obra se puede 

controlar según la metodología del PMBOK? 

Tabla 33. 

Control de Fideicomiso mediante el PMBOK 

Respuestas 
N° 

Expertos 

Totalmente de acuerdo 6 

De acuerdo 2 

Indeciso 1 

En desacuerdo 1 

Totalmente en desacuerdo 0 

No sabe / No contesta 0 

Total 10 

Fuente: Elaboración propia 
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Optimización económica mediante Control de Costos. 
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Fuente: Elaboración propia 

 

Interpretación: De la consulta se puede evidenciar en la tabla 33 que, 06 expertos se 

encontraron totalmente de acuerdo que la aplicación del fideicomiso de flujos de obra se puede 

controlar según la metodología del PMBOK, 02 indicaron estar de acuerdo, 01 se mostró indeciso 

y 01 experto estuvo en desacuerdo. 

9. ¿Está de acuerdo en que el control de la aplicación del fideicomiso de flujos, a 

través de la metodología del PMBOK mejora el manejo del financiamiento? 

Tabla 34. 

Mejora el manejo del financiamiento 

Respuestas 
N° 

Expertos 

Totalmente de acuerdo 6 

De acuerdo 3 

Indeciso 1 

En desacuerdo 0 

Totalmente en desacuerdo 0 

No sabe / No contesta 0 

Total 10 

Fuente: Elaboración propia 

Figura 29. 

Control de Fideicomiso mediante el PMBOK 
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Fuente: Elaboración propia 

Interpretación: De la consulta realizada se puede evidenciar en la tabla 34 que 06 expertos 

se encontraron totalmente de acuerdo que el control de la aplicación del fideicomiso de flujos de 

obra a través de la metodología del PMBOK mejora el manejo del financiamiento, 03 expertos 

estuvieron de acuerdo y 01 se mostró indeciso. 

10. ¿Está de acuerdo en que el control de la aplicación del fideicomiso de flujos de 

obra a través de la metodología del PMBOK optimiza el rendimiento de los 

costos? 

Tabla 35. 

Optimiza el rendimiento de los costos 

Respuestas 
N° 

Expertos 

Totalmente de acuerdo 7 

De acuerdo 2 

Indeciso 0 

En desacuerdo 1 

Totalmente en desacuerdo 0 

No sabe / No contesta 0 

Total 10 

Fuente: Elaboración propia 

Figura 30. 

Mejora el manejo del financiamiento 
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Fuente: Elaboración propia 

Interpretación: De la consulta realizada se puede evidenciar en la tabla 35 que, 07 expertos 

se encontraron totalmente de acuerdo que el control de la aplicación del fideicomiso de flujos de 

obra a través de la metodología del PMBOK optimiza el rendimiento de los costos, 02 expertos 

estuvieron de acuerdo y 01 experto indicó estar en desacuerdo. 

11. ¿Está de acuerdo en que el control de la aplicación del fideicomiso de flujos de 

obra a través de la metodología del PMBOK genera un mayor control sobre los 

resultados operativos? 

Tabla 36. 

Mayor control sobre los resultados operativos 

Respuestas 
N° 

Expertos 

Totalmente de acuerdo 6 

De acuerdo 3 

Indeciso 0 

En desacuerdo 1 

Totalmente en desacuerdo 0 

No sabe / No contesta 0 

Total 10 

Fuente: Elaboración propia 

Figura 31. 

Optimiza el rendimiento de los costos 
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Fuente: Elaboración propia 

Interpretación: De la consulta realizada se puede evidenciar en la tabla 36 que 06 expertos 

se encontraron totalmente de acuerdo que el control de la aplicación del fideicomiso de flujos de 

obra a través de la metodología del PMBOK genera un mayor control sobre los resultados 

operativos, 03 expertos estuvieron de acuerdo y 01 experto se mostró en desacuerdo. 

12. ¿Considera que los ratios financieros tienen mayor comprobación con el control 

de la aplicación del fideicomiso de flujos de obra a través de la metodología del 

PMBOK? 

Tabla 37. 

Los ratios financieros tienen mayor comprobación  

Respuestas 
N° 

Expertos 

Totalmente de acuerdo 8 

De acuerdo 1 

Indeciso 0 

En desacuerdo 1 

Totalmente en desacuerdo 0 

No sabe / No contesta 0 

Total 10 

Fuente: Elaboración propia 

Figura 32. 

Mayor control sobre los resultados operativos. 
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Fuente: Elaboración propia 

Interpretación: De la consulta realizada se puede evidenciar en la tabla 37 que 08 expertos 

se encontraron totalmente de acuerdo que los ratios financieros tienen mayor comprobación con 

el control de la aplicación del fideicomiso de flujos de obra a través de la metodología del PMBOK, 

01 expertos estuvo de acuerdo y 01 experto se mostró en desacuerdo. 

13. De acuerdo a su experiencia, ¿Cree usted que con el control de la aplicación del 

fideicomiso de flujos de obra a través de la metodología del PMBOK, se podría 

garantizar el cumplimiento del plazo del proyecto? 

Tabla 38. 

Garantiza el cumplimiento del plazo 

Respuestas N° Expertos 

Totalmente de acuerdo 5 

De acuerdo 3 

Indeciso 1 

En desacuerdo 1 

Totalmente en desacuerdo 0 

No sabe / No contesta 0 

Total 10 

Fuente: Elaboración propia 

Figura 33. 

Los ratios financieros tienen mayor comprobación  
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Fuente: Elaboración propia 

Interpretación: De la consulta realizada se puede evidenciar en la tabla 38 que 05 expertos 

se encontraron totalmente de acuerdo que con el control de la aplicación del fideicomiso de flujos 

de obra a través de la metodología del PMBOK, se podría garantizar el cumplimiento del plazo 

del proyecto, 03 expertos estuvieron de acuerdo, 01 experto se mostró indeciso y 01 en desacuerdo. 

14. De acuerdo a su experiencia, ¿Considera que con el control de la aplicación del 

fideicomiso de flujos de obra a través de la metodología del PMBOK, se podría 

garantizar entregables de alta calidad? 

Tabla 39. 

Garantiza entregables de alta calidad 

Respuestas 
N° 

Expertos 

Totalmente de acuerdo 6 

De acuerdo 3 

Indeciso 0 

En desacuerdo 1 

Totalmente en desacuerdo 0 

No sabe / No contesta 0 

Total 10 

Fuente: Elaboración propia  

Figura 34. 

Garantiza el cumplimiento del plazo. 
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Fuente: Elaboración propia  

Interpretación: De la consulta realizada se puede evidenciar en la tabla 39 que 06 expertos 

se encontraron totalmente de acuerdo que con el control de la aplicación del fideicomiso de flujos 

de obra a través de la metodología del PMBOK, se podría garantizar entregables de alta calidad, 

03 expertos estuvieron de acuerdo y 01 expertos indicaron estar en desacuerdo. 

15. De acuerdo a su experiencia, ¿Cree usted que con el control de la aplicación del 

fideicomiso de flujos de obra a través de la metodología del PMBOK, se podría 

optimizar en gastos adicionales del proyecto? 

Tabla 40. 

Optimiza en gastos adicionales del proyecto. 

Respuestas 
N° 

Expertos 

Totalmente de acuerdo 4 

De acuerdo 4 

Indeciso 1 

En desacuerdo 1 

Totalmente en desacuerdo 0 

No sabe / No contesta 0 

Total 10 

Fuente: Elaboración propia  

Figura 35. 

Garantiza entregables de alta calidad. 
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Fuente: Elaboración propia  

Interpretación: De la consulta realizada se puede evidenciar en la tabla 40 que 04 expertos 

se encontraron totalmente de acuerdo que con el control de la aplicación del fideicomiso de flujos 

de obra a través de la metodología del PMBOK, se podría optimizar en gastos adicionales del 

proyecto, y 04 expertos indicaron estar de acuerdo, 01 indeciso y 01 se mostró en desacuerdo. 

16. De acuerdo a su experiencia, ¿Considera que con el control de la aplicación del 

fideicomiso de flujos de obra a través de la metodología del PMBOK, se podría 

optimizar costos directos del proyecto? 

Tabla 41. 

Optimiza costos directos del proyecto 

Respuestas 
N° 

Expertos 

Totalmente de acuerdo 5 

De acuerdo 1 

Indeciso 3 

En desacuerdo 1 

Totalmente en desacuerdo 0 

No sabe / No contesta 0 

Total 10 

Fuente: Elaboración propia  

Figura 36. 

Optimiza en gastos adicionales del proyecto. 
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Fuente: Elaboración propia  

Interpretación: De la consulta realizada se puede evidenciar en la tabla 41 que 05 expertos 

se encontraron totalmente de acuerdo que con el control de la aplicación del fideicomiso de flujos 

de obra a través de la metodología del PMBOK se podría optimizar costos directos del proyecto, 

01 experto indicó estar de acuerdo, 03 se mostraron indecisos y 01 en desacuerdo. 

17. De acuerdo a su experiencia, ¿Cree usted que con el control de la aplicación del 

fideicomiso de flujos de obra a través de la metodología del PMBOK, se podría 

optimizar costos indirectos del proyecto? 

Tabla 42. 

Optimiza costos indirectos del proyecto. 

Respuestas 
N° 

Expertos 

Totalmente de acuerdo 5 

De acuerdo 3 

Indeciso 1 

En desacuerdo 1 

Totalmente en desacuerdo 0 

No sabe / No contesta 0 

Total 10 

Fuente: Elaboración propia  

Figura 37. 

Optimiza costos directos del proyecto. 
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Fuente: Elaboración propia  

Interpretación: De la consulta realizada se puede evidenciar en la tabla 42 que 05 expertos 

se encontraron totalmente de acuerdo que con el control de la aplicación del fideicomiso de flujos 

de obra a través de la metodología del PMBOK se podría optimizar costos indirectos del proyecto, 

03 indicaron estar de acuerdo, 01 se mostró indeciso y 01 en desacuerdo. 

18. De acuerdo a su experiencia, ¿Considera que con el control de la aplicación del 

fideicomiso de flujos de obra a través de la metodología del PMBOK, se podría 

incrementar la productividad del proyecto? 

Tabla 43. 

Incrementa la productividad del proyecto. 

Respuestas 
N° 

Expertos 

Totalmente de acuerdo 4 

De acuerdo 2 

Indeciso 2 

En desacuerdo 2 

Totalmente en desacuerdo 0 

No sabe / No contesta 0 

Total 10 

Fuente: Elaboración propia  

Figura 38. 

Optimiza costos indirectos del proyecto. 
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Fuente: Elaboración propia  

Interpretación: De la consulta se puede evidenciar en la tabla 43 que 04 expertos se 

encontraron totalmente de acuerdo que con el control de la aplicación del fideicomiso de flujos de 

obra a través de la metodología del PMBOK, se podría incrementar la productividad del proyecto, 

02 expertos indicaron estar de acuerdo, 02 expertos se mostraron indecisos y 02 en desacuerdo. 

19. De acuerdo a su experiencia, ¿Cree usted que con el control de la aplicación del 

fideicomiso de flujos de obra a través de la metodología del PMBOK, se podría 

garantizar que el uso del recurso económico es únicamente para el proyecto? 

Tabla 44. 

Garantiza que el uso del recurso económico es únicamente para el proyecto. 

Respuestas 
N° 

Expertos 

Totalmente de acuerdo 7 

De acuerdo 3 

Indeciso 0 

En desacuerdo 0 

Totalmente en desacuerdo 0 

No sabe / No contesta 0 

Total 10 

Fuente: Elaboración propia  

Figura 39. 

Incrementa la productividad del proyecto. 
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Fuente: Elaboración propia  

Interpretación: De la consulta realizada se puede evidenciar en la tabla 44 que 07 expertos 

se encontraron totalmente de acuerdo que con el control de la aplicación del fideicomiso de flujos 

de obra a través de la metodología del PMBOK, se podría garantizar que el uso del recurso 

económico es únicamente para el proyecto, y 03 expertos indicaron estar de acuerdo. 

20. De acuerdo a su experiencia, ¿Cree usted que con el control de la aplicación del 

fideicomiso de flujos de obra a través de la metodología del PMBOK, se mejora 

la demanda de departamentos? 

Tabla 45. 

Mejora la demanda de departamentos. 

Respuestas N° Expertos 

Totalmente de acuerdo 7 

De acuerdo 1 

Indeciso 1 

En desacuerdo 1 

Totalmente en desacuerdo 0 

No sabe / No contesta 0 

Total 10 

Fuente: Elaboración propia  

Figura 40. 

Garantiza que el uso del recurso económico es únicamente para el proyecto. 
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Fuente: Elaboración propia  

Interpretación: De la consulta realizada se puede evidenciar en la tabla 45 que 07 expertos 

se encontraron totalmente de acuerdo que con el control de la aplicación del fideicomiso de flujos 

de obra a través de la metodología del PMBOK, se mejora la demanda de departamentos, 01 

experto estuvo de acuerdo, 01 experto se mostró indeciso y 01 en desacuerdo. 

 

Considerando las opiniones de los especialistas, tomando como referencia las respuestas 

como “totalmente de acuerdo”, se puede indicar que los resultados de la aplicación del fideicomiso 

de flujos de obra con el control de costos según la guía del PMBOK conforme a la experiencia de 

los expertos, se muestran de la siguiente manera:  

 El 60% de los expertos considera que es importante la aplicación del fideicomiso 

de flujos de obra en los proyectos de construcción. 

 El 80% de los expertos considera que es importante el Control de Costos según la 

metodología del PMBOK es importante en los proyectos de construcción. 

 El 100% de los expertos considera que si tuviera la posibilidad de establecer 

un contrato de aplicación de fideicomiso de flujos a su proyecto lo haría. 

Figura 41. 

Mejora la demanda de departamentos 
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 El 60% de los expertos considera que la aplicación del fideicomiso de flujos de 

obra genera una optimización económica a los proyectos. 

 El 70% de los expertos considera que el Control de Costos según la metodología 

del PMBOK genera una optimización económica a los proyectos. 

 El 60% de los expertos considera que la aplicación del fideicomiso de flujos de 

obra se puede controlar según la metodología del PMBOK. 

 El 60% de los expertos considera que el control de la aplicación del fideicomiso de 

flujos de obra a través de la metodología del PMBOK mejora el manejo del 

financiamiento. 

 El 70% de los expertos considera que el control de la aplicación del fideicomiso de 

flujos de obra a través de la metodología del PMBOK optimiza el rendimiento de 

los costos. 

 El 60% de los expertos considera que el control de la aplicación del fideicomiso de 

flujos de obra a través de la metodología del PMBOK genera un mayor control 

sobre los resultados operativos. 

 El 80% de los expertos considera que los ratios financieros tienen mayor 

comprobación con el control de la aplicación del fideicomiso de flujos de obra a 

través de la metodología del PMBOK. 

 El 50% de los expertos considera que con el control de la aplicación del fideicomiso 

de flujos de obra a través de la metodología del PMBOK, se podría garantizar el 

cumplimiento del plazo del proyecto. 
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 El 60% de los expertos considera que con el control de la aplicación del fideicomiso 

de flujos de obra a través de la metodología del PMBOK, se podría garantizar 

entregables de alta calidad. 

 El 40% de los expertos considera que con el control de la aplicación del fideicomiso 

de flujos de obra a través de la metodología del PMBOK, se podría optimizar en 

gastos adicionales del proyecto. 

 El 50% de los expertos considera que con el control de la aplicación del fideicomiso 

de flujos de obra a través de la metodología del PMBOK, se podría optimizar costos 

directos del proyecto. 

 El 50% de los expertos considera que con el control de la aplicación del fideicomiso 

de flujos de obra a través de la metodología del PMBOK, se podría optimizar costos 

indirectos del proyecto. 

 El 40% de los expertos considera que con el control de la aplicación del fideicomiso 

de flujos de obra a través de la metodología del PMBOK, se podría incrementar la 

productividad del proyecto. 

 El 70% de los expertos considera que con el control de la aplicación del fideicomiso 

de flujos de obra a través de la metodología del PMBOK, se podría garantizar que 

el uso del recurso económico es únicamente para el proyecto. 

 El 70% de los expertos considera que con el control de la aplicación del fideicomiso 

de flujos de obra a través de la metodología del PMBOK, se mejora la demanda de 

departamentos. 
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5.2. Resultados Específicos  

 

5.2.1. Análisis del manejo del financiamiento con la aplicación del fideicomiso de flujo de 

obra.  

El financiamiento del proyecto estuvo conformado por una estructura que tuvo 02 

versiones: 

Tabla 46. 

Estructura de financiamiento previo al fideicomiso de flujo de obra. 

Detalle 
Presupuesto 

Inicial 
% 

Terreno S/ 5,135,000.00 23.00% 

Construcción S/ 12,874,000.00 58.00% 

Gastos S/ 4,154,000.00 19.00% 

∑= S/ 22,163,000.00 100.00% 

Fuente: Elaboración propia  

 

Tabla 47. 

Estructura de financiamiento posterior al fideicomiso de flujo de obra. 

Detalle 
Presupuesto 

Final 
% 

Terreno S/ 5,135,000.00 19.00% 

Construcción S/ 18,355,720.81 66.00% 

Gastos S/ 4,154,000.00 15.00% 

∑= S/ 27,644,720.81 100.00% 

Fuente: Elaboración propia  

 

Los fondos para la ejecución del proyecto se mantuvieron dentro de la cuenta recolectora 

(patrimonio Fideicometido). 

El manejo del financiamiento se generó acorde a la presentación, revisión, validación y 

aprobación de requerimientos, donde el proceso fue el siguiente: 
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El Fideicomitente (Inmobiliaria RB Edificaciones) notifica al Supervisor (JLV 

Consultores) a través de una hoja de cálculo, la solicitud de desembolso donde se indican los 

importes que requieren se transfiera desde la cuenta recolectora hacia las cuentas del 

Fideicomitente y/o de sus proveedores, adjuntando los sustentos técnicos como metrados, 

valorizaciones o planillas según detalle:  

• Descripción y numeración del requerimiento  

• Razón social del proveedor  

• N° RUC del proveedor  

• Importe incluido el IGV 

• Cuenta corriente e interbancaria del proveedor 

• Adjunta: Sustentos técnicos (metrados, planos, planillas, etc.)  

• Adjunta: Sustentos contables (facturas, boletas, etc.). 

El Supervisor realiza una revisión Técnica - Financiera del requerimiento por parte del 

Fideicomitente, luego de validar los documentos elaborará una carta de aprobación que será 

dirigida al Fideicomisario (Banco Interamericano de Finanzas – BANBIF) y adjuntará los 

documentos de sustento que el Fideicomitente presentó.  

El Fideicomisario una vez aprobada la información, notificará virtualmente a la Fiduciaria, 

para que realice las transferencias desde la Cuenta Recolectora hacia las cuentas que indica la Carta 

de aprobación de requerimiento, previa validación de cada una.  

La Fiduciaria efectuará las trasferencias de acuerdo a las cuentas que se enlistan en la carta 

de aprobación en un intervalo de dos (2) días hábiles según contrato. Posterior a ello remitirá los 

comprobantes de cada transferencia y notificará el estado de la cuenta recolectora cada semana. 
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Fuente: Informe de diagnóstico de la situación actual, 2023

M ON T O D EL R EQUER IM IEN T O: 30,109.52                       

M ON T O D EL R EQUER IM IEN T O: -$                                

 

R UC : 20535876313  

 

1 RH E001-31 21-Set-20 PERNIA AM AYA JOSE RAM IRO 15603439811 HONORARIOS DEL 1 6 AL 30 DE SEPTIEM BRE EM PLEADOS 1,000.00                 -                       1,000.00                

2 RH E001-94 21-Set-20 VILELA RIOS CRISTINA PAOLA 10471536658 HONORARIOS DEL 1 6 AL 30 DE SEPTIEM BRE EM PLEADOS 2,250.00                -                       2,250.00               

3 RH E001-16 21-Set-20 BARCENA LOZANO ERNESTO GUILLERM O 10255621896 HONORARIOS DEL 1 6 AL 30 DE SEPTIEM BRE EM PLEADOS 1,500.00                 -                       1,500.00                

4 RH E001-183 21-Set-20 RIVAS OLIVA EDWARD OSWALD 10081096908 HONORARIOS DEL 1 6 AL 30 DE SEPTIEM BRE EM PLEADOS 2,717.39                 -                       2,717.39                

5 RH E001-74 21-Set-20 GILARDI LECAROS ALBERTO JACK 10092989106 HONORARIOS DEL 1 6 AL 30 DE SEPTIEM BRE EM PLEADOS 2,717.39                 -                       2,717.39                

6 RH E001-22 20-Set-20 PILAR PATRICIA CONTRERAS VILLARROEL 10409161451 HONORARIOS DEL 1 6 AL 30 DE SEPTIEM BRE EM PLEADOS 3,804.35                -                       3,804.35               

7 RH E001-21 21-Set-20 PONCE SERM EÑO JOEL HERM INIO 10483312445 HONORARIOS DEL 1 6 AL 30 DE SEPTIEM BRE EM PLEADOS 1,600.00                 
-                       

1,600.00                

8 RH E001-43 21-Set-20 CERCADO REQUE JESSICA FABIOLA 10468251839 HONORARIOS DEL 1 6 AL 30 DE SEPTIEM BRE EM PLEADOS 1,250.00                 -                       1,250.00                

9 RH E001-19 21-Set-20 GARCIA NICOLAS VICTOR JORGE LUIS 10741691529 HONORARIOS DEL 1 6 AL 30 DE SEPTIEM BRE EM PLEADOS 1,500.00                 
-                       

1,500.00                

11 FT E001-104 22-Set-20 INVERSIONES AM AVYS E.I.R.L. 20522306160 GASTOS QUINCENALES DE GG OTROS 4,817.39                 867.13                 -                        5,684.52               

12 PL INVERSIONES AM AVYS E.I.R.L. 10802233553
HONORARIOS DE JULIO FRIAS DEL 01 AL 30 DE 

SEPTIEM BRE
EM PLEADOS 2,000.00                -                       -                        2,000.00               

13 FT S5400000004184 15-Set-20 ENEL DISTRIBUCION PERU S.A.A. 20269985900 PAGO M ES DE AGOSTO Y SEPTIEM BRE 2020 SERVICIOS 4,825.00                -                        4,825.00               

P EN 29,981.52               867.13                 -                        30,848.65             

USD -                       -                        -                          

N ° 

IT EM

T IP O 

D E

C OM P

R OB A

N ° D E 

C OM P R OB A N T E

F EC H A  

D E EM ISION
P R OVEED OR  /  R A Z ON  SOC IA L

 IM P OR T E 

T OT A L  

REQUERIMIENTO N° 195

OB R A :  ED IF IC IO M ULT IF A M ILIA R  P A R QUE C LOVIS

C ON T R A T IST A :  R B  ED IF IC A C ION ES SA C

EN T ID A D : N / A

R UC / D N I D ESC R IP C IÓN  B R EVE R UB R O
 SUB  

T OT A L 
IGV

 IM P UEST O 

A  LA  

R EN T A  8% 

T OT A LES
 N ° 

D E C OM P R OB A N T E

 SUB  

T OT A L 
IGV

 IM P UEST O 

A  LA  

 IM P OR T E 

T OT A L  

M ON T OS T OT A LES

M ON T OS T OT A LES

Figura 42. 

Solicitud de requerimiento de pago de proveedores. 
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Fuente: Informe de diagnóstico de la situación actual, 2023

Figura 43. 

Carta de aprobación de requerimiento de obra. 
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El control de los requerimientos se realizaba a través de una hoja de cálculo donde se registraba cada elemento validado de 

acuerdo a su especialidad: 

 

Fuente: Informe de diagnóstico de la situación actual, 2023

Proyecto 24/01/2023

Requerimiento N° 

00

Requerimiento N° 

01

Requerimiento N° 

02

Requerimiento N° 

03

Requerimiento N° 

04

Requerimiento N° 

05

Requerimiento N° 

06

Sep-19 Set-19 Set-19 Oct-19 Oct-19 Oct-19 Oct-19

OBRAS PRELIMINARES

ESTRUCTURAS Y MOVIMIENTO DE TIERRAS 12,995.72

ARQUITECTURA 1,923,643.32 56,162.64 49,452.84

INSTALACIONES ELECTRICAS 155,014.76

INSTALACIONES SANITARIAS 167,775.21

INSTALACIONES CONTRAINCENDIO 240,017.40

INSTALACIONES MECANICAS 56,889.15

INSTALACIONES DE GAS 3,451.64

Costo directo 2,559,787.20 0.00 56,162.64 0.00 0.00 0.00 0.00 49,452.84

Partidas no consideradas 0.00 0.00 0.00 0.00 0.00 0.00 0.00

Gastos Generales 470,176.36 2,617.00 0.00 0.00 40,135.20 38,464.72 0.00 0.00

Costos Indirectos 1,577,591.31 0.00 0.00 0.00 0.00 0.00 2,700.00 0.00

4,607,554.87 2,217.80 47,595.46 0.00 34,012.88 32,597.22 2,288.14 41,909.19

IGV 18.00% 829,359.88 399.20 8,567.18 0.00 6,122.32 5,867.50 411.86 7,543.65

5,436,914.74 2,617.00 56,162.64 0.00 40,135.20 38,464.72 2,700.00 49,452.84

402,969.42 181,566.88

5,839,884.16 2,617.00 56,162.64 181,566.88 40,135.20 38,464.72 2,700.00 49,452.84

% 0.04% 0.96% 3.11% 0.69% 0.66% 0.05% 0.85%

Sub Total

TOTAL

DUEDA PROVEEDORES Y PLANILLA

SERVICIO DE SUPERVISIÓN

ADICIONALES DE OBRA AL 12/10/2020

IMPLEMENTACION PLAN COVID-19

TOTAL PRESUPUESTO 

Edificio Multifamiliar Parque Clovis Fecha de actualización

CONTROL DE REQUERIMIENTOS - VALORIZACIONES

VAL -01 VAL - 02

Descripción
Presupuesto 

Reactivación

Figura 44.  

Control de Requerimientos de Obra 
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Fuente: Informe de diagnóstico de la situación actual, 2023. 

Interpretación: En la presente tabla se puede identificar que durante el período de la fase 02 del proyecto se gestionaron 267 

requerimientos, cada uno debidamente sustentado y evaluado a fin de optimizar cada gasto en la ejecución de las partidas. Finalmente, 

se pudo evidenciar que el importe total al cierre del proyecto fue de S/ 6’465.077.04.  

Proyecto

Requerimiento N° 

00

Requerimiento N° 

01

Requerimiento N° 

02

Requerimiento N° 

267

Requerimiento N° 

268

Requerimiento N° 

269

Sep-19 Set-19 Set-19

OBRAS PRELIMINARES 41,112.71 -41,112.71 

ESTRUCTURAS Y MOVIMIENTO DE TIERRAS 12,995.72 10,212.00 2,783.72

ARQUITECTURA 1,923,643.32 56,162.64 2,020,436.49 -96,793.17 

INSTALACIONES ELECTRICAS 155,014.76 382,423.15 -227,408.39 

INSTALACIONES SANITARIAS 167,775.21 155,378.66 12,396.55

INSTALACIONES CONTRAINCENDIO 240,017.40 226,716.94 13,300.46

INSTALACIONES MECANICAS 56,889.15 106,339.08 -49,449.93 

INSTALACIONES DE GAS 3,451.64 6,399.34 -2,947.70 

Costo directo 2,559,787.20 0.00 56,162.64 0.00 0.00 0.00 0.00 2,949,018.36 -389,231.16 

Partidas no consideradas 0.00 0.00 0.00 0.00 0.00 0.00 0.00 0.00

Gastos Generales 470,176.36 2,617.00 0.00 0.00 0.00 0.00 0.00 731,769.01 -261,592.65 

Costos Indirectos 1,577,591.31 0.00 0.00 0.00 0.00 0.00 0.00 219,805.54 1,357,785.77

4,607,554.87 2,217.80 47,595.46 0.00 0.00 0.00 0.00 3,900,592.90 706,961.96

IGV 18.00% 829,359.88 399.20 8,567.18 0.00 0.00 0.00 0.00 702,106.72 127,253.15

5,436,914.74 2,617.00 56,162.64 0.00 0.00 0.00 0.00 4,602,699.63 834,215.12
0.00

402,969.42 181,566.88 373,055.69 29,913.73

41,890.00 502,680.00 -502,680.00 

912,170.63 -912,170.63 

74,471.09 -74,471.09 

5,839,884.16 2,617.00 56,162.64 181,566.88 41,890.00 0.00 0.00 6,465,077.04 -625,192.88 

% 0.04% 0.96% 3.11% 0.72% 0.00% 0.00% 110.71% -10.71%

Sub Total

TOTAL

DUEDA PROVEEDORES Y PLANILLA

SERVICIO DE SUPERVISIÓN

ADICIONALES DE OBRA AL 12/10/2020

IMPLEMENTACION PLAN COVID-19

TOTAL PRESUPUESTO 

CONTROL DE REQUERIMIENTOS - VALORIZACIONES

Edificio Multifamiliar Parque Clovis

Acumulado Total Saldo p/valorizar

VAL -01

Descripción
Presupuesto 

Reactivación

VAL - 16

Figura 45. 

Control de Requerimientos de Obra II - Valorizaciones 
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Considerando que el nuevo saldo de inversión total proveído a manera de emergencia por el inversionista previo a la inspección 

de JLV Consultores, determinaba un importe de S/ 11’321,604.97 (producto de la sumatoria entre el saldo de inversión de la primera 

etapa más la nuevo importe atribuido a la nueva estructura de financiamiento) y sólo se usaron S/6’465,077.04, se puede identificar una 

optimización del 57.10%.  

Tabla 48. 

Saldo de inversión de Etapa I 

Concepto Presupuesto Inicial Inversión Etapa 01 Saldo de inversión 

Terreno  S/ 5,135,000.00   S/ 5,135,000.00  S/     -    

Construcción   S/ 12,874,000.00   S/ 9,298,643.00   S/ 3,575,357.00  

Gastos  S/ 4,154,000.00   S/ 1,889,472.00   S/ 2,264,527.16   

Total  S/ 22,163,000.00   S/ 16,323,115.84   S/ 5,839,884.16  

Fuente: Elaboración propia, 2023 

 

Tabla 49. 

Diferencia de Presupuestos para ejecución de Obra 

Presupuesto Inicial vs Presupuesto Final 

Concepto Presupuesto Inicial Inversión Etapa 01 Saldo de inversión 

Terreno  S/ 5,135,000.00   S/ 5,135,000.00  S/     -    

Construcción   S/ 12,874,000.00   S/ 18,355,720.81   S/ 5,481,720.81  

Gastos  S/ 4,154,000.00   S/ 4,154,000.00   S/     -    

Total  S/ 22,163,000.00   S/ 27,644,720.81   S/ 5,481,720.81  

Fuente: Elaboración propia, 2023 
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Tabla 50. 

Importe de inversión para culminación de proyecto 

Concepto 
Saldo de inversión 

Etapa 01 

Nueva estructura de 

financiamiento 

Inversión para 

Etapa 02 

Terreno  S/     -     S/     -     S/     -    

Construcción   S/ 3,575,357.00  S/ 5,481,720.81  S/ 9,057,077.81  

Gastos  S/ 2,264,527.16    S/     -    S/ 2,264,527.16   

Total S/ 5,839,884.16  S/ 5,481,720.81  S/ 11,321,604.97  

Fuente: Elaboración propia, 2023 

 

Tabla 51. 

Importe de inversión utilizado durante etapa II mediante el fideicomiso de flujos de obra 

Concepto 
Inversión para 

Etapa 02 

Invertido mediante 

Fideicomiso 
Resultados 

Terreno  S/     -     S/     -     S/     -    

Construcción   S/ 9,057,077.81   S/ 5,255,499.73  S/ 3,801,578.08  

Gastos S/ 2,264,527.16    S/ 1,209,577.31    S/ 1,054,949.85   

Total  S/ 11,321,604.97   S/ 6,465,077.04  S/ 4,856,527.93  

Fuente: Elaboración propia, 2023 
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Tabla 52. 
Diferencia entre Presupuesto Final (EF II) y la inversión total mediante el fideicomiso  

Concepto 
Presupuesto Final 

(Saldo de Obra) 

Inversión  

Etapa 01 

Inversión con 

Fideicomiso 

Inversión  

Total 

Diferencia  

(PF – IT) 

Terreno  S/ 5,135,000.00  S/ 5,135,000.00  S/     -    S/ 5,135,000.00 S/     -    

Construcción  S/ 18,355,720.81   S/ 9,298,643.00   S/ 5,255,499.73 S/ 14,554,142.73 S/ 3,801,578.08 

Gastos  S/ 4,154,000.00   S/ 1,889,472.00   S/ 1,209,577.31    S/ 3,099,050.15 S/ 1,057,949.85 

% Acumulado  S/ 27,644,720.81   S/ 16,323,115.84   S/ 6,465,077.04 S/ 22,788,192.88 S/ 4,856,527.93 

Fuente: Elaboración propia, 2023 

 

La optimización del importe total de inversión provisionado por el Fideicomisario fue de S/ 4’856,527.93; obteniendo un 

resultado más que óptimo para sus pretensiones de cierre del proyecto y la entrega de las unidades inmobiliarias patrocinadas. 

Bajo ese resultado podemos identificar que el manejo del financiamiento con la aplicación del fideicomiso de flujo de obra 

para el proyecto Edificio Multifamiliar Parque Clovis 2021, es totalmente positivo al encontrar resultados óptimos en la gestión 

de costos. 
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5.2.2 Representación gráfica de la aplicación de fideicomiso de flujo de obra en cuanto al rendimiento de costos del proyecto 

Parque Clovis.  

El rendimiento de los costos del proyecto se cuantifica en base a la representación de la Curva “S”. En términos de gestión de 

proyectos, una curva “S” es un gráfico matemático que representa datos acumulativos relevantes para un proyecto, como el coste o las 

horas de trabajo, en relación con el tiempo. La razón por la que se llama curva “S” es porque la forma del gráfico generalmente forma 

una «S» amplia y poco pronunciada. (No obstante, la forma depende del tipo de proyecto, por lo que son posibles otras formaciones). 

Para nuestro proyecto, la reactivación e inclusión del Fideicomiso de Flujos de Obra significó proyectar una nueva curva “S” 

acorde el saldo de ejecución de la obra, para ello se estimó un plazo de 10 meses para el término de las partidas: 

Fuente: Elaboración propia, 2023 

MES 1 MES 2 MES 3 MES 4 MES 5 MES 6 MES 7 MES 8 MES 9 MES 10

Oct-19 Nov-19 Dic-19 Ene-20 Feb-20 Mar-20 Abr-20 May-20 Jun-20 Jul-20

MENSUAL 190,851.53 466,463.42 486,305.78 306,731.12 527,060.54 635,878.52 902,126.53 1,378,981.56 865,543.32 79,941.84

ACUMULADO 190,851.53 657,314.95 1,143,620.72 1,450,351.85 1,977,412.39 2,613,290.91 3,515,417.44 4,894,399.00 5,759,942.32 5,839,884.16

% ACUMULADO 3.27% 11.26% 19.58% 24.84% 33.86% 44.75% 60.20% 83.81% 98.63% 100.00%

Figura 46. 

Cronograma valorizado de reactivación 
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Figura 47. 

Curva "S" - Reactivación 

 

Fuente: Elaboración propia, 2023 

 

A pesar de haberse proyectado un esquema de trabajo eficiente, transparente, y acertado; el proyecto se encontró con un problema 

de coyuntura mundial sin precedentes, la pandemia por la enfermedad infecciosa originada por el virus SARS – CoV – 2, Covid – 19; 

decretándose así un período de emergencia nacional.  
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100,00%
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Porcentaje de avance de obra mensual

CURVA "S" - REACTIVACIÓN
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El proyecto en su ejecución física se vio paralizado, sin embargo, las gestiones financieras para el pago de planillas y deudas a 

proveedores continuó, así como también el análisis de los nuevos gastos de reactivación; propiciando así la actualización de la curva 

“S” considerando tiempos de ejecución más holgados y de acuerdo a las normativas brindadas por el MINSA: 

Fuente: Elaboración propia, 2023 

 

Figura 49. 

Curva “S” proyección de reactivación – Reformulación COVID 19 

 

Fuente: Elaboración propia, 2023 

3,72% 5,74%
14,21%

24,37%
34,02%

40,79%
51,21% 52,34% 52,81%

57,36%60,44%

74,01%
81,88%

90,34%
95,25%

100,00%

0,00%

20,00%

40,00%

60,00%

80,00%

100,00%

120,00%

oct.-19 nov.-19 dic.-19 ene.-20 feb.-20 mar.-20 abr.-20 may.-20 jun.-20 jul.-20 ago.-20 sep.-20 oct.-20 nov.-20 dic.-20 ene.-21

Porcentaje de avance de obra mensual
CURVA "S" - REACTIVACIÓN (Reformulación Covid - 19)

MES 1 MES 2 MES 3 MES 4 MES 5 MES 6 MES 7 MES 8 MES 9 MES 10 MES 11 MES 12 MES 13 MES 14 MES 15 MES 16

Oct-19 Nov-19 Dic-19 Ene-20 Feb-20 Mar-20 Abr-20 May-20 Jun-20 Jul-20 Ago-20 Set-20 Oct-20 Nov-20 Dic-20 Ene-21

MENSUAL 240,346.52 130,752.76 547,319.64 657,101.33 623,811.60 437,871.61 673,328.78 73,019.99 30,665.50 294,150.45 199,124.37 877,310.95 508,801.56 546,945.52 317,435.28 307,091.16

ACUMULADO 240,346.52 371,099.28 918,418.92 1,575,520.25 2,199,331.85 2,637,203.47 3,310,532.24 3,383,552.24 3,414,217.74 3,708,368.19 3,907,492.56 4,784,803.52 5,293,605.08 5,840,550.60 6,157,985.88 6,465,077.04

% ACUMULADO 3.72% 5.74% 14.21% 24.37% 34.02% 40.79% 51.21% 52.34% 52.81% 57.36% 60.44% 74.01% 81.88% 90.34% 95.25% 100.00%

Figura 48. 

Cronograma valorizado de reactivación – Reformulación COVID 19 
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Ahora bien, para determinar si existe una relación entre el fideicomiso de flujo de obra con 

el rendimiento de costos del proyecto, el control de la Curva “S” mensual se realizará a través de 

la evaluación visual de los avances en campo y la cuantificación económica del total de 

requerimientos en el mes de evaluación: 

Valorización N°01:  Octubre 2019 (Req. 00 – 02): S/ 240,346.52 

Fuente: Elaboración propia, 2023 – Formato de Control de Requerimientos JLV Consultores.   

Requerimiento N° 

00

Requerimiento N° 

01

Requerimiento N° 

02

Sep-19 Set-19 Set-19

OBRAS PRELIMINARES

ESTRUCTURAS Y MOVIMIENTO DE TIERRAS 12,995.72

ARQUITECTURA 1,923,643.32 56,162.64

INSTALACIONES ELECTRICAS 155,014.76

INSTALACIONES SANITARIAS 167,775.21

INSTALACIONES CONTRAINCENDIO 240,017.40

INSTALACIONES MECANICAS 56,889.15

INSTALACIONES DE GAS 3,451.64

Costo directo 2,559,787.20 0.00 56,162.64 0.00

Partidas no consideradas 0.00 0.00 0.00

Gastos Generales 470,176.36 2,617.00 0.00 0.00

Costos Indirectos 1,577,591.31 0.00 0.00 0.00

4,607,554.87 2,217.80 47,595.46 0.00

IGV 18.00% 829,359.88 399.20 8,567.18 0.00

5,436,914.74 2,617.00 56,162.64 0.00

402,969.42 181,566.88

5,839,884.16 2,617.00 56,162.64 181,566.88

Sub Total

TOTAL

DUEDA PROVEEDORES Y PLANILLA

SERVICIO DE SUPERVISIÓN

ADICIONALES DE OBRA AL 12/10/2020

IMPLEMENTACION PLAN COVID-19

TOTAL PRESUPUESTO 

240,346.52

VAL -01

Descripción
Presupuesto 

Reactivación

Figura 50. 

Valorización N°01 



113 
 

Valorización N°02: Noviembre 2019 (Req. 03 – 06): S/ 130,752.76 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

Fuente: Elaboración propia, 2023 – Formato de Control de Requerimientos JLV Consultores.     

 

 

 

Requerimiento N° 

03

Requerimiento N° 

04

Requerimiento N° 

05

Requerimiento N° 

06

Oct-19 Oct-19 Oct-19 Oct-19

OBRAS PRELIMINARES

ESTRUCTURAS Y MOVIMIENTO DE TIERRAS 12,995.72

ARQUITECTURA 1,923,643.32 49,452.84

INSTALACIONES ELECTRICAS 155,014.76

INSTALACIONES SANITARIAS 167,775.21

INSTALACIONES CONTRAINCENDIO 240,017.40

INSTALACIONES MECANICAS 56,889.15

INSTALACIONES DE GAS 3,451.64

Costo directo 2,559,787.20 0.00 0.00 0.00 49,452.84

Partidas no consideradas 0.00 0.00 0.00 0.00

Gastos Generales 470,176.36 40,135.20 38,464.72 0.00 0.00

Costos Indirectos 1,577,591.31 0.00 0.00 2,700.00 0.00

4,607,554.87 34,012.88 32,597.22 2,288.14 41,909.19

IGV 18.00% 829,359.88 6,122.32 5,867.50 411.86 7,543.65

5,436,914.74 40,135.20 38,464.72 2,700.00 49,452.84

402,969.42

5,839,884.16 40,135.20 38,464.72 2,700.00 49,452.84

VAL - 02

Descripción
Presupuesto 

Reactivación

Sub Total

TOTAL

DUEDA PROVEEDORES Y PLANILLA

SERVICIO DE SUPERVISIÓN

ADICIONALES DE OBRA AL 12/10/2020

IMPLEMENTACION PLAN COVID-19

TOTAL PRESUPUESTO 

130,752.76

Figura 51. 

Valorización N°02 
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Valorización N°03: Diciembre 2019 (Req. 07 – 19): S/ 547,319.54 

 

Fuente: Elaboración propia, 2023 – Formato de Control de Requerimientos JLV Consultores.     

 

 

 

 

 

 

Requerimiento N° 

07

Requerimiento N° 

08

Requerimiento N° 

09

Requerimiento N° 

10

Requerimiento N° 

11

Requerimiento N° 

12

Requerimiento N° 

13

Requerimiento N° 

14

Requerimiento N° 

15

Requerimiento N° 

16

Requerimiento N° 

17

Requerimiento N° 

18

Requerimiento N° 

19

Nov-16 Nov-19 Nov-19 Nov-19 Nov-19 Nov-19 Nov-19 Nov-19 Nov-19 Nov-19 Nov-19 Nov-19 Dic-19

OBRAS PRELIMINARES 3,370.08

ESTRUCTURAS Y MOVIMIENTO DE TIERRAS 12,995.72

ARQUITECTURA 1,923,643.32 47,819.04 37,772.43 14,189.40 8,001.38 64,163.70 20,492.93 24,416.70 43,838.68 10,098.59

INSTALACIONES ELECTRICAS 155,014.76 10,852.27 41,733.91 21,606.43 16,562.93 13,648.93

INSTALACIONES SANITARIAS 167,775.21 5,188.37 7,390.53 5,989.45 12,301.43 8,545.47

INSTALACIONES CONTRAINCENDIO 240,017.40

INSTALACIONES MECANICAS 56,889.15

INSTALACIONES DE GAS 3,451.64

Costo directo 2,559,787.20 63,859.68 0.00 37,772.43 63,313.83 35,597.25 64,163.70 0.00 49,357.29 0.00 24,416.70 0.00 69,403.16 10,098.59

Partidas no consideradas 0.00 0.00 0.00 0.00 0.00 0.00 0.00 0.00 0.00 0.00 0.00 0.00 0.00

Gastos Generales 470,176.36 0.00 37,951.52 0.00 0.00 0.00 0.00 48,595.48 0.00 0.00 0.00 0.00 0.00 0.00

Costos Indirectos 1,577,591.31 0.00 0.00 0.00 0.00 0.00 0.00 0.00 0.00 0.00 0.00 900.00 0.00 0.00

4,607,554.87 54,118.37 32,162.31 32,010.53 53,655.79 30,167.16 54,376.02 41,182.61 41,828.21 0.00 20,692.12 762.71 58,816.24 8,558.13

IGV 18.00% 829,359.88 9,741.31 5,789.21 5,761.90 9,658.04 5,430.09 9,787.68 7,412.87 7,529.08 0.00 3,724.58 137.29 10,586.92 1,540.46

5,436,914.74 63,859.68 37,951.52 37,772.43 63,313.83 35,597.25 64,163.70 48,595.48 49,357.29 0.00 24,416.70 900.00 69,403.16 10,098.59

402,969.42

41,890.00

5,839,884.16 63,859.68 37,951.52 37,772.43 63,313.83 35,597.25 64,163.70 48,595.48 49,357.29 41,890.00 24,416.70 900.00 69,403.16 10,098.59

VAL - 03

Descripción
Presupuesto 

Reactivación

Sub Total

TOTAL

DUEDA PROVEEDORES Y PLANILLA

SERVICIO DE SUPERVISIÓN

ADICIONALES DE OBRA AL 12/10/2020

IMPLEMENTACION PLAN COVID-19

TOTAL PRESUPUESTO 

547,319.64

Figura 52. 

Valorización N°03 
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Valorización N°04: Enero 2020 (Req. 20 – 38): S/ 657,101.33 

 

Fuente: Elaboración propia, 2023 – Formato de Control de Requerimientos JLV Consultores.     

 

 

 

 

 

 

Requerimiento N° 

20

Requerimiento N° 

21

Requerimiento N° 

22

Requerimiento N° 

23

Requerimiento N° 

24

Requerimiento N° 

34

Requerimiento N° 

35

Requerimiento N° 

36

Requerimiento N° 

37

Requerimiento N° 

38

OBRAS PRELIMINARES 5,460.00 630.00 5,430.50

ESTRUCTURAS Y MOVIMIENTO DE TIERRAS 12,995.72

ARQUITECTURA 1,923,643.32 30,379.46 94,067.11 3,394.47 11,330.01

INSTALACIONES ELECTRICAS 155,014.76 54,310.75

INSTALACIONES SANITARIAS 167,775.21 5,952.11

INSTALACIONES CONTRAINCENDIO 240,017.40

INSTALACIONES MECANICAS 56,889.15

INSTALACIONES DE GAS 3,451.64

Costo directo 2,559,787.20 30,379.46 0.00 5,460.00 94,067.11 63,657.34 0.00 0.00 630.00 16,760.51 0.00

Partidas no consideradas 0.00 0.00 0.00 0.00 0.00 0.00 0.00 0.00 0.00 0.00

Gastos Generales 470,176.36 0.00 41,368.58 0.00 0.00 0.00 0.00 0.00 0.00 0.00 0.00

Costos Indirectos 1,577,591.31 0.00 0.00 0.00 0.00 0.00 0.00 900.00 0.00 0.00 0.00

4,607,554.87 25,745.31 35,058.12 4,627.12 79,717.89 53,946.90 0.00 762.71 533.90 14,203.82 0.00

IGV 18.00% 829,359.88 4,634.15 6,310.46 832.88 14,349.22 9,710.44 0.00 137.29 96.10 2,556.69 0.00

5,436,914.74 30,379.46 41,368.58 5,460.00 94,067.11 63,657.34 0.00 900.00 630.00 16,760.51 0.00

402,969.42 37,451.88

9,127.86

5,839,884.16 30,379.46 41,368.58 5,460.00 94,067.11 63,657.34 9,127.86 900.00 630.00 16,760.51 37,451.88

VAL - 04

Descripción
Presupuesto 

Reactivación

657,101.33

Ene-20

Sub Total

TOTAL

DUEDA PROVEEDORES Y PLANILLA

SERVICIO DE SUPERVISIÓN

ADICIONALES DE OBRA AL 12/10/2020

IMPLEMENTACION PLAN COVID-19

TOTAL PRESUPUESTO 

Figura 53. 

Valorización N°04 
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Valorización N°05: Febrero 2020 (Req. 39 – 68): S/ 623,811.60 

 

Fuente: Elaboración propia, 2023 – Formato de Control de Requerimientos JLV Consultores.     

 

 

 

 

 

 

 

Requerimiento N° 

39

Requerimiento N° 

40

Requerimiento N° 

41

Requerimiento N° 

42

Requerimiento N° 

43

Requerimiento N° 

44

Requerimiento N° 

53

Requerimiento N° 

54

Requerimiento N° 

55

Requerimiento N° 

56

Requerimiento N° 

62

Requerimiento N° 

63

Requerimiento N° 

68

OBRAS PRELIMINARES 3,510.50

ESTRUCTURAS Y MOVIMIENTO DE TIERRAS 12,995.72

ARQUITECTURA 1,923,643.32 1,093.00 45,166.11 8,742.78 664.00 1,483.99

INSTALACIONES ELECTRICAS 155,014.76

INSTALACIONES SANITARIAS 167,775.21

INSTALACIONES CONTRAINCENDIO 240,017.40

INSTALACIONES MECANICAS 56,889.15

INSTALACIONES DE GAS 3,451.64

Costo directo 2,559,787.20 0.00 0.00 1,093.00 45,166.11 0.00 12,253.28 0.00 664.00 0.00 0.00 1,483.99 0.00 0.00

Partidas no consideradas 0.00 0.00 0.00 0.00 0.00 0.00 0.00 0.00 0.00 0.00 0.00 0.00 0.00

Gastos Generales 470,176.36 0.00 40,580.24 0.00 0.00 0.00 0.00 0.00 0.00 0.00 0.00 0.00 1,304.00 0.00

Costos Indirectos 1,577,591.31 0.00 0.00 0.00 0.00 0.00 0.00 0.00 0.00 0.00 621.06 0.00 0.00 3,320.00

4,607,554.87 0.00 34,390.03 926.27 38,276.36 0.00 10,384.13 0.00 562.71 0.00 526.32 1,257.62 1,105.08 2,813.56

IGV 18.00% 829,359.88 0.00 6,190.21 166.73 6,889.75 0.00 1,869.14 0.00 101.29 0.00 94.74 226.37 198.92 506.44

5,436,914.74 0.00 40,580.24 1,093.00 45,166.11 0.00 12,253.28 0.00 664.00 0.00 621.06 1,483.99 1,304.00 3,320.00

402,969.42 5,607.36

41,890.00

13,445.71 39,545.03

5,839,884.16 13,445.71 40,580.24 1,093.00 45,166.11 39,545.03 12,253.28 5,607.36 664.00 41,890.00 621.06 1,483.99 1,304.00 3,320.00

VAL - 05

Descripción
Presupuesto 

Reactivación

623,811.60

Feb-20

Sub Total

TOTAL

DUEDA PROVEEDORES Y PLANILLA

SERVICIO DE SUPERVISIÓN

ADICIONALES DE OBRA AL 12/10/2020

IMPLEMENTACION PLAN COVID-19

TOTAL PRESUPUESTO 

Figura 54. 

Valorización N°05 
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Valorización N°06: Marzo 2020 (Req. 69 – 82): S/ 437,871.61 

 

Fuente: Elaboración propia, 2023 – Formato de Control de Requerimientos JLV Consultores 

 

 

 

 

 

 

 

Requerimiento N° 

69

Requerimiento N° 

70

Requerimiento N° 

71

Requerimiento N° 

72

Requerimiento N° 

73

Requerimiento N° 

74

Requerimiento N° 

75

Requerimiento N° 

76

Requerimiento N° 

77

Requerimiento N° 

81

Requerimiento N° 

82

OBRAS PRELIMINARES

ESTRUCTURAS Y MOVIMIENTO DE TIERRAS 12,995.72

ARQUITECTURA 1,923,643.32 61,357.32 4,675.03 41,798.42 1,656.00

INSTALACIONES ELECTRICAS 155,014.76 20,617.78 3,679.73

INSTALACIONES SANITARIAS 167,775.21

INSTALACIONES CONTRAINCENDIO 240,017.40

INSTALACIONES MECANICAS 56,889.15 49,322.41

INSTALACIONES DE GAS 3,451.64

Costo directo 2,559,787.20 0.00 131,297.50 0.00 4,675.03 0.00 0.00 0.00 45,478.15 0.00 0.00 1,656.00

Partidas no consideradas 0.00 0.00 0.00 0.00 0.00 0.00 0.00 0.00 0.00 0.00 0.00

Gastos Generales 470,176.36 0.00 0.00 0.00 0.00 1,190.00 0.00 32,070.05 0.00 0.00 0.00 0.00

Costos Indirectos 1,577,591.31 0.00 5,650.00 0.00 0.00 0.00 900.00 0.00 0.00 0.00 0.00 0.00

4,607,554.87 0.00 116,057.21 0.00 3,961.89 1,008.48 762.71 27,178.01 38,540.81 0.00 0.00 1,403.39

IGV 18.00% 829,359.88 0.00 20,890.30 0.00 713.14 181.53 137.29 4,892.04 6,937.35 0.00 0.00 252.61

5,436,914.74 0.00 136,947.50 0.00 4,675.03 1,190.00 900.00 32,070.05 45,478.15 0.00 0.00 1,656.00

402,969.42

13,871.40 28,450.24 32,698.17

5,839,884.16 0.00 136,947.50 13,871.40 4,675.03 1,190.00 900.00 32,070.05 45,478.15 28,450.24 32,698.17 1,656.00

VAL - 06

Descripción
Presupuesto 

Reactivación

437,871.61

Mar-20

Sub Total

TOTAL

DUEDA PROVEEDORES Y PLANILLA

SERVICIO DE SUPERVISIÓN

ADICIONALES DE OBRA AL 12/10/2020

IMPLEMENTACION PLAN COVID-19

TOTAL PRESUPUESTO 

Figura 55. 

Valorización N°06 
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Valorización N°07: Abril 2020 (Req. 83 – 104): S/ 673,328.78 

 

Fuente: Elaboración propia, 2023 – Formato de Control de Requerimientos JLV Consultores. 

 

 

 

 

 

 

 

Requerimiento N° 

83

Requerimiento N° 

84

Requerimiento N° 

85

Requerimiento N° 

86

Requerimiento N° 

87

Requerimiento N° 

88

Requerimiento N° 

89

Requerimiento N° 

90

Requerimiento N° 

91

Requerimiento N° 

101

Requerimiento N° 

102

Requerimiento N° 

103

Requerimiento N° 

104

OBRAS PRELIMINARES 555.42

ESTRUCTURAS Y MOVIMIENTO DE TIERRAS 12,995.72

ARQUITECTURA 1,923,643.32 10,859.04 60,234.72 34,121.91 61,889.50

INSTALACIONES ELECTRICAS 155,014.76 5,273.71

INSTALACIONES SANITARIAS 167,775.21 24,584.10 1,220.40

INSTALACIONES CONTRAINCENDIO 240,017.40

INSTALACIONES MECANICAS 56,889.15

INSTALACIONES DE GAS 3,451.64

Costo directo 2,559,787.20 10,859.04 0.00 60,234.72 0.00 0.00 0.00 34,121.91 0.00 0.00 24,584.10 0.00 68,939.03 0.00

Partidas no consideradas 0.00 0.00 0.00 0.00 0.00 0.00 0.00 0.00 0.00 0.00 0.00 0.00 0.00

Gastos Generales 470,176.36 0.00 36,242.96 0.00 0.00 1,304.00 0.00 0.00 0.00 0.00 0.00 7,110.09 0.00 0.00

Costos Indirectos 1,577,591.31 0.00 0.00 13,208.06 0.00 0.00 0.00 0.00 29,158.92 1,558.01 0.00 0.00 0.00 0.00

4,607,554.87 9,202.58 30,714.37 62,239.64 0.00 1,105.08 0.00 28,916.87 24,710.95 1,320.35 20,833.98 6,025.50 58,422.90 0.00

IGV 18.00% 829,359.88 1,656.46 5,528.59 11,203.14 0.00 198.92 0.00 5,205.04 4,447.97 237.66 3,750.12 1,084.59 10,516.12 0.00

5,436,914.74 10,859.04 36,242.96 73,442.78 0.00 1,304.00 0.00 34,121.91 29,158.92 1,558.01 24,584.10 7,110.09 68,939.03 0.00

402,969.42

15,765.10 26,076.56 8,858.78

5,839,884.16 10,859.04 36,242.96 73,442.78 15,765.10 1,304.00 26,076.56 34,121.91 29,158.92 1,558.01 24,584.10 7,110.09 68,939.03 8,858.78

VAL - 07

Descripción
Presupuesto 

Reactivación

673,328.78

Abr-20

Sub Total

TOTAL

DUEDA PROVEEDORES Y PLANILLA

SERVICIO DE SUPERVISIÓN

ADICIONALES DE OBRA AL 12/10/2020

IMPLEMENTACION PLAN COVID-19

TOTAL PRESUPUESTO 

Figura 56. 

Valorización N°07 
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Valorización N°08: Mayo 2020 (Req. 105 – 106): S/ 73,019.99 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

Fuente: Elaboración propia, 2023 – Formato de Control de Requerimientos JLV Consultores. 

Requerimiento N° 

105

Requerimiento N° 

106

OBRAS PRELIMINARES

ESTRUCTURAS Y MOVIMIENTO DE TIERRAS 12,995.72

ARQUITECTURA 1,923,643.32

INSTALACIONES ELECTRICAS 155,014.76

INSTALACIONES SANITARIAS 167,775.21

INSTALACIONES CONTRAINCENDIO 240,017.40

INSTALACIONES MECANICAS 56,889.15

INSTALACIONES DE GAS 3,451.64

Costo directo 2,559,787.20 0.00 0.00

Partidas no consideradas 0.00 0.00

Gastos Generales 470,176.36 31,129.99 0.00

Costos Indirectos 1,577,591.31 0.00 0.00

4,607,554.87 26,381.35 0.00

IGV 18.00% 829,359.88 4,748.64 0.00

5,436,914.74 31,129.99 0.00

402,969.42

41,890.00

5,839,884.16 31,129.99 41,890.00

VAL - 08

Descripción
Presupuesto 

Reactivación

73,019.99

May-20

Sub Total

TOTAL

DUEDA PROVEEDORES Y PLANILLA

SERVICIO DE SUPERVISIÓN

ADICIONALES DE OBRA AL 12/10/2020

IMPLEMENTACION PLAN COVID-19

TOTAL PRESUPUESTO 

Figura 57. 

Valorización N°08 
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Valorización N°09: Junio 2020 (Req. 107 – 110): S/ 30,665.50 

 

  

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

Fuente: Elaboración propia, 2023 – Formato de Control de Requerimientos JLV Consultores. 

 

 

Requerimiento N° 

107

Requerimiento N° 

108

Requerimiento N° 

109

Requerimiento N° 

110

OBRAS PRELIMINARES

ESTRUCTURAS Y MOVIMIENTO DE TIERRAS 12,995.72

ARQUITECTURA 1,923,643.32 17,552.50

INSTALACIONES ELECTRICAS 155,014.76

INSTALACIONES SANITARIAS 167,775.21

INSTALACIONES CONTRAINCENDIO 240,017.40

INSTALACIONES MECANICAS 56,889.15

INSTALACIONES DE GAS 3,451.64

Costo directo 2,559,787.20 0.00 0.00 17,552.50 0.00

Partidas no consideradas 0.00 0.00 0.00 0.00

Gastos Generales 470,176.36 1,087.00 10,020.00 0.00 0.00

Costos Indirectos 1,577,591.31 0.00 0.00 0.00 2,006.00

4,607,554.87 921.19 8,491.53 14,875.00 1,700.00

IGV 18.00% 829,359.88 165.81 1,528.47 2,677.50 306.00

5,436,914.74 1,087.00 10,020.00 17,552.50 2,006.00

402,969.42

5,839,884.16 1,087.00 10,020.00 17,552.50 2,006.00

VAL - 09

Descripción
Presupuesto 

Reactivación

30,665.50

Jun-20

Sub Total

TOTAL

DUEDA PROVEEDORES Y PLANILLA

SERVICIO DE SUPERVISIÓN

ADICIONALES DE OBRA AL 12/10/2020

IMPLEMENTACION PLAN COVID-19

TOTAL PRESUPUESTO 

Figura 58. 

Valorización N°09 



121 
 

Valorización N°10: Julio 2020 (Req. 111 – 120): S/ 169,013.86 

 

Fuente: Elaboración propia, 2023 – Formato de Control de Requerimientos JLV Consultores. 

 

 

 

 

 

Requerimiento N° 

111

Requerimiento N° 

112

Requerimiento N° 

113

Requerimiento N° 

114

Requerimiento N° 

115

Requerimiento N° 

116

Requerimiento N° 

117

Requerimiento N° 

118

Requerimiento N° 

119

Requerimiento N° 

120

OBRAS PRELIMINARES

ESTRUCTURAS Y MOVIMIENTO DE TIERRAS 12,995.72 10,634.16

ARQUITECTURA 1,923,643.32 708.00 41,274.50

INSTALACIONES ELECTRICAS 155,014.76 21,831.00

INSTALACIONES SANITARIAS 167,775.21

INSTALACIONES CONTRAINCENDIO 240,017.40

INSTALACIONES MECANICAS 56,889.15

INSTALACIONES DE GAS 3,451.64

Costo directo 2,559,787.20 0.00 0.00 0.00 0.00 0.00 0.00 22,539.00 51,908.66 0.00 0.00

Partidas no consideradas 0.00 0.00 0.00 0.00 0.00 0.00 0.00 0.00 0.00 0.00

Gastos Generales 470,176.36 0.00 0.00 0.00 0.00 0.00 7,188.00 0.00 0.00 0.00 31,497.75

Costos Indirectos 1,577,591.31 0.00 0.00 0.00 0.00 0.00 0.00 0.00 0.00 0.00 0.00

4,607,554.87 0.00 0.00 0.00 0.00 0.00 6,091.53 19,100.85 43,990.39 0.00 26,693.01

IGV 18.00% 829,359.88 0.00 0.00 0.00 0.00 0.00 1,096.47 3,438.15 7,918.27 0.00 4,804.74

5,436,914.74 0.00 0.00 0.00 0.00 0.00 7,188.00 22,539.00 51,908.66 0.00 31,497.75

402,969.42

1,383.76 19,141.00

1,400.00 9,591.28 8,770.00 4,172.00 11,422.40

5,839,884.16 1,400.00 9,591.28 8,770.00 4,172.00 11,422.40 7,188.00 22,539.00 53,292.42 19,141.00 31,497.75

Jul-20

VAL - 10

Descripción
Presupuesto 

Reactivación

169,013.86

Sub Total

TOTAL

DUEDA PROVEEDORES Y PLANILLA

SERVICIO DE SUPERVISIÓN

ADICIONALES DE OBRA AL 12/10/2020

IMPLEMENTACION PLAN COVID-19

TOTAL PRESUPUESTO 

Figura 59. 

Valorización N°10 
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Valorización N°11: Agosto 2020 (Req. 121 – 139): S/ 381,434.90 

 

Fuente: Elaboración propia, 2023 – Formato de Control de Requerimientos JLV Consultores. 

 

 

 

 

 

 

 

Requerimiento N° 

121

Requerimiento N° 

122

Requerimiento N° 

123

Requerimiento N° 

124

Requerimiento N° 

125

Requerimiento N° 

126

Requerimiento N° 

127

Requerimiento N° 

128

Requerimiento N° 

129

Requerimiento N° 

136

Requerimiento N° 

137

Requerimiento N° 

138

Requerimiento N° 

139

OBRAS PRELIMINARES 2,500.00

ESTRUCTURAS Y MOVIMIENTO DE TIERRAS 12,995.72 1,416.00

ARQUITECTURA 1,923,643.32 24,254.87 4,011.95 48,829.08 28,675.90 6,055.14

INSTALACIONES ELECTRICAS 155,014.76 2,720.54 1,757.91 7,182.00

INSTALACIONES SANITARIAS 167,775.21 8,587.06

INSTALACIONES CONTRAINCENDIO 240,017.40

INSTALACIONES MECANICAS 56,889.15 23,107.43

INSTALACIONES DE GAS 3,451.64

Costo directo 2,559,787.20 28,391.41 0.00 0.00 0.00 4,011.95 0.00 0.00 57,416.14 0.00 56,041.22 0.00 13,237.14 0.00

Partidas no consideradas 0.00 0.00 0.00 0.00 0.00 0.00 0.00 0.00 0.00 0.00 0.00 0.00 0.00

Gastos Generales 470,176.36 0.00 0.00 0.00 0.00 0.00 7,726.60 0.00 0.00 0.00 0.00 0.00 0.00 0.00

Costos Indirectos 1,577,591.31 0.00 0.00 0.00 29,523.00 0.00 0.00 0.00 0.00 0.00 0.00 0.00 0.00 0.00

4,607,554.87 24,060.51 0.00 0.00 25,019.49 3,399.96 6,547.97 0.00 48,657.75 0.00 47,492.56 0.00 11,217.92 0.00

IGV 18.00% 829,359.88 4,330.89 0.00 0.00 4,503.51 611.99 1,178.63 0.00 8,758.39 0.00 8,548.66 0.00 2,019.22 0.00

5,436,914.74 28,391.41 0.00 0.00 29,523.00 4,011.95 7,726.60 0.00 57,416.14 0.00 56,041.22 0.00 13,237.14 0.00

402,969.42

48,725.50 30,438.41 28,761.78

1,604.34 2,206.60 2,651.28

5,839,884.16 28,391.41 48,725.50 1,604.34 29,523.00 4,011.95 7,726.60 2,206.60 57,416.14 30,438.41 56,041.22 28,761.78 13,237.14 2,651.28

Ago-20

VAL - 11

Descripción
Presupuesto 

Reactivación

381,434.90

Sub Total

TOTAL

DUEDA PROVEEDORES Y PLANILLA

SERVICIO DE SUPERVISIÓN

ADICIONALES DE OBRA AL 12/10/2020

IMPLEMENTACION PLAN COVID-19

TOTAL PRESUPUESTO 

Figura 60. 

Valorización N°11 
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Valorización N°12: Setiembre 2020 (Req. 140 – 168): S/ 758,535.94 

Figura 61. 

Valorización N°12 

Fuente: Elaboración propia, 2023 – Formato de Control de Requerimientos JLV Consultores. 

 

 

 

 

 

 

 

Requerimiento N° 

140

Requerimiento N° 

141

Requerimiento N° 

142

Requerimiento N° 

143

Requerimiento N° 

150

Requerimiento N° 

151

Requerimiento N° 

152

Requerimiento N° 

153

Requerimiento N° 

154

Requerimiento N° 

165

Requerimiento N° 

166

Requerimiento N° 

167

Requerimiento N° 

168

OBRAS PRELIMINARES 3,510.50

ESTRUCTURAS Y MOVIMIENTO DE TIERRAS 12,995.72

ARQUITECTURA 1,923,643.32 46,728.05 56,963.20 65,000.44 69,395.20

INSTALACIONES ELECTRICAS 155,014.76 6,170.81 49,860.44 10,653.46 24,527.97 1,322.50

INSTALACIONES SANITARIAS 167,775.21 3,313.61 3,553.85

INSTALACIONES CONTRAINCENDIO 240,017.40 90,480.50

INSTALACIONES MECANICAS 56,889.15

INSTALACIONES DE GAS 3,451.64 7,551.23

Costo directo 2,559,787.20 0.00 154,244.19 0.00 0.00 106,823.63 0.00 0.00 0.00 79,164.41 97,477.02 0.00 0.00 1,322.50

Partidas no consideradas 0.00 0.00 0.00 0.00 0.00 0.00 0.00 0.00 0.00 0.00 0.00 0.00 0.00

Gastos Generales 470,176.36 0.00 0.00 0.00 0.00 0.00 0.00 0.00 0.00 0.00 0.00 0.00 0.00 0.00

Costos Indirectos 1,577,591.31 0.00 0.00 0.00 0.00 0.00 0.00 0.00 722.40 8,805.37 12,821.15 0.00 0.00 0.00

4,607,554.87 0.00 130,715.41 0.00 0.00 90,528.50 0.00 0.00 612.20 74,550.66 93,473.03 0.00 0.00 1,120.76

IGV 18.00% 829,359.88 0.00 23,528.77 0.00 0.00 16,295.13 0.00 0.00 110.20 13,419.12 16,825.15 0.00 0.00 201.74

5,436,914.74 0.00 154,244.19 0.00 0.00 106,823.63 0.00 0.00 722.40 87,969.78 110,298.17 0.00 0.00 1,322.50

402,969.42

28,293.17 29,923.00 743.40 7,643.12

990.00 9,584.35 389.40

5,839,884.16 990.00 154,244.19 28,293.17 9,584.35 106,823.63 29,923.00 743.40 722.40 87,969.78 110,298.17 7,643.12 389.40 1,322.50

Set-20

VAL - 12

Descripción
Presupuesto 

Reactivación

758,535.94

Sub Total

TOTAL

DUEDA PROVEEDORES Y PLANILLA

SERVICIO DE SUPERVISIÓN

ADICIONALES DE OBRA AL 12/10/2020

IMPLEMENTACION PLAN COVID-19

TOTAL PRESUPUESTO 
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Valorización N°13: Octubre 2020 (Req. 169 – 196): S/ 626,992.05 

Figura 62. 

Valorización N°13 

 

Fuente: Elaboración propia, 2023 – Formato de Control de Requerimientos JLV Consultores. 

 

 

 

 

 

 

 

Requerimiento N° 

169

Requerimiento N° 

170

Requerimiento N° 

171

Requerimiento N° 

176

Requerimiento N° 

177

Requerimiento N° 

178

Requerimiento N° 

179

Requerimiento N° 

180

Requerimiento N° 

193

Requerimiento N° 

194

Requerimiento N° 

195

Requerimiento N° 

196

OBRAS PRELIMINARES 3,510.50 3,510.50

ESTRUCTURAS Y MOVIMIENTO DE TIERRAS 12,995.72

ARQUITECTURA 1,923,643.32 27,732.02 31,387.26 4,785.90 1,710.00 13,115.50 32,344.86 3,176.76

INSTALACIONES ELECTRICAS 155,014.76 28,754.86 946.38

INSTALACIONES SANITARIAS 167,775.21 26,605.27 7,770.87

INSTALACIONES CONTRAINCENDIO 240,017.40

INSTALACIONES MECANICAS 56,889.15

INSTALACIONES DE GAS 3,451.64

Costo directo 2,559,787.20 0.00 86,602.66 0.00 34,897.76 0.00 4,785.90 1,710.00 13,115.50 41,062.11 0.00 0.00 3,176.76

Partidas no consideradas 0.00 0.00 0.00 0.00 0.00 0.00 0.00 0.00 0.00 0.00 0.00 0.00

Gastos Generales 470,176.36 32,688.33 0.00 0.00 0.00 0.00 0.00 0.00 0.00 0.00 0.00 30,109.52 0.00

Costos Indirectos 1,577,591.31 0.00 12,329.36 0.00 0.00 0.00 0.00 0.00 0.00 15,381.40 0.00 0.00 0.00

4,607,554.87 27,701.98 83,840.69 0.00 29,574.37 0.00 4,055.85 1,449.15 11,114.83 47,833.48 0.00 25,516.54 2,692.17

IGV 18.00% 829,359.88 4,986.36 15,091.33 0.00 5,323.39 0.00 730.05 260.85 2,000.67 8,610.03 0.00 4,592.98 484.59

5,436,914.74 32,688.33 98,932.02 0.00 34,897.76 0.00 4,785.90 1,710.00 13,115.50 56,443.51 0.00 30,109.52 3,176.76

402,969.42

14,174.98 13,301.84 5,619.50

5,839,884.16 32,688.33 98,932.02 14,174.98 34,897.76 13,301.84 4,785.90 1,710.00 13,115.50 56,443.51 5,619.50 30,109.52 3,176.76

Oct-20

VAL - 13

Descripción
Presupuesto 

Reactivación

626,992.05

Sub Total

TOTAL

DUEDA PROVEEDORES Y PLANILLA

SERVICIO DE SUPERVISIÓN

ADICIONALES DE OBRA AL 12/10/2020

IMPLEMENTACION PLAN COVID-19

TOTAL PRESUPUESTO 



125 
 

Valorización N°14: Noviembre 2020 (Req. 197 – 224): S/ 447,126.38 

Figura 63. 

Valorización N°14 

 

Fuente: Elaboración propia, 2023 – Formato de Control de Requerimientos JLV Consultores. 

 

 

 

 

 

 

 

Requerimiento N° 

197

Requerimiento N° 

198

Requerimiento N° 

199

Requerimiento N° 

200

Requerimiento N° 

201

Requerimiento N° 

202

Requerimiento N° 

203

Requerimiento N° 

204

Requerimiento N° 

205

Requerimiento N° 

214

Requerimiento N° 

215

Requerimiento N° 

222

Requerimiento N° 

223

Requerimiento N° 

224

OBRAS PRELIMINARES 3,510.50 590.00

ESTRUCTURAS Y MOVIMIENTO DE TIERRAS 12,995.72

ARQUITECTURA 1,923,643.32 1,675.18 2,996.20 11,133.03 30,617.01 820.10 41,501.20 13,879.20

INSTALACIONES ELECTRICAS 155,014.76 26,849.16

INSTALACIONES SANITARIAS 167,775.21 11,319.78

INSTALACIONES CONTRAINCENDIO 240,017.40

INSTALACIONES MECANICAS 56,889.15 33,948.83

INSTALACIONES DE GAS 3,451.64

Costo directo 2,559,787.20 1,675.18 2,996.20 0.00 0.00 25,963.31 0.00 0.00 0.00 57,466.17 820.10 75,450.02 0.00 14,469.20 0.00

Partidas no consideradas 0.00 0.00 0.00 0.00 0.00 0.00 0.00 0.00 0.00 0.00 0.00 0.00 0.00 0.00

Gastos Generales 470,176.36 0.00 0.00 0.00 1,517.00 0.00 0.00 0.00 0.00 0.00 0.00 0.00 1,043.00 0.00 0.00

Costos Indirectos 1,577,591.31 0.00 0.00 0.00 0.00 8,543.20 0.00 0.00 361.20 1,137.84 0.00 0.00 0.00 0.00 0.00

4,607,554.87 1,419.64 2,539.15 0.00 1,285.59 29,242.80 0.00 0.00 306.10 49,664.42 695.00 63,940.70 883.90 12,262.03 0.00

IGV 18.00% 829,359.88 255.54 457.05 0.00 231.41 5,263.70 0.00 0.00 55.10 8,939.60 125.10 11,509.33 159.10 2,207.17 0.00

5,436,914.74 1,675.18 2,996.20 0.00 1,517.00 34,506.51 0.00 0.00 361.20 58,604.01 820.10 75,450.02 1,043.00 14,469.20 0.00

402,969.42

21,470.00 10,948.01 29,151.52 3,331.01

9,703.00 0.00

5,839,884.16 1,675.18 2,996.20 21,470.00 1,517.00 34,506.51 10,948.01 9,703.00 361.20 58,604.01 29,971.62 75,450.02 1,043.00 14,469.20 3,331.01

Nov-20

VAL - 14

Descripción
Presupuesto 

Reactivación

447,126.38

Sub Total

TOTAL

DUEDA PROVEEDORES Y PLANILLA

SERVICIO DE SUPERVISIÓN

ADICIONALES DE OBRA AL 12/10/2020

IMPLEMENTACION PLAN COVID-19

TOTAL PRESUPUESTO 
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Valorización N°15: Diciembre 2020 (Req. 225 – 248): S/ 355,456.25 

 

Fuente: Elaboración propia, 2023 – Formato de Control de Requerimientos JLV Consultores. 

 

 

 

 

 

 

Requerimiento N° 

225

Requerimiento N° 

226

Requerimiento N° 

227

Requerimiento N° 

232

Requerimiento N° 

233

Requerimiento N° 

239

Requerimiento N° 

240

Requerimiento N° 

241

Requerimiento N° 

242

Requerimiento N° 

243

Requerimiento N° 

244

Requerimiento N° 

245

Requerimiento N° 

246

Requerimiento N° 

247

Requerimiento N° 

248

OBRAS PRELIMINARES

ESTRUCTURAS Y MOVIMIENTO DE TIERRAS 12,995.72

ARQUITECTURA 1,923,643.32 493.71 20,613.31 15,176.80 5,288.76 12,663.96

INSTALACIONES ELECTRICAS 155,014.76 322.10

INSTALACIONES SANITARIAS 167,775.21

INSTALACIONES CONTRAINCENDIO 240,017.40

INSTALACIONES MECANICAS 56,889.15

INSTALACIONES DE GAS 3,451.64

Costo directo 2,559,787.20 493.71 0.00 20,613.31 0.00 15,176.80 0.00 0.00 5,610.86 12,663.96 0.00 0.00 0.00 0.00 0.00 0.00

Partidas no consideradas 0.00 0.00 0.00 0.00 0.00 0.00 0.00 0.00 0.00 0.00 0.00 0.00 0.00 0.00 0.00

Gastos Generales 470,176.36 0.00 297.50 0.00 17,508.26 0.00 0.00 0.00 0.00 0.00 0.00 395.00 13,570.39 5,780.00 912.00 1,403.00

Costos Indirectos 1,577,591.31 0.00 0.00 0.00 0.00 0.00 0.00 343.40 0.00 0.00 0.00 0.00 0.00 0.00 0.00 0.00

4,607,554.87 418.40 252.12 17,468.91 14,837.51 12,861.70 0.00 291.01 4,754.97 10,732.17 0.00 334.75 11,500.33 4,898.31 772.88 1,188.98

IGV 18.00% 829,359.88 75.31 45.38 3,144.40 2,670.75 2,315.11 0.00 52.38 855.89 1,931.79 0.00 60.25 2,070.06 881.69 139.12 214.02

5,436,914.74 493.71 297.50 20,613.31 17,508.26 15,176.80 0.00 343.40 5,610.86 12,663.96 0.00 395.00 13,570.39 5,780.00 912.00 1,403.00

402,969.42

13,939.92 3,652.57 11,759.91

5,839,884.16 493.71 297.50 20,613.31 17,508.26 15,176.80 13,939.92 343.40 9,263.43 12,663.96 11,759.91 395.00 13,570.39 5,780.00 912.00 1,403.00

Dic-20

VAL - 15

Descripción
Presupuesto 

Reactivación

355,456.25

Sub Total

TOTAL

DUEDA PROVEEDORES Y PLANILLA

SERVICIO DE SUPERVISIÓN

ADICIONALES DE OBRA AL 12/10/2020

IMPLEMENTACION PLAN COVID-19

TOTAL PRESUPUESTO 

Figura 64. 

Valorización N°15 
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Valorización N°16: Enero 2021 (Req. 249 – 269): S/ 312,299.94 

Fuente: Elaboración propia, 2023 – Formato de Control de Requerimientos JLV Consultores. 

 

Finalmente se obtuvieron 16 períodos de valorizaciones con un total de 267 requerimientos. El importe económico final por el 

total de los requerimientos fue S/ 6’465,077.04.  

 

Si representamos gráficamente en una Curva “S” las valorizaciones según los requerimientos podemos obtener lo siguiente: 

Requerimiento N° 

249

Requerimiento N° 

250

Requerimiento N° 

251

Requerimiento N° 

252

Requerimiento N° 

256

Requerimiento N° 

257

Requerimiento N° 

258

Requerimiento N° 

264

Requerimiento N° 

265

Requerimiento N° 

266

Requerimiento N° 

267

Requerimiento N° 

268

Requerimiento N° 

269

OBRAS PRELIMINARES

ESTRUCTURAS Y MOVIMIENTO DE TIERRAS 12,995.72

ARQUITECTURA 1,923,643.32 3,510.50 65.00 1,605.00 1,687.40 58,180.77 6,642.99

INSTALACIONES ELECTRICAS 155,014.76 92.63

INSTALACIONES SANITARIAS 167,775.21

INSTALACIONES CONTRAINCENDIO 240,017.40 42,324.33 13,869.62

INSTALACIONES MECANICAS 56,889.15

INSTALACIONES DE GAS 3,451.64

Costo directo 2,559,787.20 3,510.50 0.00 65.00 1,605.00 1,780.03 0.00 100,505.10 20,512.61 0.00 0.00 0.00 0.00 0.00

Partidas no consideradas 0.00 0.00 0.00 0.00 0.00 0.00 0.00 0.00 0.00 0.00 0.00 0.00 0.00

Gastos Generales 470,176.36 0.00 0.00 0.00 0.00 0.00 0.00 0.00 0.00 0.00 702.00 0.00 0.00 0.00

Costos Indirectos 1,577,591.31 0.00 0.00 296.84 0.00 649.51 0.00 0.00 0.00 0.00 0.00 0.00 0.00 0.00

4,607,554.87 2,975.00 0.00 306.64 1,360.17 2,058.93 0.00 85,173.82 17,383.57 0.00 594.92 0.00 0.00 0.00

IGV 18.00% 829,359.88 535.50 0.00 55.20 244.83 370.61 0.00 15,331.29 3,129.04 0.00 107.08 0.00 0.00 0.00

5,436,914.74 3,510.50 0.00 361.84 1,605.00 2,429.54 0.00 100,505.10 20,512.61 0.00 702.00 0.00 0.00 0.00

402,969.42

41,890.00 41,890.00

23,845.03 12,279.32

5,839,884.16 3,510.50 23,845.03 361.84 1,605.00 2,429.54 41,890.00 100,505.10 20,512.61 12,279.32 702.00 41,890.00 0.00 0.00

Ene-21

VAL - 16

Descripción
Presupuesto 

Reactivación

312,299.94

Sub Total

TOTAL

DUEDA PROVEEDORES Y PLANILLA

SERVICIO DE SUPERVISIÓN

ADICIONALES DE OBRA AL 12/10/2020

IMPLEMENTACION PLAN COVID-19

TOTAL PRESUPUESTO 

Figura 65. 

Valorización N°16 



128 
 

Fuente: Elaboración propia, 2023  

 

Se puede evidenciar que el proyecto estuvo marcado por dos tendencias, inicialmente con un ritmo acelerado al inicio del 

fideicomiso, que fue radicalmente frenado por la llegada del Covid 19, sin embargo, tras la reactivación del proyecto el ritmo de trabajo 

volvió a generar una pendiente muy favorable.  

 

Figura 66. 

Curva “S” – Valorizaciones/Requerimientos acumulados de obra 
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Habiendo realizado la inspección de los avances y la cuantificación de los requerimientos 

por cada mes de solicitud, se procedió a revisar los estados de cuenta de la Cuenta Recolectora 

mes a mes, finalmente se obtuvo la siguiente información de parte de la fiduciaria: 

Tabla 53. 

Resumen Ingresos vs Egresos 

Periodo Ingresos Egresos Saldo en cuenta 

Octubre 2019  S/ 2,158,177.96   S/ 240,346.52  S/ 1,917,831.44  

Noviembre 2019   S/ 265,450.00   S/ 130,752.76  S/ 2,052,528.68  

Diciembre 2019 S/ 145,000.00 S/ 547,319.64 S/ 1,650,209.04 

Enero 2020 S/ 348,000.00 S/ 657,101.33 S/ 1,341,107.71 

Febrero 2020 S/ 450,000.00 S/ 623,328.78 S/ 1,167,296.11 

Marzo 2020 S/ 125,000.00 S/ 437,871.61 S/ 854,424.49 

Abril 2020 S/ 222,000.00 S/ 673,328.78 S/ 401,095.72 

Mayo 2020  S/     -    S/ 73,019.99 S/ 328,075.72 

Junio 2020 S/     -    S/ 30,665.50 S/ 297,410.22 

Julio 2020 S/     -    S/ 169,013.86 S/ 128,396.36 

Agosto 2020 S/ 260,000.00 S/ 381,434.90 S/ 6,961.47 

Setiembre 2020 S/ 1,400,000.00 S/ 758,535.94 S/ 648,425.53 

Octubre 2020 S/ 65,000.00 S/ 626,992.05 S/ 86,433.48 

Noviembre 2020 S/ 420,000.00 S/ 447,126.38 S/ 59,307.11 

Diciembre 2020 S/ 320,000.00 S/ 355,456.25 S/ 23,307.11 

Enero 2021 S/ 450,000.00   S/ 312,299.94   S/ 161,550.92   

Total  S/ 6,626,627.97   S/ 6,465,077.04  S/ 161,550.92  

Fuente: Elaboración propia, 2023 
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Ahora bien, considerando los importes proyectados para la reactivación y las valorizaciones que estaban comprendidas por la 

cantidad de requerimientos emitidos durante el período proyectado, podemos representar la siguiente gráfica: 

Fuente: Elaboración propia, 2023 

 

 

Figura 67. 

 Curva “S” Reactivación COVID 19 vs. Curva “S” Valorizaciones/Requerimientos de obra 
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Haciendo un comparativo entre ambas representaciones de curvas, tanto la proyección de 

la reactivación como las valorizaciones; podemos identificar que con el manejo de requerimientos 

la variación entre programación y ejecución a nivel de los costos, no ha tenido una variabilidad 

denotada y que pudiese expresar un mal manejo del procedimiento: 

Tabla 54. 

Diferencia entre proyección económica mensual y control del fideicomiso 

Periodo 

Proyección 

económica: 

Reactivación  

% 
Control del 

Fideicomiso 
% 

Diferencia  

(PE – CF) 

Octubre 2019  S/ 240,346.52 3.72%  S/ 240,346.52 3.72% 0.00% 

Noviembre 2019  S/ 371,099.28 5.74% S/ 371,099.28 5.74% 0.00% 

Diciembre 2019 S/ 918,418.92 14.21% S/ 918,418.92 14.21% 0.00% 

Enero 2020 S/ 1,575,520.25 24.37% S/ 1,575,520.25 24.37% 0.00% 

Febrero 2020 S/ 2,199,331.85 34.02% S/ 2,199,331.85 34.02% 0.00% 

Marzo 2020 S/ 2,637,203.47 40.79% S/ 2,637,203.47 40.79% 0.00% 

Abril 2020 S/ 3,310,532.24 51.21% S/ 3,310,532.24 51.21% 0.00% 

Mayo 2020  S/ 3,383,552.24 52.34% S/ 3,383,552.24 52.34% 0.00% 

Junio 2020 S/ 3,414,217.74 52.81% S/ 3,414,217.74 52.81% 0.00% 

Julio 2020 S/ 3,708,368.19 57.36% S/ 3,583,231.60 55.42% 1.94% 

Agosto 2020 S/ 3,907,492.56 60.44% S/ 3,964,666.49 61.32% -0.88% 

Setiembre 2020 S/ 4,784,803.52 74.01% S/ 4,723,202.43 73.06% 0.95% 

Octubre 2020 S/ 5,293,605.08 81.88% S/ 5,350,194.48 82.76% -0.88% 

Noviembre 2020 S/ 5,840,550.60 90.34% S/ 5,797,320.85 89.67% 0.67% 

Diciembre 2020 S/ 6,157,985.88 95.25% S/ 6,152,777.10 95.17% 0.08% 

Enero 2021 S/ 6,465,077.04 100.00% S/ 6,465,077.04 100.00% 0.00% 

Fuente: Elaboración propia, 2023 
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Finalmente, podemos indicar que la aplicación del fideicomiso de flujo de obra en cuanto 

al rendimiento de los costos del proyecto Parque Clovis, es totalmente positivo, pues se puede 

apreciar que durante todo el proceso de ejecución del fideicomiso el costo ha sido administrado 

con una gran precisión y se puede sustentar al evidenciar que el mayor desfase evidenciado fue de 

1.94% en el mes de julio 2020.  

 

5.2.3. Describir la obtención de los Resultados Operativos y la aplicación del fideicomiso de 

flujo de obra para el proyecto Parque Clovis.  

Para determinar los Resultados Operativos en este proceso se hace uso de los Índices de 

Desempeño y la herramienta del Valor Ganado, referenciada en la Guía del PMBOK.  

 

El valor ganado proporciona una perspectiva integral del alcance, el cronograma y el 

desempeño del costo. (Project Management Institute - PMI, 2017). Para efectos de nuestra 

investigación nos centraremos en el Costo. 

Para obtener estos resultados debemos conocer: El Valor Planificado, el Valor Ganado y 

el Costo Real. 

 

 Valor Planificado: El valor planificado (PV) es el presupuesto autorizado que se ha 

asignado al trabajo programado. (Project Management Institute - PMI, 2017) 

 Valor Ganado: El valor ganado (EV) es la medida del trabajo realizado expresado en 

términos de presupuesto autorizado para dicho trabajo. (Project Management Institute - 

PMI, 2017) 
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 Costo Real: El costo real (AC) es el costo incurrido por el trabajo llevado a cabo en una 

actividad durante un período de tiempo específico. (Project Management Institute - PMI, 

2017). 

En la siguiente tabla se presenta cada valor para el proceso de control del fideicomiso: 

Tabla 55. 

Control del Valor Ganado del Fideicomiso 

Periodo 
Valor Planificado 

PV 

Valor Ganado 

EV 

Costo Real 

AC 

Octubre 2019  S/ 240,347  S/ 240,347  S/ 240,347 

Noviembre 2019   S/ 130,753  S/ 130,753  S/ 130,753 

Diciembre 2019 S/ 547,320 S/ 547,320 S/ 547,320 

Enero 2020 S/ 657,101 S/ 657,101 S/ 657,101 

Febrero 2020 S/ 623,812 S/ 623,812 S/ 623,812 

Marzo 2020 S/ 437,872 S/ 437,872 S/ 437,872 

Abril 2020 S/ 673,329 S/ 673,329 S/ 673,329 

Mayo 2020  S/ 73,020 S/ 73,020 S/ 73,020 

Junio 2020 S/ 30,665 S/ 30,665 S/ 30,665 

Julio 2020 S/ 294,150 S/ 169,014 S/ 169,014 

Agosto 2020 S/ 199,124 S/ 381,435 S/ 381,435 

Setiembre 2020 S/ 877,311 S/ 758,536 S/ 758,536 

Octubre 2020 S/ 508,802 S/ 626,992 S/ 626,992 

Noviembre 2020 S/ 546,946 S/ 447,126 S/ 447,126 

Diciembre 2020 S/ 317,435 S/ 355,456 S/ 355,456 

Enero 2021 S/ 307,091   S/ 312,300   S/ 312,300   

Fuente: Elaboración propia, 2023 
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Representando en una gráfica los valores mencionados, podemos evidenciar lo siguiente: 

 

Fuente: Elaboración propia, 2023 

 

De acuerdo a la gráfica podemos evidenciar que, a partir de la reprogramación en el mes de junio del 2020 se tuvo un dinamismo 

propio de la programación ejercida, sin embargo, al cierre del mismo se puede evidenciar que los costos no superaron el valor económico 

reprogramado. 

Figura 68. 

Curva “S” del desempeño del Costo 
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Ahora bien, para obtener el Índice de Desempeño del Costo se aplica la siguiente formula: 

 

 

Para el desarrollo de un control de Fideicomiso de flujos de obra, el Índice de Desempeño 

del Costo, deberá ser siempre 1, esto debido a que, el Valor Ganado y el Costo Real, siempre serán 

los mismos importes. En ese sentido, se puede indicar que el desempeño del costo siempre será 

lineal, no se obtendrán mejoras, pero lo más importante no se registrarán perdidas: 

Tabla 56. 

Índice de Desempeño del Fideicomiso 

Periodo 
Valor Ganado 

EV 

Costo Real 

AC 

Índice de 

desempeño 

Octubre 2019  S/ 240,347  S/ 240,347 1.00 

Noviembre 2019   S/ 130,753  S/ 130,753 1.00 

Diciembre 2019 S/ 547,320 S/ 547,320 1.00 

Enero 2020 S/ 657,101 S/ 657,101 1.00 

Febrero 2020 S/ 623,812 S/ 623,812 1.00 

Marzo 2020 S/ 437,872 S/ 437,872 1.00 

Abril 2020 S/ 673,329 S/ 673,329 1.00 

Mayo 2020  S/ 73,020 S/ 73,020 1.00 

Junio 2020 S/ 30,665 S/ 30,665 1.00 

Julio 2020 S/ 169,014 S/ 169,014 1.00 

Agosto 2020 S/ 381,435 S/ 381,435 1.00 

Setiembre 2020 S/ 758,536 S/ 758,536 1.00 

Octubre 2020 S/ 626,992 S/ 626,992 1.00 

Noviembre 2020 S/ 447,126 S/ 447,126 1.00 

Diciembre 2020 S/ 355,456 S/ 355,456 1.00 

Enero 2021 S/ 312,300   S/ 312,300   1.00 

Fuente: Elaboración propia, 2023 
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Finalmente, podemos indicar que los Resultados Operativos, obtenidos a través del índice 

de desempeño, con la aplicación del fideicomiso de flujo de obra para el proyecto Parque Clovis 

2021, son totalmente positivos, pues se obtuvo que el resultado de esta gestión y proceso es 

mantener la línea base y la estructura del costo sin alteraciones a lo largo de la reactivación del 

proyecto.  
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CAPÍTULO VI 

DISCUSIÓN DE RESULTADOS 

 

6.1. Discusiones Específicas 

 

6.1.1. El manejo de financiamiento con la aplicación del fideicomiso de flujo de obra para el 

proyecto Parque Clovis. 

Conforme a los resultados obtenidos y mostrados en el ítem 5.2.1, podemos identificar que 

el manejo del financiamiento con la aplicación del fideicomiso de flujo de obra para el proyecto 

Parque Clovis 2021, es positiva. De acuerdo a Verástegui Matos (2015), menciona que es necesario 

tener mecanismos que permitan manejar un mejor control a los procesos de la organización, en ese 

sentido los fideicomisos apuntan como la solución a muchas deficiencias del control de costos. En 

la presente investigación se evidencia que el Control de Costos a través del Fideicomiso de Flujos 

de Obra y sus herramientas de gestión, denotan una clara y sostenible forma de controlar los costos 

de un proyecto. Conforme al resultado obtenido en la presente investigación la gestión de 

Fideicomiso de Flujos de Obra, gestionado a través de la presentación, revisión y validación de 

requerimientos económicos, ha permitido ahorrar un importe de S/4’856,527.93 (Cuatro millones 

ochocientos cincuenta y seis quinientos veintisiete con 93/100 nuevos soles) a la entidad financiera 



138 
 

encargada de respaldar económicamente al Edificio parque Clovis. En el estudio realizado por 

Nuñez Copa (2019), indica que la gestión del fideicomiso de flujos reduce los riegos de ejecución 

de terceros, generando garantías en los entregables y sus plazos, además de trabajar con alta 

trasparencia los recursos. El resultado en mención de la presente investigación determina que el 

manejo del financiamiento a través del Fideicomiso de Flujos logró mitigar los riesgos asociados 

a destinos distintos que el proyecto, pagos de entregables no culminados, cancelaciones de 

planillas fantasmas, compra de materiales de dudosa proveniencia; generando así un sistema 

totalmente transparente y eficiente para el control de los costos. En contraste a lo indicado por 

Nuñez Copa  (2019), la presente investigación reafirma su postura, evidenciándose en que durante 

todo el proceso de control de costos del Fideicomiso de Flujos de Obra no existieron deficiencias 

en la gestión de pagos y cobranzas por parte de proveedores, garantizándose así un trabajo 

constante y sostenible bajo la premisa de obtención de entregables que forman parte del proyecto 

macro.  

6.1.2. La aplicación de fideicomiso de flujo de obra en cuanto al rendimiento de costos del 

proyecto Parque Clovis. 

De acuerdo a los resultados obtenidos y mostrados en el ítem 5.2.2, podemos identificar 

que la aplicación del fideicomiso de flujo de obra en cuanto al rendimiento de costos del proyecto 

Parque Clovis, es muy positiva. Según Aguayo Montoya (2013) los fideicomisos inmobiliarios 

son una excelente forma de canalizar los recursos de acuerdo a la finalidad u objetivo de parte de 

los participantes, la rentabilidad del fideicomiso es mucho mayor a trabajar proyectos sin este tipo 

de relación jurídica. En la investigación se evidenció mediante la Curva “S”, que el rendimiento 

de los costos se mantuvo acorde la reprogramación Post Covid-19, la gráfica demostró que los 

recursos económicos siguieron el curso proyectado sin desfases alarmantes que pudieran 
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considerarse un riesgo que pueda materializarse en una pérdida para el inversionista. Con esta 

aseveración se recalca que la relación del fideicomiso de flujo de obra en cuanto al rendimiento de 

costos del proyecto Parque Clovis, es totalmente positiva. En el estudio realizado por Pertierra 

Cánepa (2011) el principal problema del fideicomiso en el boom inmobiliario fue que las empresas 

participantes de este tipo de contratos tenían errores conceptuales del fideicomiso y 

desconocimiento acerca de sus fundamentos y obligaciones, propiciando así desfases en sus 

márgenes de utilidades. A diferencia de lo indicado por Pertierra Cánepa (2011) la presente 

investigación tuvo resultados óptimos en cuanto al rendimiento de sus costos, esta diferencia se 

dio posiblemente a que el personal responsable para el desarrollo de cada gestión de control está 

altamente familiarizado con los conceptos y definiciones del Fideicomiso de Flujo de Obra. Una 

vez más podemos indicar que la aplicación del fideicomiso de flujo de obra en cuanto al 

rendimiento de costos del proyecto Parque Clovis, es totalmente positiva puesto que el costo ha 

sido administrado con una gran precisión y se puede sustentar al evidenciar que el mayor desfase 

evidenciado fue de 1.94% en el mes de julio 2020, mes de reactivación post Covid-19. 

6.1.3.  Los Resultados Operativos y la aplicación del fideicomiso de flujo de obra para el 

proyecto Parque Clovis. 

De acuerdo a los resultados obtenidos y mostrados en el ítem 5.2.3, podemos identificar 

que los Resultados Operativos con la aplicación del fideicomiso de flujo de obra para el proyecto 

Parque Clovis 2021, es positiva. Conforme a lo indicado por Hualpa Figueroa (2016) a partir de la 

Guía del PMBOK y la aplicación de sus herramientas, las posibilidades de alcanzar exitosamente 

los objetivos propuestos en los proyectos aumentan considerablemente. Finalmente, llegó a la 

conclusión que mediante el uso de las herramientas de la Guía del PMBOK se pudo delimitar una 

línea base nueva para su proyecto, evidenciando así que la anterior gestión tuvo una pérdida 
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económica de S/5,809,083.24; sin embargo, con las alertas tempranas y la aplicación de las nuevas 

metodologías el valor negativo se pudo recuperar obteniendo finalmente grandes utilidades.  En la 

presente investigación se pudo evidenciar que el Fideicomiso de Flujo de Obra gestionado a través 

de las herramientas de la Guía del PMBOK, más precisamente desde Índice de desempeño a través 

del Valor Ganado, los resultados siempre mostraron que el valor económico del proyecto no se vio 

afectado tras su ejecución, muy al contrario de ello, la estructura de financiamiento adoptada para 

la reactivación de acuerdo a lo sugerido por el Fideicomitente se encontró un 57.10% más elevada 

que lo realmente gastado para la culminación del proyecto. Gracias al control del Fideicomiso a 

través de las herramientas de la Guía del PMBOK se pudo reconocer que las intenciones de gestión 

económica de la estructura de financiamiento solicitada por el Fideicomitente posiblemente tenían 

direcciones alejadas a la inversión en el Proyecto Edificio parque Clovis. Según Mendoza Lessing 

(2020), como resultado de su investigación, obtuvo que con los formatos de control propuestos el 

control a futuro de costos y planificación será con mayor precisión, aparte de haber generado un 

nuevo activo de valor para la empresa. Llegó a la conclusión de que las estimaciones de costos 

bajo el método de tres valores en su distribución beta es el más adecuado para la empresa, ya que 

fue el más aproximado a los costos de sus proyectos. La Guía del PMBOK indica que sus 

herramientas son adaptables a cada tipo de proyecto, esto debido a que cada uno es único e 

irrepetible, conforme a ello y en contraste a lo indicado por Mendoza Lessing (2020), la 

herramienta del Índice de desempeño a través del Valor Ganado fue la más óptima para el Control 

de los Costos en la presente investigación y los resultados se ven reflejados en un claro y 

trasparente manejo de los Costos a través del período de obra, donde se pudo evidenciar que el  

índice de desempeño siempre fue 1. 
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CONCLUSIONES 

 

1. La aplicación del Control de Costos y la gestión del Fideicomiso de Flujo de Obra, se ha 

determinado en función al manejo de las herramientas de la Guía del PMBOK aplicadas 

para cada proceso durante la gestión del control de costos del proyecto. Conforme a los 

resultados obtenidos se ha podido evidenciar que la relación entre el Control de Costos y 

la gestión del Fideicomiso de Flujo de Obra es altamente positiva, además de su 

transparencia en la gestión y el cuidado de la línea baso o en este caso la estructura del 

financiamiento, a fin de lograr los objetivos comunes de la relación jurídica establecida.  

 

2. Se ha establecido una relación de cooperación entre el manejo de financiamiento y la 

aplicación del fideicomiso de flujos de obra, que finalmente se tradujo en la formulación, 

revisión, validación y cancelación de los requerimientos de obra, solicitados tanto como el 

fideicomitente y el supervisor. En base al resultado obtenido, traducido en una 

optimización de S/ 4’856,527.93 equivalente al 57.10% del valor de la estructura de 

financiamiento replanteada para la reactivación y culminación del proyecto, se puede 

indicar que el manejo del financiamiento y la aplicación del fideicomiso de flujos de obra 

ha sido totalmente positivo. 

 

3. La aplicación del fideicomiso de flujo de obra en cuanto al rendimiento de costos del 

proyecto Parque Clovis se determinó a través de la herramienta “Curva S”, de la Guía del 

PMBOK. Se pudo evidenciar que el total de requerimientos dentro del mes de medición 

que finalmente se tradujeron en las valorizaciones mensuales se encontraban acorde al 
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valor de la proyección establecida, evidenciándose así un comportamiento muy similar en 

cuanto las representaciones gráficas mencionadas. Adicionalmente, se pudo comprobar 

con los estados de cuenta que el control del costo se reflejaba únicamente en la cancelación 

de proveedores, no se evidenciaron desviaciones a lo largo del proceso. 

 

4. Conforme a los resultados obtenidos a través de la herramienta del Índice de Desempeño, 

haciendo uso del instrumento del Valor Ganado de la Guía del PMBOK, podemos 

identificar que los Resultados Operativos y la aplicación del fideicomiso de flujo de obra 

para el proyecto Edificio Parque Clovis fueron totalmente positivos. Realizando un análisis 

a esta relación podemos indicar que con su gestión en el proceso de control de costos se 

logró establecer que la variación del Costo ha sido totalmente beneficiosa, puesto que, con 

el valor de 1 en cuanto al índice de Desempeño del Costo, se evidenció que no se 

incrementó la cantidad de recursos para la culminación del proyecto.   
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RECOMENDACIONES 

 

1. Habiendo comprobado que la aplicación del Fideicomiso de Flujos de Obra y su control a 

través de las herramientas del PMBOK conforman un sistema totalmente transparente para 

el control de costos de un proyecto, se recomienda su uso e implementación a fin de 

custodiar los recursos económicos de una manera más eficiente a la comúnmente adoptada 

en los proyectos inmobiliarios. 

 

2. Se sugiere implementar herramientas de control de costos, tales como la Curva S o los 

Índices de Desempeño a través del Valor Ganado, para el eficiente control de los costos 

dentro los proyectos de diferentes índoles. Los resultados del proceso de la Aplicación del 

Fideicomiso de Flujos de Obra pueden variar y verse afectados por la no aplicación de las 

herramientas del PMBOK mencionadas en líneas precedentes. 

 

3. Se sugiere capacitación constante a los profesionales que conforman el equipo del 

Fideicomiso de flujos de obra, esto debido a que, es un proceso que requiere un alto nivel 

de revisión de y cuantificación de materiales, planillas y conceptos de pagos, en diferentes 

etapas según el rol del profesional responsable.  

 

4. Es recomendable realizar nuevas investigaciones de la aplicación del Fideicomiso de Flujos 

de Obra a otros tipos de proyectos, tales como carreteras, habilitaciones urbanas, puentes, 

entre otros. 
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5. Es altamente recomendable propiciar la gestión de proyectos del Estado bajo Fideicomisos 

de Flujos de Obra, a fin de garantizar el cumplimiento de las fechas pactadas para los 

entregables de las diferentes entidades. 
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Anexo 01 - Matriz de Consistencia 

 
“Aplicación de fideicomiso de flujos de obra para el control de costos según el PMBOK en el proyecto Clovis” 

Problema General Objetivo General Hipótesis General Variables Metodología 

¿Cómo son los resultados de la 

aplicación del fideicomiso de flujo de 

obra para el control de costos según la 

Guía del PMBOK en el proyecto 

Parque Clovis? 

Describir los resultados de la 

aplicación del fideicomiso de 

flujos de obra con el control de 

costos según la guía del 

PMBOK en el proyecto Parque 

Clovis. 

Con la aplicación del 

fideicomiso de flujos se logrará 

un óptimo control de costos 

para el proyecto Parque Clovis, 

Lima 2021. 

Variable 1: 

 Fideicomiso de 

flujo de obra 

Dimensiones: 

 Ratios 

Financieros 

 

 

Método: Científico 

Tipo: Aplicada 

Nivel: Descriptivo 

Diseño: No experimental 

Problemas Específicos Objetivos 
Específicos 

Hipótesis 
Específicas 

   Población  

¿Cómo analizar el manejo del 

financiamiento con la aplicación del 

fideicomiso de flujo de obra para el 

proyecto Parque Clovis? 

 

¿Cómo representar gráficamente la 

aplicación del fideicomiso de flujo de 

obra en cuanto al rendimiento de 

costos del proyecto Parque Clovis? 

Analizar el manejo de 

financiamiento con la 

aplicación del fideicomiso de 

flujo de obra para el proyecto 

Parque Clovis. 

Representar gráficamente la 

aplicación de fideicomiso de 

flujo de obra en cuanto al 

rendimiento de costos del 

proyecto Parque Clovis. 

El manejo del financiamiento 

obtiene mejores resultados con 

la aplicación del fideicomiso 

de flujo de obra para el 

proyecto Parque Clovis.  

La aplicación del fideicomiso 

de flujo de obra influye 

positivamente en cuanto al 

rendimiento de costos del 

proyecto Parque Clovis. 

Variable 2: 

 

 Control de 

Costos 

 

Dimensiones: 

 Manejo del 

financiamiento 

 

 Rendimiento de 

costos en el 

tiempo. 

 

 Resultados 

Operativos 

Edificio Parque Clovis 

constituido por 01 sótano, 01 

semisótano, 08 pisos, 01 azotea; 

ubicado en la Av. General 

Clovis 777 – 779, Urbanización 

El Carmen, Distrito de Pueblo 

Libre, y departamento de Lima. 

 

Muestra 

Del tipo no probabilística, por 

lo tanto, no aleatoria. Conforme 

a ello, la población es la 

muestra. 

   
   

Los Resultados Operativos 

con la aplicación del 

fideicomiso de flujo de obra 

para el proyecto Parque Clovis 

tienen resultados óptimos. 
.       

  Técnicas y Análisis de Datos   

¿Cómo obtener los Resultados 

Operativos con la aplicación del 

fideicomiso de flujo de obra para el 

proyecto Parque Clovis? 

Describir cómo se obtienen los 

Resultados Operativos y la 

aplicación del fideicomiso de 

flujo de obra para el proyecto 

Parque Clovis. 

 Técnica: Encuesta 

 Instrumento: Cuestionario 

 Análisis de Datos: Ms-

Excel 

     

Fuente: Elaboración Propia 
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Anexo 2: Matriz de operacionalización de variables 

 

Variable Definición Conceptual Dimensiones Indicadores Instrumentos Fuentes 

Variable 01: 

Fideicomiso de 

flujo de obra 

Es un contrato, donde se establece un acto de 

extrema confianza en virtud del cual una 

persona (fideicomitente) entrega a otra 

(fiduciario) un patrimonio, con el propósito de 

cumplir una finalidad específica, en beneficio 

del constituyente fideicomitente o de un tercero 

fideicomisario. (Reglamento del Fideicomiso y 

de las Empresas de Servicios Fiduciarios, 

RESOLUCION SBS N.º 1010-99, 1999). 

 

 Flujos económicos  Ratios Financieros 
 Encuestas a 

expertos 

 Cuestionarios 

 

Variable 02: 

Control de costos 

Controlar los Costos es el proceso de 

monitorear el estado del proyecto para 

actualizar los costos del proyecto y gestionar 

cambios a la línea base de costos. El beneficio 

clave de este proceso es que la línea base de 

costos es mantenida a lo largo del proyecto. 

(PMBOK, 2017) 

 Manejo del 

financiamiento 

 

 Rendimiento de 

costos en el tiempo 

 

 Resultados 

operativos 

 
 

 Cantidad de 

requerimientos 

 

 Curva “S” 

 

 

 Valor Ganado 

 Hoja de cálculo 

 

 

 Hoja de cálculo 

 

 

 Hoja de cálculo 

 Estados de cuenta 

 

 

 Campo 

 

 

 Campo 

 

Fuente: Elaboración Propia 
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Anexo 3: Instrumento de investigación 
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Anexo 4: Confiabilidad del Instrumento 

Tabla 57. 

Coeficiente de Alfa de Cronbach 

Alfa de 

Cronbach 
Consistencia 

α ≥ 0.9 Excelente 

0.8 ≤ α < 0.9 Buena 

0.7 ≤ α < 0.8 Aceptable 

0.6≤ α < 0.7 Cuestionable 

0.5 ≤ α < 0.6 Pobre 

α < 0.5 Inaceptable 

Fuente: Valbuena (2017)     

 

Fórmula de obtención del Alfa de Cronbach: 

 

 

Finalmente se obtiene: 

Tabla 58. 

Obtención del Coeficiente de Alfa de Cronbach 

Símbolo Descripción Valores 

α Coeficiente de confiabilidad del 

cuestionario 

0.913 

K Número de ítems del instrumento 20 

S2 
i Sumatoria de las varianzas de los ítems. 16.36 

S2 
T Varianza total del instrumento. 122.96 

Fuente: Elaboración propia, 2023 

 

Conforme a los datos ingresados al SPSS27, EL COEFICIENTE DE Alfa de Cronbach 

obtenido es de 0.913, lo que significa que el grado de consistencia del instrumento es excelente 

conforme a lo expuesto en la tabla 9. 
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Anexo 5: Validación del Instrumento 

 

 

UNIVERSIDAD PERUANA LOS ANDES 

FACULTAD DE INGENIERÍA 

Escuela Profesional De Ingeniería Civil 

FICHA DE VALIDACIÓN DE INSTRUMENTO 

(CUESTIONARIO) 

 

Deficiente (0%-20%); Regular (21%-40%); Bueno (41%-60%); Muy bueno (61%-80%); Excelente 

(81%-100%). 

Título de la investigación: Aplicación de fideicomiso de flujos de obra para el control de costos según el 

PMBOK en el proyecto Clovis. 

INDICADORES CRITERIOS 
Ing. 

Orellana 

Ing. 

Puemape 

Ing. 

Gutiérrez 

Ing. 

Mondragón 

1.  CLARIDAD 
Esta formulado con lenguaje 

apropiado y comprensible. 
88% 80% 78% 75% 

2.  OBJETIVIDAD 
Permite medir hechos observables y se 

expresa en datos cuantificables. 
84% 80% 81% 70% 

3.  ACTUALIDAD 
Adecuado al avance de la ciencia y 

tecnología. 
90% 85% 85% 85% 

4.  ORGANIZACIÓN 
Presentación ordenada y existe 

organización lógica. 
95% 90% 90% 95% 

5.  SUFICIENCIA 
Comprende aspectos de las variables 

en cantidad y calidad. 
85% 90% 93% 80% 

6.  INTENCIONALIDAD 
Adecuado para valorar aspectos del 

estudio. 
85% 90% 80% 90% 

7.  CONSISTENCIA 
Basados en aspectos Teóricos – 

Científicos y del tema de estudio. 
80% 85% 84% 85% 

8.  COHERENCIA 
Entre índices, indicadores 

dimensiones y las variables. 
85% 82% 88% 85% 

9.  METODOLOGÍA 
La estrategia responde al propósito de 

la investigación. 
90% 85% 90% 95% 

10. CONVENIENCIA 

Genera nuevas pautas en la 

investigación y construcción de 

teorías. 

80% 82% 85% 75% 

TOTALES 86.20% 84.90% 85.40% 82.50% 

MEDIDA DE VALIDACIÓN 85.10% 

 

Opinión de aplicabilidad: 

Aplicable ( X )                         Aplicable después de corregir (   )                      No Aplicable (   )         

 



161 
 

 

 

 

 



162 
 

 

 



163 
 

 

 



164 
 

 



165 
 

Anexo 6: Informe Situacional 
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