Informacién Importante

La Universidad Santo Tomas, informa que el(los) autor(es) ha(n) autorizado a usuarios internos y
externos de la institucion a consultar el contenido de este documento a través del Catalogo en linea del
CRAI-Biblioteca y el Repositorio Institucional en la pagina Web de la CRAI-Biblioteca, asi como en las

redes de informacidn del pais y del exterior con las cuales tenga convenio la Universidad.

Se permite la consulta a los usuarios interesados en el contenido de este documento, para todos los
usos que tengan finalidad académica, nunca para usos comerciales, siempre y cuando mediante la

correspondiente cita bibliogréafica se le dé crédito al trabajo de grado y a su autor.

De conformidad con lo establecido en el Articulo 30 de la Ley 23 de 1982 y el articulo 11 de la
Decision Andina 351 de 1993, la Universidad Santo Tomas informa que “los derechos morales sobre
documento son propiedad de los autores, los cuales son irrenunciables, imprescriptibles, inembargables

e inalienables.”

Centro de Recursos para el Aprendizaje y la Investigacion, CRAI-Biblioteca
Universidad Santo Tomas, Bucaramanga



EVALUACION DE UN PROYECTO INMOBILIARIO 1

Proceso de Evaluacion bajo estandares PMI de un proyecto inmobiliario

Daniela Gutiérrez, Martin Augusto Pinzon, Sergio Gémez
Trabajo de grado para optar por el titulo de Especialista en Interventoria y Supervision

de la Construccion

Director
Jaime Pinilla Medina

Arquitecto

Codirector
Oscar Angarita Ribero

Ingeniero Civil

Universidad Santo Tomas, Bucaramanga
Division Ingenierias y Arquitectura
Especializacion en Interventoria y Supervision de la Construccion

2018



EVALUACION DE UN PROYECTO INMOBILIARIO 2

Agradecimientos

Quiero aprovechar esta oportunidad para agradecer a mis padres, Oscar Humberto Gémez y
Nylse Blackburn, quienes siempre inculcaron en mi la curiosidad y el interés por el conocimiento
y el aprendizaje. Me siento orgulloso de conservar esta gran virtud y de recibir siempre con carifio
y humildad los nuevos conocimientos que me enriquecen como profesional. A ellos debo la

oportunidad de realizar esta Especializacidn y por este motivo, les estaré siempre agradecido.

— Sergio Gomez

A Dios, gratitud por permitirme adquirir mayor conocimiento, entendimiento y amor para mi
crecimiento personal y profesional. A mi madre por su eterna confianza y a mi familia. A mis
amigos del alma por su invaluable e incondicional apoyo en esta aventura y finalmente a mi querida
Universidad Santo Tomas por un afio de grandes aprendizajes y nuevos amigos. Bendiciones para
todos.

— Martin Augusto Pinzén



EVALUACION DE UN PROYECTO INMOBILIARIO

Tabla de Contenidos

Introduccion
1. Proceso de Inicio bajo estandares PMI para un proyecto inmobiliario
1.1. Descripcion del problema
1.2. Justificacion
1.3. Objetivos
2. Marco Referencial
2.1. Estado del arte
2.2. Teorias sobre la gerencia de proyectos
2.3. Marco Teorico
2.4. Marco Conceptual
2.5. Marco Legal o normativo
3. Metodologia de la Investigacion
3.1 Tipo de investigacion
3.2 Poblacion y muestra
3.3 Instrumentos para la recoleccion de informacién
3.4 Técnicas de analisis y procesamiento de datos
3.5 Presentacion de resultados

4. Resultados de la Investigacion

10

13

13

14

16

17

17

19

25

37

42

44

44

45

45

46

46

48



EVALUACION DE UN PROYECTO INMOBILIARIO

4.1. Gestion de los interesados del proyecto
4.2. Gestion de los riesgos del proyecto
4.3. Estudio de Informacion legal
4.4. Solicitud de norma
4.5. Disponibilidad de servicios
4.6. Avaluo comercial del predio
4.7. Anélisis de mercado
4.8. Esquema Basico Preliminar
4.9. Prefactibilidad de un proyecto
4.10. Lecciones aprendidas
5. Conclusiones
Referencias bibliogréficas

Apéndices

Lista de Tablas

Tabla 1. Comparando el Classical Project Management con Rethinking Project

Y2 P T30S L

50

56

61

62

63

66

70

71

73

76

77

78

83



EVALUACION DE UN PROYECTO INMOBILIARIO 5

Lista de figuras

Figura 1. Tres respuestas €n tres TeZIMENES. .. ..uueueertert et et et atat et aneaneneereeeenennnnss 24
Figura 2. Mapa conceptual sintesis del Proceso de Inicio. Parte 1. ................ccooiiiiiinnn. 48
Figura 3. Mapa conceptual sintesis del Proceso de Inicio. Parte 2. ............cccevviiiininnnnnn. 49

Figura 4. Relacion entre los interesados y el proyecto............c.coviiiiiiiiiiiiieeiiiee, 53



EVALUACION DE UN PROYECTO INMOBILIARIO 6

Lista de Apéndices
Apéndice 1. Formato de Evaluacion de Interesados - Matrizmodelo.................ccoceinennn. 83
Apéndice 2. Formato de Evaluacion de Interesados — Registro general.....................c....... 84
Apéndice 3. Formato de Evaluacion de Interesados — Registro particular.......................... 85
Apéndice 4. Formato de Evaluacion de Interesados — Grado de influencia vs posicion .........86
Apéndice 5. Formato de Evaluacion de Interesados — Clasificacion de los interesados........... 87
Apéndice 6. Formato de Analisis de riesgos — Identificacion y analisis parte 1.................... 87
Apéndice 7. Formato de Analisis de riesgos — Identificacion y analisis parte 2.................... 88
Apéndice 8. Formato de Avalto comercial del predio.............ooooviiiiiiiiiiii i, 89
Apéndice 9. Formato de Lecciones aprendidas..............cooovviiiiiiiiiii e 91
Apéndice 10. Formato de Norma urbana..................oooiiiiiiiiiiiii e 92
Apéndice 11. Formato de Norma urbana — Lecciones aprendidas ................ccooevinininnnnn. 94
Apéndice 12. Formato de Disponibilidad de servicio — Acueducto..................ccevevieeen.e 95
Apéndice 13. Formato de Disponibilidad de servicio — Alcantarillado.............................. 96
Apéndice 14. Formato de Disponibilidad de servicio —Energia.....................cccoooiiinn 97
Apéndice 15. Formato de Esquema basico preliminar...................cocooiiiiiiiiiiii i, 99
Apéndice 16. Formato de Analisis de mercado..............c.ooiiiiiiiiiiiiiiiiieee e 101
Apéndice 17. Formato de Prefactibilidad financiera — Descripcion general....................... 103
Apéndice 18. Formato de Prefactibilidad financiera— Resumen general..........................104
Apéndice 19. Formato de Prefactibilidad financiera—Programacion...............cccco.oveveee. 104
Apéndice 20. Formato de Prefactibilidad financiera— Costo etapa.............ccocevevieveninnnn 105

Apéndice 21. Formato de Prefactibilidad financiera— Cuadrode areas........................... 105



EVALUACION DE UN PROYECTO INMOBILIARIO

Apéndice 22. Formato de Prefactibilidad financiera— Ventas estimadas .........................

Apéndice 23. Formato de Prefactibilidad financiera— Flujo de caja



EVALUACION DE UN PROYECTO INMOBILIARIO 8

Resumen

En la investigacion se establece una herramienta practica para desarrollar el proceso de Inicio
de un proyecto inmobiliario en la ciudad de Bucaramanga; este proceso abarca la toma de datos
relevantes para la evaluacion del proyecto y su prefactibilidad por parte del equipo de gerencia,
definiendo la continuidad o no del mismo. La investigacion brinda al lector conceptos y procesos
propios de la gerencia de proyectos bajo estandares PMI (PMBOK y Extension para la
construccién), permitiéndole identificar las variables que intervienen en la identificacion, analisis
de los interesados y los riesgos, estudios legales, norma urbana, disponibilidad de servicios
publicos, andlisis de mercado, esquema basico preliminar arquitectonico, recomendaciones
generales y una guia para identificar las posibles lecciones aprendidas junto con la importancia de

las mismas en futuros proyectos.

Palabras clave
Construccion, Gerencia, Proceso de Evaluacién, Proyecto, PMBOK - Project Management

Body Of Knowledge, PMI - Project Management Institute.
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Abstract

This investigation proposes a practical tool to develop the Evaluation process of construction
projects in the city of Bucaramanga, bringing to the reader concepts and processes of project
management using PMI standards, allowing him to identify many variables in the stages of
identification and analysis of stakeholders and risks, legal studies, urban normative, availability of
public services, market analysis, architectonic preliminary basic scheme and general
recommendations, as well of establish a conclusion about the prefeasibility of the project to decide
whether to continue or not with it and to serve as a guide to identify learned lessons and its

importance in future projects of the organization.

Key words

Construction, Initiation Process, Management, PMBOK, PMI, Project.
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Introduccion

Las normas técnicas y procesos para la construccion, de nuestra nacion, han sido elaboradas en
su gran mayoria tomando como base las normas y estdndares norteamericanos y europeos,
realizando las traducciones y modificaciones pertinentes para su adaptacion a las condiciones
geogréficas y de suelos del territorio nacional, en cuya gestion han participado entidades idoneas
en temas de ingenieria, arquitectura, geotecnia, entre otros. Paises como Estados Unidos, siempre
se encuentra un paso adelante a causa del fuerte trabajo de investigacion que realiza y el gran
capital destinado al sector de la construccidn, que en 2018 alcanzé los 660.50 USD Billion (United
States GDP From Construction, 2018), comparados con los 23 USD Billion (Procolombia, 2018).

La viabilidad, el desarrollo, la rentabilidad y la sostenibilidad de un proyecto, brindando calidad
y seguridad ante cualquier fendmeno que se pueda presentar, son factibles gracias a la articulacion
de diversos factores técnicos y humanos que trabajan conjuntamente y derivan en un grupo de
trabajo muy amplio donde se debe contar siempre con la ayuda de profesionales especialistas en
los campos competentes al proyecto para que contribuyan con ideas y aportes técnicos en pro de
su correcta ejecucion. Adicionalmente, resulta necesario explorar diversas opciones con el fin de
buscar una integridad total en el sistema y proporcionar al cliente mayor seguridad y certeza sobre
su proyecto.

Por este motivo, en 1969, un grupo de importantes gerentes de proyectos y expertos en las
distintas areas del conocimiento para la direccion de proyectos, decidieron organizarse como
asociacion y consolidar un instituto, cuyo objetivo fundamental era el de afianzar una recopilacion
de buenas préacticas en la gerencia de proyectos y promoverlas de forma global para el
mejoramiento del ejercicio profesional. (PMI Founders, 2018) Cada una de estas personas aporto

desde sus conocimientos personales diferentes propuestas de ética profesional, control de
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cronogramas, recursos humanos, presupuestos, tiempos y demas areas del conocimiento que
constituyen los estandares universales en la gerencia de proyectos; de esta forma nace el PMI o
Project Management Institute, permitiendo a los gerentes de proyectos de todo el mundo hacer
parte del instituto y comprometerse a planear y controlar sus proyectos basados en el PMBOK o
Project Management Body Of Knowledge, que es la guia escrita de todos los estandares propuestos
por el PMI sobre cada proceso relacionado con la direccidn de proyectos. Tiempo después, en el
afio 2003, es creada la Construction Extension to the PMBOK Guide, una guia con énfasis en la
gerencia de proyectos de construccion, teniendo en cuenta los estandares del PMBOK vy las
caracteristicas y procesos propios de los proyectos inmobiliarios.

En nuestro idioma se traducen como la Guia de los Fundamentos para la Direccidn de Proyectos
(Guia del PMBOK), y su Extension de la Construccion para la Guia del PMBOK. Estas dos guias
se estructuran en cinco grandes grupos de procesos: 1. Iniciacion, es el proceso donde se realiza la
toma de datos iniciales como parte de la evaluacion del proyecto y finaliza con la prefactibilidad

del mismo; 2. Planificacién, proceso donde se estructuran todos los lineamientos gerenciales a

seguir en la ejecucion del proyecto; 3. Ejecucidn, proceso de llevar a cabo la construccién fisica
del proyecto inmobiliario siguiendo las pautas establecidas en el proceso de Planificacion; 4.

Monitoreo y Control, es el proceso de seguimiento y vigilancia de las acciones llevadas a cabo en

la ejecucion del proyecto, con el fin de mitigar riesgos y actuar de forma eficiente ante cualquier

situacion que ponga en peligro el ciclo de vida del proyecto; 5. Cierre del proyecto, proceso en el

cual se le da finalizacion al ciclo de vida del proyecto mediante acta de cierre y se proceden a
generar documentos formales de paz y salvo con todos los participantes vinculados
contractualmente con el proyecto, con el fin de prevenir malentendidos, denuncias o exigencias no

pactadas post-terminacion del proyecto. Estos cinco grupos de procesos pueden ser identificados
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con facilidad en las etapas que componen un proyecto de construccion, y su aplicacion en base a
los estandares del PMI desglosan 10 areas de conocimiento como son: la Gestion de la integracion
del proyecto, Gestion del alcance del proyecto, Gestion del tiempo del proyecto, Gestion de los
costos del proyecto, Gestion de la calidad del proyecto, Gestion de los recursos humanos del
proyecto, Gestion de las comunicaciones del proyecto, Gestion de los riesgos del proyecto, Gestion
de las adquisiciones del proyecto, Gestion de los interesados del proyecto, presentes de forma
general en la mayoria de proyectos, y se afiaden 2 areas de conocimiento como son la Gestion de
salud, seguridad y medio ambiente del proyecto (HSSE) y la Gestién financiera del proyecto
especificamente para la Extension de la Construccion.

Los objetivos que persigue el PMBOK son los mismos objetivos que todos los buenos gerentes
de proyectos buscan en su trabajo: cumplir con las metas establecidas como costos y tiempos, tener
una estructura de organizacioén solida, cronogramas claros, promover la buena comunicacion en el
equipo de trabajo e interesados del proyecto, aumentar la productividad, operabilidad, seguridad y
utilidad de un proyecto; su uso refleja compromiso e integridad en el gerente de proyectos como
profesional.

En Colombia existe un gran potencial de trabajo en la gerencia de proyectos y es una cifra que
cada dia sube méas gracias a los diversos proyectos de construcciones inmobiliarias que son
requeridos y desarrollados por el pais suramericano (Alderton, 2018), por este motivo el equipo de
investigacion busca contribuir al progreso de este conocimiento en la gerencia de proyectos,
desarrollando una herramienta préctica que pueda ser usada por cualquier interesado en la gerencia
de proyectos inmobiliarios y le brinde una guia inicial para realizar el Proceso de Inicio de un
proyecto de esta categoria. Se espera que, con el tiempo, la calidad de la gerencia de proyectos en

Colombia mejore, y que este documento pueda ayudar a aquellos interesados en gerenciar
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proyectos inmobiliarios —utilizando los estandares del PMI, establecidos en el PMBOK vy su
Extension de la Construccion— a crecer como profesionales haciendo uso de buenas practicas y a
tener una mayor claridad en los requisitos que se requieren para realizar la evaluacion y definir la

prefactibilidad de un proyecto en la ciudad de Bucaramanga.

1. Proceso de Inicio bajo estdndares PMI para un proyecto inmobiliario

1.1. Descripcion del problema

Evaluar adecuadamente la realizacion de un proyecto de construccion confiere tener en cuenta
una serie de conocimientos administrativos, juridicos, técnicos y financieros que al ser
estructurados en su debido orden conducira a la ejecucion de un proyecto potencialmente exitoso.

Existen en el pais proyectos de gran envergadura que por multiples razones nunca se lograron
llevar a cabo (Grandes construcciones que se quedaron en planos, 2015). CAMACOL ha realizado
estudios estadisticos sobre la importancia del control de calidad en los proyectos de construccion
y su relacion directa con el éxito comercial y estructural de los mismos (Garcia, 2018), sin
embargo, existen multitud de proyectos que han presentado grandes fallas, no solo en sus ventas,
sino mas grave aun, de indole técnico, llevando a pérdidas humanas por colapsos de las estructuras,
falla de herramientas, equipos en mal estado durante el proceso constructivo, descuidos de los
profesionales a cargo y falta de rigurosidad en los requerimientos de contratacién del equipo
humano participe del proyecto. (Botero, 2018; Herrera, 2018; Ratifican sentencia a constructores

del edificio Space, 2018).
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La evaluacion objetiva y seria de un proyecto de construccién desde que se concibe como una
idea general, es determinante en la definicion de la realizacién exitosa del mismo._A nivel
internacional se han establecido estandares para el desarrollo de los proyectos de construccion, que
se conciben como una idea basica, que se va refinando progresivamente mediante una serie de
etapas y procesos, logrando que, desde su fase inicial de evaluacion, hasta su cierre, generen un
excelente resultado, no solamente econémico, sino de igual forma en la calidad y durabilidad de
las construcciones.

Con base en lo anterior surge el siguiente cuestionamiento:

¢Es posible la aplicacion de los estandares del PMBOK y la Extension de la Construccion en el
desarrollo de una herramienta que permita evaluar y establecer una conclusién sobre la

prefactibilidad exitosa de un proyecto inmobiliario?

1.2. Justificacion

La generalizacion de los estandares para la gerencia de proyectos ha reunido profesionales de
distintas profesiones y disciplinas que han aportado diferentes propuestas de ética profesional,
recursos humanos, presupuestos, tiempos, la Gestion de Salud, Seguridad y Medio Ambiente del
Proyecto (HSSE), financieras y otras variables de gran relevancia en la direccion de proyectos de
construccién; a fin de lograr discernimientos entre si y obtener los estandares conocidos como
PMBOK o Guia para los fundamentos de la direccion de proyectos y la Construction Extension to
the PMBOK Guide o Extension de la construccién de la Guia del PMBOK , que consolidan una
serie de directrices aplicables a todo tipo de proyecto inmobiliario, ya que parten de la naturaleza

misma de la construccion y sus procesos. Dentro del ambito de los proyectos de construccion y
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basados en los fundamentos del PMBOK, el PMI, Project Management Institute, desarroll6 en
2017 la Gltima edicion de la Guia para la Extension de la Construccidn, Construction Extension to
the PMBOK® Guide, la cual comprende las diez areas del conocimiento en la gerencia de
proyectos segun el PMBOK (Integracién, Alcance, Cronograma, Costo, Calidad, Recursos,
Comunicaciones, Riesgos, Adquisiciones, Interesados), y que ademas incorpora dos nuevas areas
como son la Gestion de Salud, Seguridad y Medio Ambiente del Proyecto (HSSE) y la Gestion
Financiera del proyecto.

En pro de ir en sintonia con el desarrollo, identificar las herramientas que lo hacen posible y a
su vez, constituir un respaldo académico para las personas interesadas posteriormente en este tema,
el equipo de trabajo de la presente monografia para optar por el titulo de Especialista en
Interventoria y Supervision de la Construccion, se ha visto atraido en la aplicacion de los estandares
del PMI a un proyecto de construccidn tipo en Bucaramanga en su Proceso de Inicio. Dentro de
este proceso se identificardn las etapas que lo componen y una descripcion de pasos para
desarrollarlas; consolidando desde el campo académico, una herramienta que sirva de guia al
gerente de proyectos y mediante el uso de buenas practicas, se promueva la evaluacion exitosa de
un proyecto real bajo la aplicacion de los estandares del PMBOK y su Extension para la

Construccion.
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1.3. Objetivos

1.3.1. Objetivo general

Proponer una herramienta de evaluacion aplicable a proyectos inmobiliarios en su fase inicial con
base en los fundamentos contenidos en el PMBOK del PMI (Project Management Institute) y la

Guia para la Extension de la Construccion, Construction Extension to the PMBOK® Guide.

1.3.2. Objetivos especificos

) Determinar los factores que intervienen en la evaluacion legal y normativa de un proyecto
de construccion inmobiliaria en su Proceso de Inicio.

° Identificar los conceptos y alcances de la evaluacion administrativa de un proyecto
inmobiliario en su Proceso de Inicio.

) Describir las etapas dentro del Proceso de Iniciacion que hacen parte de la evaluacion
técnica de un proyecto inmobiliario.

° Describir los pasos para realizar la evaluacion comercial de un proyecto inmobiliario,

donde se mencionen los aspectos mas relevantes contenidos en el Proceso de Inicio.
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2. Marco Referencial

2.1. Estado del arte

Para entender el contexto histdrico y el desarrollo frente al cual la gerencia de proyectos ha
venido consolidandose como una rama del conocimiento y una materia de estudio, hay que realizar
un viaje al inicio mismo de la civilizacién. Tal y como se menciona en Westland, 2018, History of
Project Management, parr. 1-4, la gerencia de proyectos ha acompafiado al ser humano desde los
fundamentos de los antiguos pueblos, que si bien, no se conocia como gerencia de proyectos, no
significa esto que sus directrices y formas de operar no fueran compartidas. Para poder realizar
cualquier edificio y sobre todo los mas importantes, de caracter politico, administrativo y religioso,
requerian necesariamente de una persona o varias a cargo de su planeacion y ejecucion; una
gerencia de proyectos aun andnima empezaba a consolidarse como parte del desarrollo mismo del
hombre.

En el siglo XIX, con la necesidad de unos sectores de la construccion, manufactura y transporte
mas estructurados, que surge la gerencia de proyectos de una forma mucho mas cercana a como es
conocida hoy en dia. Posteriormente, durante la segunda década del siglo XX, el ingeniero
industrial y mecénico Henry Gantt crea el Diagrama de Gantt entre 1910 y 1915; asimismo, el
Diagrama de PERT es creado en 1957 como parte de un proyecto militar de la marina
estadounidense (McDonough y Gundlach, 2013), diagrama que actualmente se utiliza para la
planeacion y control del cronograma e identificacion de la ruta critica en proyectos de alta
complejidad. En esa misma década, Morgan R. Walker y James E. Kelley Jr. desarrollan la técnica

de modelado de proyectos llamada Critical Path Method (CPM), utilizada para conocer la ruta
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critica o cadena més larga de actividades del proyecto, que muestran la maxima tolerancia de
desfase para que el proyecto no signifique atrasos respecto al cronograma inicial.(Smith, 2014-
2016). En 1962 el Departamento de Defensa de los Estados Unidos, obliga al uso de una Estructura
de Desglose de Trabajo (EDT) o Work Breakdown Structure (WBS) para los futuros proyectos que
fueran a realizarse. Tres afios mas tarde, en 1965, se funda The International Project Management
Association (IPMA), como una red de gerentes de proyectos que compartian informacién sobre
sus trabajos y experiencias para promover el éxito conjunto de sus miembros; cuatro afios mas
tarde, en los Estados Unidos, se fundaria el Project Management Institute, como una organizacion
que interrelaciona gerentes de proyectos de todo el mundo bajo estandares de buenas practicas en
la gerencia de proyectos, considerada actualmente como la organizacion mas grande del mundo en
esta disciplina.

Finalizando la década de los 80’s, en 1989, suceden dos hechos importantes para la gerencia de
proyectos, por un lado, en Reino Unido, el gobierno crea Projects In Controlled Environments
(PRINCEZ2), una herramienta especifica para la gerencia de proyectos, que permite enfocarse en la
justificacién del negocio, tener una estructura de organizacién definida para el equipo de gerencia
del proyecto, se divide el proyecto en etapas controlables y manejables, entre otras ventajas. En
segunda instancia, el Earned Value Management (EVM) se consolida como una técnica
prominente en la gerencia de proyectos de los Estados Unidos. Ya entrado el siglo XXI, en 2001
se crea el Agile Manifesto, conocido también como el Software Development Manifesto,
considerado como una guia de principios, basada en cuatro principales pilares para el desarrollo de
software: Los individuos y sus interacciones sobre procesos y herramientas, el software funcional
sobre la documentacidn exhaustiva, la colaboracion con el cliente sobre la negociacion del contrato

y la respuesta al cambio sobre el seguimiento a un plan. En 2008 se crea Project Manager, una
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herramienta que permite almacenar, editar y compartir informacion sobre la gerencia de proyectos
en la nube, promoviendo la inclusion de software y tecnologia de punta en las practicas de la
gerencia de proyectos.

Los desafios del mundo contemporéneo en el panorama nacional, en cuanto a la complejidad
de algunas de las construcciones presentes hoy en dia —como la Facultad de Enfermeria de la
Universidad Nacional de Colombia, disefiada por Leonardo Alvarez Yepes, en Bogota; el Edificio
de Quimica e Ingenieria Quimica de la Universidad Nacional de Colombia, disefiada por José
Fernando Mufioz Robledo, en Manizales; el Edificio Julio Mario Santo Domingo de la Universidad
de los Andes, disefiado por Daniel Bonilla Arquitectos, en Bogota; demuestran la alta complejidad
de los proyectos de infraestructura universitaria en el pais (Gerald, 2017) y la necesidad que hay
de que existan gerentes de proyectos encargados de llevar a satisfactoria culminacion estos
proyectos.

Es importante tener en cuenta que, un proyecto de construccién exitoso es el resultado de los
grupos de procesos de Evaluacién, Planeacidn, Ejecucion, Monitoreo y Control y Cierre,
gerenciados correctamente durante el periodo de vida del proyecto, procesos que conforman el

cuerpo principal del PMBOK vy la Extension de la Guia PMBOK para la Construccion.

2.2. Teorias sobre la gerencia de proyectos

Las teorias que se enuncian a continuacion reproducen la praxis que puede ser observada y

analizada normalmente en la gerencia de proyectos y que suelen ser utilizadas como base

ideologica por parte de los profesionales involucrados en esta actividad.
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2.2.1. Teoria de la Improvisacién. La gerencia de proyectos es considerada como una
actividad de alta complejidad y por lo tanto, es considerada también como un provechoso terreno
para la creatividad, espontaneidad y aplicaciones intuitivas de determinadas teorias sobre esta
actividad, que en definitiva buscan conquistar los objetivos propuestos por el proyecto en un
ambiente de trabajo que se encuentra en constante evolucion y cambio (Klein, Biesenthal y Dehlin,
2014); esta forma de trabajo es definida como improvisacién en la gerencia de proyectos. Por lo
tanto, el uso conjunto de una base sélida de conocimientos tedricos y la buena capacidad de
improvisacion por parte de un gerente de proyectos pueden ayudar a determinar el nivel de
flexibilidad de la gerencia de proyectos. Todas las teorias y practicas de las cuales los gerentes de
proyectos hagan uso para solucionar situaciones y/o adversidades surgidas durante el proyecto,
pueden ser utilizadas de forma tanto estricta, como de forma alterada, entendiendo esta alteracion,
como el resultado de la aplicacién del factor personal y de improvisacion por parte del gerente de
proyectos en las practicas empleadas; el nivel de improvisacion del profesional, definira finalmente
el porcentaje de éxito en cada una de las técnicas empleadas. De esta forma, la capacidad misma
de improvisacion de cada individuo, llevara al proyecto una mayor cantidad de posibilidades en el
uso de cada una de las herramientas empleadas en la gerencia de proyectos, lo que favorecera en
darle solucion a eventos o situaciones probleméaticas mas complejas, donde el uso de la herramienta
como un invariante modelo a seguir podria llegar a ser insuficiente; de esta forma el proyecto
aumentara la complejidad interna de sus herramientas, sin volver mas compleja la herramienta per
se, lo que incrementa el nivel de impracticidad en su conocimiento y aplicacion (Klein et al., 2014).

La complejidad y variabilidad del mundo moderno, favorece la aplicacion de este tipo de teorias
que promueven el libre pensamiento del gerente de proyectos en pro de dar solucion a los

contratiempos naturales en la realizacion de un proyecto, y no la ejecucion ciega de una
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herramienta o préctica, que en definitiva terminaria por alcanzar la obsolescencia ante un entorno
variante. Cuando se realiza un proyecto, la complejidad del mismo no puede entenderse como la
complejidad de cada componente que lo conforma o la sumatoria de cada uno de ellos en un valor
absoluto; ciertamente, tienen relacion y hacen parte del grado de complejidad del proyecto, pero
un sistema complejo consiste en la participacion de actores sociales y demas interacciones sociales
que, naturalmente, imposibilitan la capacidad de develar una verdad absoluta sobre el resultado del

proyecto o su desarrollo. (Lundin y S6derholm, 1995; Maylor et al., 2008).

2.2.2. Rethinking Project Management (RPM). Las metodologias aplicadas en la gerencia de
proyectos eran consideradas como anacronicas respecto a la necesidad y complejidad del mundo
moderno, aun teniendo en cuenta que su aplicacion a nivel global estaba incrementando
rapidamente y cada dia el terreno de la gerencia de proyectos era mas amplio. Por este motivo,
investigadores, ilustrados y expertos en el tema decidieron llamar a esta gerencia de proyectos
como Clésica. Posteriormente, esta vision clasica empez6 a demostrar una fuerte orientacion de
los proyectos hacia su ejecucion y el cumplimiento de tareas, tal y como lo proponen los diversos
autores citados en la Tabla 1. Por otro lado, serian estos mismos autores quienes establecen en el
Rethinking Project Management una vision mucho mas amplia y holistica de la gerencia de
proyectos, donde se consolida una categorizacion conceptual de los proyectos como
organizaciones temporales, que trabajan en pro de cumplir determinadas tareas y objetivos de una

empresa base, en representacion de su nombre (Svejvig & Andersen, 2015, p. 278-281).

Tabla 1.

Comparando el Classical Project Management con Rethinking Project Management.
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Autor

Packendorff (1995, p.
328)

Jugdev et al. (2001, p. 36)

Andersen (2008, p. 5, 10,
49)

Classical Project
Management

Metéafora del proyecto: el
proyecto como una
herramienta

Proceso: linear, con plan por
fases, control y evaluacion

Gerencia de proyectos: como
un grupo de herramientas y
técnicas usadas para lograr la
eficiencia de los proyectos

Exito: medido por las
métricas de eficiencia de
rendimiento

Enfoque principal: ejecutar la
tarea definida
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Rethinking Project
Management

Metéafora del proyecto: el
proyecto como una organizacion
temporal

Proceso: iterativo, con el ajuste
expectativo de fases, acciones y
lecciones aprendidas

Gerencia de proyectos: como una
disciplina holistica usada para
lograr la eficiencia del
proyecto/programa/organizacional
, asi como su efectividad e
innovacion

Exito: constructo
multidimensional medido por la
eficiencia, efectividad e
innovacion

Enfoque principal: Creacion de
valor.

La Tabla 1 ilustra las distintas aproximaciones que cada autor establece entre la Classical

Project Management y el Rethinking Project Management, donde la relacion que poseen ambos

puntos de vista no debe ser interpretada como una relacion de contrarios o una dicotomia tedrica,

sino por el contrario, ambas posiciones representan una vision complementaria de la gerencia de

proyectos, donde se combinan y analizan las “verdades antiguas y las nuevas visiones” de los

proyectos por parte de los eruditos en el area. (Jugdev et al., 2001).

2.2.3. Ashby’s Law of Requisite Variety. Esta teoria entiende los sistemas organizacionales

empresariales como organismos que requieren de estabilidad para funcionar correctamente, por lo

cual deberan hacer uso de uno o varios mecanismos de control que posibiliten alcanzan indices de
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variacion de estados en la organizacion (su variedad) mayores o iguales al nimero de estados
presentes en el sistema que esta siendo controlado, para que no se presente desequilibrio,
malfuncionamiento o fracaso en la empresa. De este concepto nace el término sistema viable,
representando la capacidad misma de la organizacion de adaptarse a un entorno cambiante y
diverso en el cual trabaja, haciendo uso de un repertorio de respuestas que abarquen los desafios
que el ambiente de trabajo pueda producir. Por lo tanto, el sistema viable sera aquel que pueda
manejar los diversos desafios y dificultades presentes en el ambiente, porque tal y como dice Ashby
en su literatura, solamente la variedad puede absorber variedad.

Cefiidos a esta linea de pensamiento, autores como Max Boisot y Bill McKelvey (Boisot &
McKelvey, 2011) proponen una adicion a la teoria de Ashby’s Law of Requisite Variety, donde
sustentan la existencia de un espacio adicional de aplicacion llamado The Asiby’s Space, donde se
delimita el presupuesto (econémico, energético, temporal y espacial) maximo determinado por una
organizacion para hacer frente a las diferentes actividades de respuesta que pueda poseer frente a
los desafios del medio. Posteriormente, el analisis al espacio de Ashby, se extiende en la division
de este marco espacial de trabajo en tres grandes regimenes, tal y como se muestra en la Figura 3.,
el primero, denominado el Régimen Ordenado, seguidamente, en un rango intermedio, se
encuentra el Régimen Complejo, y finalmente en la zona superior, se encuentra el Régimen
Cadtico; como sus nombres lo indican, cada régimen enmarca diversos grados de dificultad para

afrontar los estimulos y de respuestas de adaptacion para sobrevenir al ambiente.
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Figura 1. Tres respuestas en tres regimenes. Copyright 2018 por Complexity and

Management.
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El primero, enmarcado en el Régimen Ordenado, abarca todas los fendmenos denominados

Rutinarios, es decir, eventos del diario vivir y productos de la ciencia normal (Kuhn, 1962).

Posteriormente, se encuentra el Régimen Complejo, con fendmenos llamados Estratégicos, que

involucran el azar como factor determinante, dificultando su prediccion; estas regularidades

reciben el nombre de pequefios eventos en iniciacion (TIEs, de Tiny Initiating Events). Finalmente

se encuentra el area de fendmenos Conductistas, presentes en el Régimen Cadtico, y que resultan

totalmente impredecibles e imposibles de rastrear a través herramientas computacionales. La

experiencia con este tipo de fenémenos se considera cadtica y a menos de que exista algo de suerte,

una empresa 0 un gerente de proyectos no podria enmarcar estos fenomenos dentro de una

respuesta adaptativa, lo que llevaria a un gasto enorme en el presupuesto energético, y

posiblemente a agotarlo sin haber encontrado una respuesta acertada (Boisot & McKelvey, 2011).
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2.3. Marco Tedrico

2.3.1. Propdsito de la guia del PMBOK. “Aplicacion de conocimientos, procesos, habilidades,
herramientas y técnicas puede tener un impacto considerable en el éxito de un proyecto” (Guia del
PMBOK, 2013,1). La guia propone brindar a cada una de las personas interesadas por medio de
un lenguaje técnico, las herramientas necesarias e indispensables a aplicar en cualquier proyecto
tipo, de manera organizada y detallada, donde se puede verificar y evidenciar cada requisito tanto
en su concepto como en su contexto, aumentando el éxito en el desarrollo del proyecto que a su

vez genera confiabilidad entre los involucrados directos.

2.3.2. Propésito de la Extension de la Construccion para la Guia del PMBOK. Este
documento es un complemento a la guia del PMBOK, que enfoca su mirada a los requerimientos
propios de la industria de la construccion, y promueve principios que se encuentran alineados
dentro del mismo modus operandi de grupos procesos y areas del conocimiento tratadas en el
PMBOK; esta extension debe ser consultada posteriormente a la lectura y comprension de la Guia
del PMBOK, ya que muchos de los términos de gerencia de proyectos empleados, interpretaciones

y practicas no estan incluidas en la extension y fueron definidas o explicadas en el documento guia.

2.3.3. (Qué es un Proyecto? “Esfuerzo temporal que se lleva a cabo para crear un producto,
servicio o resultado tinico” (Guia del PMBOK, 2013,1).

El desarrollo de un proyecto involucra conocer que éste tendré obligatoriamente un inicio y un
fin, ya sea determinado por los objetivos que se propone alcanzar o factores no planeados, como

la finalizacion del mismo por parte del inversionista. Cada proyecto genera un producto diferente
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en mayor o menor medida con otros, pero nunca idéntico. En la construccion, los proyectos pueden
Ilegar a utilizar el mismo equipo de trabajo, los mismos materiales para su construccion, las mismas
especificaciones de resistencia, calidad y proveedores, mas sin embargo, nunca se lograra que un
edificio con exactamente el mismo disefio que otro, llegue a tener el mismo proceso de
construccion, ya que hay tantos factores determinantes en su realizacion, que resulta imposible
esperar la coincidencia total; una sola Iluvia puede llevar al cambio en la ejecucién de un proyecto,
un evento de fuerza mayor, un sismo, un retraso por parte de un proveedor, un mal rendimiento en
la mano de obra o en la maquinaria. Por este motivo la Evaluacion y Planeacion de un proyecto es
determinante en su ejecucion, y sera vital tener un Sistema de Gestion de Riesgos que permita

salvaguardar los intereses en tiempo, costo y alcance del proyecto.

2.3.4. Gerencia de proyectos. “La direccion de proyectos es la aplicacion de conocimientos,
habilidades, herramientas y técnicas a las actividades del proyecto para cumplir con los requisitos
del mismo” (Guia del PMBOK, 2013,5).

La direccidn de un proyecto involucra estar presente desde el inicio del proyecto hasta su cierre,
identificando las necesidades de la organizacion, los inversionistas y demas interesados para
establecer unos objetivos claros a alcanzar, y sera responsabilidad de la gerencia del proyecto
gestionar todas las herramientas relacionadas con las comunicaciones, restricciones (alcance,
tiempo, costo), calidad, riesgos y demas factores presentes en ese proyecto especifico que

determinen el nivel de éxito del producto final.
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2.3.5. Procesos para la direccion de proyectos. “Aplicacion de conocimientos, habilidades,
herramientas y técnicas a las actividades del proyecto para cumplir con los requisitos del mismo”
(Guia del PMBOK, 2013,47).

Cada proyecto presenta unas necesidades especiales, por lo tanto no se debe enmarcar solo
dentro de los 5 grupos de procesos desarrollados en el PMBOK y la Extension de la Construccion
para la Guia del PMBOK; cada proyecto debera ser evaluado por el equipo de direccion, a fin de
someter a cambios los activos de los procesos de la organizacion, considerando las politicas, las
bases de conocimiento especificas, planes y lecciones aprendidas de las mismas, incluyendo
nuevos procesos si se considera pertinente por la naturaleza del proyecto o llegar a comun acuerdo
de que no se requiere de esto y continuar bajo las recomendaciones de la guia.

A continuacion, se relacionan los grupos de procesos:

Inicio: Proceso en el que se realiza la evaluacion de factores fundamentales para el inicio formal
del proyecto y se aprueba la prefactibilidad del mismo por parte de la gerencia, permitiendo
concretar los planteamientos que daran origen a un nuevo proyecto, o acerca de la modificacion
y/o inicio de una nueva etapa, donde a medida que intervengan mas partes interesadas, se va a
generar un mejor camino de comunicacion que disminuye las posibles afectaciones u omision de
informacion.

Planificacion: Se desarrolla bajo los parametros establecidos en el Plan para la Direccion del
Proyecto, y busca la coordinacion general del proyecto para que su posterior ejecucion sea exitosa;
dentro de ella se definird por parte del equipo de direccion de la organizacion, las politicas que
regiran el proyecto, procedimientos de control de la calidad, equipos de personal humano,
establecimiento de responsabilidades y formas de aprobacion, rechazo y control del producto,

planes de amortizacion en caso de emergencias en el alcance, el tiempo o el costo del proyecto,
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plantillas de riesgos, interesados, cronograma, costos, etc. La planeacion determina la totalidad del
cuerpo teorico y de documentacion que sera referencia a futuro por todos los trabajadores de la
organizacion, contratistas, inversionistas y demds participantes del proyecto en la correcta
ejecucion de cada una de sus labores.

Ejecucidn: Etapa en la que se da inicio al objeto de estudio o desarrollo de caso, segin sea el
objeto del proyecto, bajo lo definido en el plan de direccion para el proyecto, es una de las etapas
més dindmicas, ya que se encuentra expuesta a variables externas e internas que pueden influir
directamente en la programacion del proyecto, generando modificaciones en el alcance, tiempo,
costo, que deberan ser evaluadas y analizadas, para dar lugar a los cambios pertinentes,
optimizando y velando siempre por el bienestar integral tanto del equipo humano, como del

proyecto.

Monitoreo y Control: Involucra todos los procesos encaminados a prevenir y mitigar los riesgos
del proyecto, el Monitoreo y Control debe llevarse a cabo por medio de formatos técnicos y
matrices para el control de actividades y aprobacion de las mismas, asi como politicas, planes y
estrategias para la realizacion de cualquier tipo de cambio en el Plan de Direccidn Proyectual; toda
modificacion que altere lo establecido en el proceso de la Planeacién, debe pasar primero por un
proceso para realizar el control integrado a cambios por parte del Comité de Control de Cambios
(CCB) de la organizacion. De igual forma se llevarén a cabo controles financieros (revisiones de
gastos, reembolsos, codigos contables, etc), controles en la contratacién y procedimientos para la
gestion de incidentes en obra, comunicacion entre el equipo de trabajo, contratistas, proveedores,
inversionistas y demas interesados del proyecto.

Cierre: se puede presentar bajo diferentes circunstancias, una de ella es cuando se da un cierre

final a todas las actividades ya que se cumplio con el objeto planteado en el inicio, donde todas las
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partes se encuentran conformes con lo generado y se realizan unilateralmente los documentos y
procesos extras a los que pueda incurrir, sin embargo, también puede darse el caso de un cierre

prematuro.

2.3.6. Areas de conocimiento. “Un Area de Conocimiento representa un conjunto completo de
conceptos, términos y actividades que conforman un ambito profesional, un &mbito de la direccidn
de proyectos 0 un area de especializacion.” (Guia del PMBOK, 2013, 60). Se evidencian 47
procesos que a su vez se agrupan en 10 areas de conocimiento, relacionadas a continuacion y que
son comunes tanto para la Guia de los Fundamentos para la Direccion de Proyectos (Guia del
PMBOK), y su Extension de la Construccion para la Guia del PMBOK.:

e Gestion de la integracion del proyecto.

e Gestion del alcance del proyecto.

e (Gestion del tiempo del proyecto.

e Gestion de los costos del proyecto.

e Gestion de la calidad del proyecto.

e Gestion de los recursos humanos del proyecto.
e Gestion de las comunicaciones del proyecto.

e Gestion de los riesgos del proyecto.

e Gestion de las adquisiciones del proyecto.

e (Gestion de los interesados del proyecto.

En el desarrollo de la Extension de la Construccion para la Guia del PMBOK., se adicionan dos
nuevas areas de conocimiento, como son:

e (Gestion de salud, seguridad y medio ambiente del proyecto (HSSE).
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e Gestion financiera del proyecto.

Considerando los elementos que componen el proceso de evaluacion y una vez estudiados los
contenidos de la Guia de los Fundamentos para la Direccion de Proyectos (Guia del PMBOK), y
su Extension de la Construccion para la Guia del PMBOK; se profundizard especificamente en dos
areas del conocimiento como son la Gestion de los interesados del proyecto y la Gestion de los

Riesgos del proyecto.

2.3.7. Grupo de Procesos de Inicio. Con la delimitacion de la investigacion en el Proceso de
Inicio de un proyecto inmobiliario y en pro de generar una herramienta que sirva de ayuda al equipo
de gerencia en este Proceso, resulta importante definir las actividades realizadas generalmente en
este proceso para poder proceder al Proceso de Planeacion de un proyecto de construccién en
debida forma, y prevenir errores a nivel gerencial que afecten el costo, el tiempo y/o el alcance del
proyecto. Se decidié entonces, trabajar estas actividades del Proceso de Inicio en 9 paquetes de
trabajo, que procuran abarcar un proceso de Evaluacion exitoso; estos paquetes no son estaticos y
pueden variar en el tiempo, ya que la actividad de la construccion se encuentra en constante cambio,
y nuevas tecnologias, metodologias y requerimientos pueden integrarse en el futuro.

Estos nueve paquetes de trabajo se enumeran y definen a continuacion:

1. Gestidn de los interesados del proyecto. La gestion de los interesados es el proceso mediante
el cual se identifican y analizan las personas, grupos u organizaciones involucradas de una manera
directa o indirecta en el proyecto con el fin de establecer canales de comunicacion entre la
organizacion y ellos, promoviendo respuestas eficientes en tiempo, contenido y medio de difusion.
La correcta Gestion de los Interesados disminuye la probabilidad de afectacion e incidencia

negativa en el desarrollo de las actividades.
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Identificar a los interesados. Al iniciar el proceso de evaluacion, la identificacion de los posibles

interesados es un factor determinante para el desarrollo del proyecto, dentro del cual se debe
establecer el orden al que pueden pertenecer como son directos o indirectos. Los directos seran
aquellos interesados involucrados en la construccién del proyecto, como los patrocinadores del
proyecto, el equipo de disefio, los duefios, contratistas y proveedores. Los indirectos, seran aquellos
cuya representacion en el proyecto sea ocasional o potencial, entrando en esta categoria las
autoridades reguladoras del ejercicio profesional como las Curadurias, la Secretaria de Planeacién
Municipal, empresas de servicios publicos y la CDMB; otros interesados indirectos serian los
vecinos de la obra, que en cualquier construccién tendran una importancia sumamente alta por su
gran influencia sobre el proyecto, también dependiendo del tamafio, estaran los medios de
comunicacion, la policia, el ejército, cuerpo de bomberos y comunidades afectadas por el proyecto.

Anadlisis de los Interesados: Una vez se han identificado los interesados del proyecto, se debe

proceder a analizarlos de manera sistematica y en profundidad, considerando aspectos relevantes
de todo tipo desde su localizacion hasta su nivel minimo o méaximo de influencia e importancia
para el proyecto.

En base a la Extensién de la Construccion para la Guia del PMBOK, el grado de importancia
de los interesados definira los niveles de interrelaciones, los canales de comunicacién y su
frecuencia con el equipo de direccion del proyecto; de esta forma se podra evaluar su grado de
interés, participacion, influencia e impacto para la buena realizacion del proyecto. De igual forma
el gerente o director del proyecto podra establecer con mucha precision el enfoque que se le
otorgara a los interesados de forma individual o grupal.

Existen algunas herramientas de la gerencia de proyectos que permiten establecer estos niveles

de prioridad como: los Acuerdos realizados con todos los contratistas, el Caso de Negocio definido
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por el equipo de direccion del proyecto, el Enunciado del Trabajo del Proyecto, el Documento de
las Adquisiciones, Factores Ambientales de la Empresa y Activos de los Procesos de la
Organizacion. La informacion recolectada debera ser analizada sistematicamente por la gerencia
del proyecto, y se le asignaran valores cuantitativos y cualitativos, para facilitar la clasificacion de
cada interesado dentro del registro inicial y conocer las proyecciones en cuanto a la gestion de las
comunicaciones en el tiempo de vida del proyecto.

2. Gestion de los Riesgos del Proyecto: De acuerdo con la Extension de la Construccion para
la Guia del PMBOK, la gestion de los riesgos es esencial para la ejecucién exitosa del proyecto y
debe aplicarse durante todo su ciclo de vida. De igual forma ayuda a las partes interesadas al
proporcionar mayor certeza sobre los resultados del proyecto permitiendo establecer procesos,
estrategias y planes de contingencia para enfrentarlos.

En el proceso de Gestion de los Riesgos, se puede establecer el grado de apetito del riesgo,
tolerancia al riesgo y el umbral de riesgo, que una empresa esta dispuesta a asumir en la
estructuracién y posterior ejecucion del proyecto.

Identificacion de los Riesgos: Debido a la naturaleza unica de los proyectos de construccion,

cada proyecto puede llegar a tener riesgos diferentes y asignaciones de valor totalmente distintas a
mismos riesgos potenciales entre un proyecto y otro, esto debera ser tenido en cuenta por la
direccion del proyecto, ya que los riesgos nunca seran exactamente iguales entre dos proyectos de
construccién. Sin embargo, algunos riesgos genéricos pueden ser categorizados de tal forma que
todos los proyectos inmobiliarios se identifiquen con ellos y en caso de ser necesario, se afiadan
nuevos grupos a la formula; estos son: Riesgos de Disefio 0 Riesgos Técnicos, Riesgos de
Construccion, Riesgos Externos, Riesgos Organizacionales, Riesgos en la Gerencia de Proyectos,

Riesgos del Negocio.
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La identificacion de los riesgos dentro de un proyecto, se da como resultado de un andlisis de
los posibles factores que pueden afectar tanto de manera positiva como negativa dentro de su
ejecucion, por lo cual se debe realizar una caracterizacién que depende del impacto que va a
ocasionar, para identificar su grado y de esta manera analizarlos y delimitarlos de mayor a menor
importancia, teniendo en cuenta el desarrollo integro del proyecto.

Anadlisis de los Riesgos: Realizar el andlisis de los riesgos comprende la evaluacion de las

implicaciones que se pueden presentar durante la ejecucion de las diferentes etapas del proyecto
durante su ejecucion. El anlisis se puede elaborar clasificando los riesgos de manera cualitativa y
cuantitativa.

De acuerdo con la Extensién de la Construccion para la Guia del PMBOK, realizar el Analisis
Cualitativo de Riesgos es el proceso mediante el cual se establece el nivel de importancia de cada
uno de ellos y se consideran prioridades para la planificacion de la respuesta del riesgo. Realizar
el Anélisis Cuantitativo de Riesgos nos ayuda a establecer numéricamente el efecto de los riesgos
identificados sobre los objetivos generales del proyecto.

3. Estudio de Informacién Legal. Busca otorgarle a la gerencia del proyecto una serie de
conocimientos sobre el estado legal del predio en cuanto a su transparencia y libertad juridica para
intervenirlo; este resultado proviene del analisis del Certificado de Libertad y Tradicion del
inmueble y del Estudio de Titulos, con el fin de descartar posibles embargos, extinciones de
dominio, demandas y/o situaciones de caracter legal que comprometan el desarrollo del proyecto
en ese predio, asi como la existencia de servidumbres, afectaciones a vivienda familiar,
patrimonios de familia inembargables, etc.

Este estudio facilitara a la gerencia el entendimiento global de la situacion legal del lote que

sera intervenido; se recomienda enormemente realizar esta recoleccion de datos, ya que factores
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de vital importancia como los indices de ocupacion y construccion, la transparencia legal del
predio, el tipo de proyecto que se puede ejecutar, el uso edificatorio permitido en esa zona, posibles
franjas de proteccion ambiental, la altura méaxima permitida y demas informacion proveniente de
normativas y estudios legales son resultado de este ejercicio.

4. Solicitud de Norma Urbana y Disponibilidad de Servicios. Este paquete de trabajo permite
entender la situacion especifica de un predio, en cuanto a los lineamientos normativos de definiran
el disefio arquitectonico y la existencia de todas las redes de servicios basicos, asi como la
capacidad de cada entidad prestadora de servicios de realizar la acometida del proyecto con estas
redes. Para la direccién del proyecto es vital el conocimiento de esta informacion del predio, ya
que de alli parte la viabilidad o no del proyecto; la carencia de un servicio publico o un indice de
construccién u ocupacion muy bajos, pueden conllevar a desechar una idea de proyecto desde su
Evaluacion.

La Norma Urbanistica es un documento de caracter publico expedido por las Curadurias
Urbanas o por Planeacién Municipal en municipios donde la Curaduria aln no existe; contiene las
caracteristicas y condicionamientos especificos a nivel normativo de un predio (alturas méximas
permitidas, retrocesos, indices de ocupacion y construccion, zona sismica, etc.). La norma urbana
responde al planteamiento general de un Plan de Ordenamiento Territorial (POT) en determinado
municipio, y por tanto, se recomienda consultar tanto la Normativa Urbana, como el Plan de
Ordenamiento, con el fin de realizar un andlisis detallado del predio a urbanizar y tener un buen
entendimiento de los requisitos urbanisticos que rigen la zona.

La disponibilidad de servicios se solicita a cada una de las entidades que brindan los servicios
basicos al municipio donde se realizara el proyecto, en el caso de Bucaramanga, para el servicio

de energia, se encuentra la Electrificadora de Santander (ESSA), para el agua potable se puede
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solicitar con el Acueducto Metropolitano de Bucaramanga (AMB), el servicio de alcantarillado
estaria a cargo de la Empresa Publica de Alcantarillado de Santander (EMPAS) y finalmente el
servicio de gas estaria a cargo de Gas Natural Fenosa.

5. Avalto Comercial del Predio. El Articulo 8 de la resolucion 0070 de 2011, define el avalto
catastral como la determinacion del valor de los predios, obtenido mediante investigacion y analisis
estadistico del mercado inmobiliario. El avaltio catastral de cada predio se determinara por la
adicion de los avaluos parciales practicados independientemente para los terrenos y para las
edificaciones en él comprendido. Para el equipo de gerencia esta actividad permite tener un costo
real del predio a adquirir, facilitando la Gestion Financiera y la Gestion de los Costos en la
Evaluacion del proyecto en cuanto a la prefactibilidad de la inversion, estableciendo desde el inicio
del proyecto las posibilidades de recuperar o no el costo del predio con el proyecto a desarrollar y
en su defecto, la viabilidad de esta adquisicion.

6. Analisis de Mercado. Analisis inicial que se realiza en el sector donde sera realizado el
proyecto por parte del Equipo de Gerencia con el fin de observar e identificar los potenciales
riesgos y fortalezas presentes en el lugar, esta actividad permite dilucidar posibles eventos
problematicos a futuro con el sector y el predio de implantacion, asi como guias determinantes
propias del mercado de demanda; a través del Analisis de Mercado se pueden llegar a conocer
aspectos histdricos del lugar, percepciones de los residentes respecto a la zona, tipos de proyecto
presentes en el lugar, metros cuadrados construidos promedios de la zona, costos actuales de
inmuebles similares y cercanos, asi como demas informacion extraible por medio de visitas fisicas
al lugar.

Las visitas al predio potencial a desarrollar en la etapa de Evaluacion garantiza una disminucion

de los riesgos del proyecto en cuanto a la exposicion a agentes externos del lugar, que de ser
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obviados podrian poner en peligro el desarrollo del proyecto y el cierre exitoso del mismo; por este
motivo, se recomienda enormemente realizar estas actividades por parte del equipo de gerencia del
proyecto y retroalimentar la experiencia, exponiendo las ventajas y desventajas del proyecto
ubicado en ese lugar particular, evaluando de forma integral los factores presentes en el lugar de
intervencion.

7. Esquema Basico Preliminar. EIl Decreto 2090 de 1989 define el Esquema Basico de un
proyecto arquitecténico como el delineamiento general del proyecto, elaborado de forma inicial,
incluso con determinadas variables aun sin especificar o parcialmente consolidadas, como el
terreno definitivo del proyecto, el programa y las necesidades precisas de la entidad contratante.
Este esquema se realiza con la informacion recopilada de conversaciones preliminares sobre las
necesidades e ideas de proyecto, la experiencia del profesional en arquitectura, y el entendimiento
de las normativas urbanas presentes, asi como las especificas del conjunto/condominio si existen.

8. Prefactibilidad. El estudio de Prefactibilidad consiste en realizar un analisis donde se
relacionen las caracteristicas técnicas, financieras, econémicas, sociales, ambientales y legales, a
las que haya lugar, evaluando tanto las implicaciones directas, como indirectas para poder
determinar si el proyecto se puede ejecutar bajo las caracteristicas estimadas con los resultados
esperados, si puede incurrir a modificaciones para satisfacer el mercado y a su vez el estado
financiero, o si por el contrario el proyecto no debe ejecutarse, puesto que el resultado del analisis
no es satisfactorio.

9. Lecciones Aprendidas. Corresponden a uno de los factores mas importantes dentro del
desarrollo de un proyecto, ya que permiten generar un registro de las incidencias negativas o

buenas practicas a las que hubo lugar durante cada Grupo de Procesos, nutriendo la Gestion de los



EVALUACION DE UN PROYECTO INMOBILIARIO 37

Riesgos en futuros proyectos mediante la preparacion del equipo de gerencia ante eventos de
naturaleza similar y fortaleciendo los sistemas de respuesta y mitigacion ante posibles incidentes.

A fin de que las Lecciones Aprendidas se generen de forma adecuada, todo proceso, herramienta
0 metodologia que se considere como una, debe ser estudiado por el equipo de la gerencia para
determinar si su registro es aprobado; la decision de la alta gerencia permitira tener un registro de
Lecciones Aprendidas objetivo de cada uno de los Grupos de Procesos que componen el periodo
de vida del proyecto. La informacion registrada debe encontrarse contextualizada, dejando
expresado el Grupo de Procesos y el area del conocimiento donde fue identificada, de igual forma
se podréa hacer uso de Apéndices escritos, fotografias, notas de voz, videos y cualquier herramienta
que complemente las Lecciones Aprendidas y permitan su facil comprension para el equipo de

gerencia.

2.4. Marco Conceptual

Considerando las diferentes etapas del proceso de evaluacion del proyecto a construir y teniendo
en cuenta la gran cantidad de terminologias y definiciones, estas se agrupan en sus etapas

correspondientes:

2.4.1. Gestion de los Interesados: ldentificacion y analisis de los interesados. Segun el

PMBOK (2013), las siguientes definiciones corresponden a la presente etapa:

e Alcance del proyecto / Project Scope: El trabajo realizado para entregar un producto,

servicio o resultado con las funciones y caracteristicas especificadas.
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Interesado / Stakeholder: Un individuo, grupo u organizacién que puede afectar, verse
afectado o percibirse a si mismo como posible afectado por una decisién, actividad o
resultado de un proyecto.

Talleres facilitados / Facilitated Workshops: Una técnica de extraccién de Informacion
que contempla sesiones enfocadas en las cuales se reunen los interesados interdisciplinarios

clave para definir los requisitos del producto.

2.4.2. Gestion de los riesgos: Identificacion y analisis de los riesgos. Segun el PMBOK

(2013), las siguientes definiciones corresponden a la presente etapa:

Analisis de causa raiz / Root cause analysis: Una técnica analitica utilizada para
determinar el motivo subyacente bésico que causa una variacién, un defecto o un riesgo.
Maés de una variacion, defecto o riesgo pueden deberse a una causa.

Auditorias de los riesgos / Risk audits: Examinacion y documentacion de la efectividad de
las respuestas a los riesgos en el tratamiento de los riesgos identificados y sus causas raiz
u originarias, asi como de la efectividad del proceso de gestion de riesgos.

Riesgo residual / Residual risk: Riesgo que permanece después de haber implementado las

respuestas a los riesgos.
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2.4.3. Estudio de informacion legal. Esta etapa comprende analizar y verificar la legalidad del

predio. Tenemos las siguientes definiciones:

e Estudio de titulos: Analisis que efectia un abogado de los antecedentes legales del
inmueble que serd objeto de la operacion, tendiente a que este ultimo sea vendido a un
tercero o bien hipotecado a un banco u otra institucion financiera. (Mendia, L.F, (2012).

e Certificado de libertad y tradicion: Documento publico emitido por la Oficina de
Instrumentos Publicos. Toda la informacion que registra dicho certificado esta organizada
de forma cronologica desde el momento en que el inmueble se matriculé en la Oficina de
Registro de Instrumentos Publicos. (http://www.finanzaspersonales.co)

e Escritura pablica: La escritura pablica es un instrumento notarial que contiene una o mas
declaraciones de las personas intervinientes en un acto o contrato, emitidas ante notario con
el lleno de los requisitos legales propios y especificos de cada acto, para su incorporacion

al protocolo (gerencie.com -2017).

2.4.4. Solicitud de norma y disponibilidad de servicios. Esta etapa comprende analizar y

verificar la legalidad del predio. Tenemos las siguientes definiciones:

e (Cargo Variable: Valor que debe pagar el interesado por concepto de expensas en que
incurri6 el Curador para el estudio de la solicitud de la licencia de construccion. (Decreto
190 de 2004)

e Cargo Fijo: Valor pagado por el interesado al momento de realizar la radicacion de la
solicitud de la licencia de construccion, cuyo valor se determina con el area de la

construccion, el estrato y el uso del predio. (Decreto 190 de 2004)
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e Formulario Unico Nacional: Formulario a través del cual se presenta la solicitud de
licencia de construccion, en él se diligencian los datos generales del proyecto. Esta
reglamentado a través de la resolucion 0984 de 2005. (Decreto 190 de 2004)

e Plano de manzana catastral: Unidad Catastral que identifica el &rea geografica delimitada
por vias, accidentes geograficos de importancia tales como canales, cauces hidricos

vallados o por muros, constituida por un maximo de 99 lotes (http://www.sdp.gov.co)

2.4.5. Avaluo comercial del predio. Terminologia referente a determinar el valor del predio

dentro del mercado:

e Valor de mercado: El precio més probable que una propiedad pueda lograr en un mercado
competitivo bajo todas las condiciones de una venta justa, en la que el comprador y el
vendedor actlian con prudencia y acopio de informacion, dando por hecho que el precio no

se ha visto afectado por un estimulo inapropiado. (DCI Colombia, s.f.).

2.4.6. Esquema basico preliminar.

e Antejardin: Area libre de propiedad privada, perteneciente al espacio publico,
comprendida entre la linea de demarcacion de la via y el paramento de construccién, sobre
la cual no se admite ningln tipo de edificacion, a excepcion de los voladizos permitidos
por las normas especificas (Decreto 190 de 2004).

e Area construida: Parte edificada que corresponde a la suma de las superficies de los pisos.
Excluye azoteas, areas duras sin cubrir o techar, areas de las instalaciones mecanicas y

puntos fijos, las areas de los estacionamientos y equipamientos comunales ubicadas en un
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piso como méximo, asi como el area de los estacionamientos ubicados en semisétanos y
sotanos (Decreto 190 de 2004).

e Indice de construccion: Cociente que resulta de dividir el area total construida, por el rea
total del predio. Se expresa sobre area neta urbanizable o sobre area Gtil, segun lo determine
la norma urbanistica (Decreto 190 de 2004).

e Indice de ocupacion: Cociente que resulta de dividir el area construida del primer piso, por
el area total de un predio. Se expresa sobre &rea neta urbanizable o sobre area Util, segun lo

determine la norma urbanistica (Decreto 190 de 2004).

2.4.7. Prefactibilidad.

e Costos directos: Son los costos de orden primario como materiales, herramientas y equipos;
y mano de obra para la ejecucion del proyecto.

e Costos indirectos: Son los costos de orden secundario como honorarios, publicidad y
ventas.

e Rentabilidad: la rentabilidad hace referencia al beneficio, lucro, utilidad o ganancia que se
ha obtenido de un recurso o dinero invertido (https://www.gerencie.com, 2017)

e Viabilidad: Analizar las probabilidades de realizacion de un proyecto considerando

aspectos técnicos, financieros, sociales, del medio ambiente y de caracter legal y normativo.

2.4.8. Lecciones aprendidas.

Las siguientes definiciones se han extractado del PMBOK, Guia de los Fundamentos para
Direccion de Proyectos del PMI, Project Management Institute; y que corresponden a la presente

etapa:
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Lecciones aprendidas / Lessons learned: Conocimiento adquirido durante un proyecto, el
cual muestra como se abordaron o deberian abordarse en el futuro los eventos del proyecto,

a fin de mejorar el desempefio futuro.

2.5. Marco Legal o normativo

La estructuracion de un proyecto de construccidn y su posterior ejecucion se enmarcan en las

diferentes normas que se reglamentan a través del plan basico de ordenamiento territorial. Existen

otras normas que regulan caracteristicas muy especificas de los procesos de disefio y construccion

del proyecto.

Entre estas normas encontramos aquellas que regulan temas de sismo resistencia de las

edificaciones, el medio ambiente, de indole energético, sobre el agua potable y saneamiento basico,

habitabilidad del proyecto, de seguridad en la edificacion, entre otras.

A continuacidn, se relacionan algunas leyes y normas técnicas que aplican para la evaluacion

de un proyecto de construccion:

NSR — 10: Reglamento colombiano de construccion sismo resistente.

Decreto 945 de 05-06-17: Por el cual se modifica parcialmente el régimen colombiano de
Construcciones Sismo Resistentes NSR — 10.

Decreto 1443 de 31-07-14: Por el cual se dictan disposiciones para la implementacion del
Sistema de Gestion de la Seguridad y Salud en el Trabajo (SG-SST).

Ley 400 de 19-08-97: Normas para construcciones sismo resistentes.

Ley 1796 de 13-07-16: Ley de vivienda segura.

Ley 1209 de 14-07-08: Por medio de la cual se establecen normas de seguridad en piscinas.
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e |Ley 1562 de 11-07-12: Por la cual se modifica el sistema de riesgos laborales y se dictan
otras disposiciones en materia de salud ocupacional.

e Ley 1673 del 19 de julio de 2013: Por la cual se reglamenta la actividad del avaluador y
se dictan otras disposiciones.

e Resolucion 0330 de 08-06-17: Reglamento agua potable y saneamiento basico - RAS.

e Resolucion 90708 de 30-08-13: Reglamento técnico de instalaciones eléctricas — RETIE.

e Resolucion 180540 de 30-03-10: Reglamento técnico de iluminacion y alumbrado publico
— RETILAP.

e Resolucion 541 de 14-12-94: Por medio de la cual se regula el cargue, descargue,
transporte, almacenamiento y disposicion final de escombros, materiales, elementos,
concretos y agregados sueltos, de construccion, de demolicion y capa organica, suelo y
subsuelo de excavacion.

e Resolucion 3673 de 26-09-08: Por la cual se establece el reglamento técnico de trabajo
seguro en alturas.

e Resolucion 6045 de 30-12-14: Por la cual se adopta el plan nacional de seguridad y salud
en el trabajo 2013 -2021.

e Resolucion 1409 de 14-09-12: Por la cual se establece el reglamento de seguridad para

proteccion contra caidas en trabajo en alturas.
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3. Metodologia de la Investigacion

3.1 Tipo de investigacion

Esta investigacion se consolida dentro del marco contemplado para una Investigacion Aplicada,
promoviendo resolver problemas practicos dentro del contexto de la construccién y la gerencia de
proyectos, enfocdndose en soluciones a nivel administrativo bajo estandares PMI enunciados en la
Guia del PMBOK y su Extension para la Construccion. EIl objetivo del equipo de trabajo es
desarrollar una herramienta que pueda ser utilizada como guia para los gerentes e interesados en
la gerencia de proyectos de construccion, brindandoles formatos practicos para implementar en la
evaluacion de un proyecto inmobiliario, asi como un conjunto de conocimientos tedricos sobre la
gerencia de proyectos de construccion bajo estandares PMI, las normativas colombianas
involucradas en este proceso, los conceptos relevantes en esta area y un breve panorama histérico

de la evolucidn de la gerencia de proyectos en el mundo.

El desarrollo de la presente herramienta se fundamenta en la investigacion de los diferentes
procesos Yy gestiones que se deben llevar a cabo para poder establecer los pasos que componen cada
una de las etapas del Proceso de Inicio de un proyecto de construccion inmobiliaria, con el fin de

facilitar la toma de decisiones en cuanto a su prefactibilidad.

La lectura y comprension del PMBOK, Guia de los Fundamentos para Direccion de Proyectos
del PMI, Project Management Institute; y su extension para la construccion es fundamental para
comprender los términos y conceptos de la gerencia de proyectos con base en los estandares del

PMI.
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3.2 Poblacién y muestra

3.2.1 Poblacién

Para esta investigacion la poblacion corresponde a los proyectos de construccion inmobiliaria

desarrollados bajo los fundamentos tanto del PMBOK, como de la Extension de la Construccion.

3.2.2 Muestra

La muestra para esta investigacion seran los proyectos inmobiliarios de la Ciudad de
Bucaramanga, Santander; donde segln las diferentes entidades reguladoras, asi como las
prestadoras de servicios publicos, determinaran los parametros establecidos para la recoleccion de
la informacion, a fin de satisfacer los fundamentos dados en el Proceso de Inicio del proyecto y
evaluar su prefactibilidad, junto con los demas aspectos importantes que ya se encuentran en

mencion.

3.3 Instrumentos para la recoleccién de informacion

La investigacion se realiz6 con base en:
Internet (paginas mencionadas en la bibliografia)

Criterio propio para la definicion de los parametros necesarios a determinar en los formatos

dados en cada etapa del proceso.
3.3.1 Fuentes primarias

La informacion principal del proyecto ha sido tomada del PMBOK, Guia de los Fundamentos

para Direccion de Proyectos del PMI, los capitulos de mayor incidencia para el presente desarrollo
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de la investigacion son los siguientes: 2. “Influencia de la Organizacion y Ciclo de Vida del
Proyecto, 11. “Identificacion y analisis de los riesgos”, 13 “Identificacion y andlisis de los
interesados”, junto con la extension para la construccion, en el cual se relacionan los siguientes
capitulos 11. “Gestion del Riesgo del Proyecto, 13 “Gestion de las partes interesadas del proyecto,

15 “Gestion Financiera del Proyecto.

3.3.2 Fuentes secundarias

La informacion secundaria consiste en aquella suministrada por los encargados del desarrollo
del proyecto, asesorias, empresas prestadoras de servicios, bibliografia especializada, normas,

director y codirector de proyecto

3.4 Técnicas de analisis y procesamiento de datos

Para el andlisis y procesamiento de la informacién se ha contado con la computadora como
herramienta bésica de trabajo; también se han empleado programas especificos tales como:

Microsoft Word, Microsoft Excel, Lucid Chart

3.5 Presentacion de resultados

Mediante el desarrollo del presente documento se encuentran 9 paquetes de trabajo, los cuales
se encuentran definidos de la siguiente manera: Gestion de los interesados del proyecto, Gestion

de los riesgos del proyecto, Estudio de informacion legal, Solicitud de Norma, Avalué Comercial
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del Predio, Andlisis de Mercado, Esquema Basico Preliminar, Prefactibilidad y Lecciones
aprendidas; en cada uno de ellos se relacionan los conceptos técnicos requeridos, junto con los
pardmetros que se establecen en base a la guia de los fundamentos del PMBOK vy su Extensién
para la construccién, junto con los criterios del equipo de trabajo segun las fuentes consultadas y
analizadas, adicional a esto se correlaciona en cada paquete de trabajo, formatos realizados por el
equipo, a fin de determinar una herramienta de utilidad al lector, la cual puede implementar en su

vida profesional.
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4. Resultados de la Investigacion
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Figura 2. Mapa conceptual sintesis del Proceso de Inicio. Parte 1. Autoria propia.
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PROCESO DE INICIO
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Figura 3. Mapa conceptual sintesis del Proceso de Inicio. Parte 2. Autoria propia.
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Esta investigacion se consolida dentro del marco contemplado para una Investigacion Aplicada,
promoviendo resolver problemas practicos dentro del contexto de la construccién y la gerencia de
proyectos, enfocdndose en soluciones a nivel administrativo bajo estandares PMI enunciados en la
Guia del PMBOK y su Extension para la Construccion. El objetivo del equipo de trabajo es
desarrollar un documento que pueda ser utilizado como guia para los gerentes e interesados en la
gerencia de proyectos de construccion, brindandoles herramientas practicas como formatos para
implementar en la Evaluacién de un proyecto, asi como un conjunto de conocimientos tedricos
sobre la gerencia de proyectos de construccion bajo estandares PMI, las normativas colombianas
involucradas en este proceso, los conceptos relevantes en esta area y un breve panorama histérico

de la evolucidn de la gerencia de proyectos en el mundo.

4.1. Gestion de los interesados del proyecto

Los interesados de un proyecto conforman un aspecto fundamental para establecer unos
parametros claros en el proceso de evaluacion. Estos pueden ser determinantes en las decisiones
que se debe tomara durante el proceso de evaluacion.

La Extension de la construccion para la Guia del PMBOK, considera que los interesados pueden
afectar la gestion de los interesados desde su situacion geografica, pasando por otros aspectos como
transporte y reubicacion de personas, economias locales, problemas sociales entre otros.

En los proyectos de construccion se involucran varios interesados, entre los ellos el inversionista
y el contratista que lo ejecutard, los cuales estaran acompafados por un gran nimero de interesados

que en conjunto afectaran directa e indirectamente los resultados iniciales del proceso de
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evaluacion, los cuales, de ser favorables, permitirdn continuar con los demas procesos de
estructuracion del proyecto de construcciéon o inmobiliario.

La gestion de los interesados estara a cargo del director del proyecto, quien debera contar con
la experiencia suficiente para poder identificar el enfoque adecuado que debe dar a cada uno de los
interesados, estableciendo los procedimientos, técnicas y herramientas necesarias para poder, en
principio para el proceso de Evaluacion, identificar y analizar los interesados iniciales.

Los interesados del proyecto son individuos, grupos u organizaciones que pueden afectar, verse
afectados o percibirse a si mismos como afectados por una decision, actividad o resultado de un
proyecto. Comprenden personas Yy organizaciones como clientes, patrocinadores, la organizacion
ejecutora o el publico, que estan involucrados activamente en el proyecto, o cuyos intereses pueden
verse afectados de manera positiva 0 negativa por la ejecucion o la conclusion del proyecto (Guia
PMBOK, 5 ed.).

Teniendo en cuenta el alcance de la participacion de los interesados del proyecto, se deben
establecer los diferentes niveles influencia y finalmente el impacto real de su participacién en el
proyecto. Considerar su participacion, generalmente activa, es de vital importancia puesto que ellos
directa o indirectamente pueden favorecer o perjudicar la evolucion del proyecto. Esta afectacion
puede venir del mas humilde de los vecinos del proyecto que puede sentir vulnerados sus derechos

y que ademas puede aducir perjuicios directos causados por el proceso constructivo.
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4.1.1. Identificar a los Interesados. La cantidad de interesados en un proyecto varia de acuerdo
al grado de complejidad del mismo. Por lo anterior se debe elaborar el registro de los interesados
del proyecto y se debe elaborar la matriz de los interesados mediante la cual se establece la relacion
poder/interés de cada uno de ellos.

Su identificacion debe ser prioritaria desde la creacidn de la idea del proyecto, pasando por la
constitucion del acta de inicio del proyecto, donde ya deben estar reflejados los interesados

iniciales.
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En la figura 4 podemos observar de manera clara la relacion entre los interesados y el proyecto

(guia PMBOK, pag.31)

Interesados del Proyecto

Clientes/
Usuanos

\ J

Figura 4. Relacion entre los interesados y el proyecto. Copyright 2013 por Guia de los

Fundamentos para la Direccién de proyectos (Guia del PMBOK)

Los interesados pueden ser directos e indirectos, acorde a su funcién o participacion en el
proyecto y se pueden clasificar en grupos, entre los cuales tenemos:
e Grupo Administrativo: Es el equipo encargado de gerencia, promocién y generacion de
inversion para el desarrollo del proyecto, entre los cuales podemos contar:
1. Gerente del proyecto
2. Promotores o gestores del proyecto
3. Inversionistas
e Grupo Técnico: Equipo encargado del desarrollo y elaboracion de la informacion técnica

del proyecto como son planos de disefio donde se encuentra contenida las caracteristicas
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del proyecto en cada una de sus fases en aspectos de técnicas y procesos constructivos. En
este grupo se destacan:
1. Director de proyecto.
2. Equipo de Disefio (Arquitectos e ingenieros)
3. Topografos.
4. Profesionales en salud y seguridad industrial.
5. Director de Obra.
6. Residentes.
7. Maestros de obra.
8. Almacenistas.
9. Contratistas.
Entidades de servicios publicos, quienes otorgan las respectivas disponibilidades de
servicios como acueducto y alcantarillado, energia, gas, etc.
e Grupo legal o juridico: Entidades encargadas de hacer cumplir la respectiva normatividad
aplicable al proyecto. Entre ellas estan:
Alcaldia municipal.
Curadurias urbanas.
Oficina de planeacion municipal.
Corporaciones autbnomas.
Instituto de Vivienda y Reforma Urbana del Municipio de Bucaramanga, Invisbu.
Los cuerpos de bomberos.
e Grupo social: Comprende la poblacion adyacente la cual se puede encontrar organizadas

en agrupaciones como:
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1. Veedurias ciudadanas.
2. Comités ciudadanos.
3. Juntas de accion comunal.

e Grupo financiero: Comprende los profesionales encargado de los anélisis econémicos y
financieros al interior de la constructora, asi como las entidades financieras, que pueden
brindar apoyo econdémico a la constructora del proyecto a través de las diferentes
modalidades de crédito. entre otras podemos mencionar:

1. Analista financiero.

2. Jefe de Costos y presupuestos.
3. Contador.

4. Reuvisor fiscal

5. Bancos.

6. Entidades fiduciarias.

e Grupo comercial: Abarca los interesados en la comercializacion y venta del proyecto,

entre lo que tenemos:
1. Directores de ventas.
2. Publicistas.
3. Vendedores.
4. Medios de comunicacion.
5. Compradores y/o usuarios finales.

6. Los proveedores.
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4.1.2. Analisis de los interesados. Cuando ya se han identificado y clasificado los interesados
de acuerdo al grupo de participacién correspondiente, se debe elaborar el registro de los mismos
considerando aspectos como su identificacion, datos de contacto, su cargo o area de desempefio,
su grado de interés, su grado de influencia o poder, su capacidad de aporte al proyecto.

De igual forma se debe elaborar la matriz de los interesados, donde se establece su grado de
importancia considerando los siguientes modelos de clasificacion (Guia PMBOK, 2013)

Matriz de poder/interés, que agrupa a los interesados basandose en su nivel de autoridad
(“poder”) y su nivel de preocupacion (“interés”) con respecto a los resultados del proyecto;

Matriz de poder/influencia, que agrupa a los interesados basdndose en su nivel de autoridad
(“poder”) y su participacion activa (“influencia”) en el proyecto;

Matriz de influencia/impacto, que agrupa a los interesados basandose en su participacion activa
(“influencia”) en el proyecto y su capacidad de efectuar cambios a la planificacion o ejecucion del
proyecto (“impacto”); y

Modelo de prominencia, que describe clases de interesados basdndose en su poder (capacidad
de imponer su voluntad), urgencia (necesidad de atencidon inmediata) y legitimidad (su
participacion es adecuada).

En los Apéndices se encuentran algunos formatos guias para la elaboracion de la identificacion

y andlisis de los interesados.

4.2. Gestion de los riesgos del proyecto
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La gestion de los riesgos se inicia al momento de establecer un esquema bésico del proyecto
desde donde se inicia el proceso de identificar, cuantificar y caracterizar cada uno de los riesgos
que pueden ser previsibles y aquellos que por algunas circunstancias se vuelven inciertos.

Con base en el planteamiento ordenado del esquema bésico es posible establecer los posibles
riesgos durante el desarrollo del proyecto. Considerar la tipologia y sus diferentes aspectos es
funcion del analista de riesgos quien en compafiia de otros profesionales podran proceder a estudiar
toda la documentacién legal, planimétrica y técnica que tenga y que vaya a tener el proyecto desde
su concepcion. Posteriormente al estudio del esquema basico preliminar, la gerencia del proyecto
debera consultar las lecciones aprendidas de ejercicios anteriores con caracteristicas similares, que
permitan extraer ciertos procesos, proveedores, técnicas, herramientas, equipos, y en general,
conocimientos que puedan otorgar ventajas en el proyecto respecto a las experiencias pasadas; en
base a estas lecciones aprendidas, el esquema basico preliminar y las ofertas de los posibles
proveedores, el equipo de direccion del proyecto debera realizar predicciones sobre el posible
comportamiento del proyecto en cuanto a sus trabajadores, sus proveedores, el desarrollo de los
contratos, factores medioambientales e incluso politicos que puedan representar riesgos a futuro.
Sin embargo, estos escenarios deberan ser revisados cada cierto tiempo para confirmar su validez,

certeza, consistencia y cumplimiento.

4.2.1. ldentificar los Riesgos. Una vez se ha logrado iniciar la gestion de los riesgos y para una
mayor comprension de los mismos se debe proceder a identificarlos objetivamente considerando
establecer una tipificacion clara y con definiciones que ayuden de igual forma a establecer su

planificacion, manejo y control.
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Para estructurar la gestion de los riesgos el equipo de trabajo en cabeza del director de proyecto

debe establecer la metodologia més adecuada, la cual podria tener los siguientes componentes:

Elaboracion cuidadosa del plan de gestion del riesgo, aplicando los fundamentos del
PMBOK.

Identificar los diferentes niveles de riesgos y sus respectivas actividades.

Identificar potenciales riesgos humanos y sus afectaciones.

Asignar prioridades en la evaluacion de los riesgos y de igual forma establecer prioridades.
de atencion, mitigacion y eliminacién de los riegos.

Planear medidas preventivas y respuesta incluyendo su ejecucion respectiva.

Establecer roles y responsabilidades.

Verificacion de las frecuencias en que ocurren los riesgos.

Vigilar la ejecucién adecuada de las respuestas propuestas.

Evaluar los posibles costos de los riesgos identificados y su incorporacion al presupuesto.
Establecer un cronograma para definir las frecuencias de los procesos de la gestion.

Categorizacion los riesgos.

Teniendo en cuenta lo anterior, en el proceso de la identificacion de los riesgos, se determinan

riesgos de tipo individuales y globales. Los riesgos individuales corresponden a los referentes de

una tarea puntual o especifica; y los riesgos globales se identifico dentro de los macros del proyecto

y por consiguiente podriamos agruparlos de la siguiente manera:

Riesgos de orden técnico: Aquellos directamente involucrados en los diferentes procesos
de disefio, cumplimiento y aplicacion de norma, etc., que pueden afectar la parte técnica y
economica para el buen desarrollo de la obra. en este tipo de riesgos tenemos riesgos como

el desconocimiento del terreno generado por fallas en los estudios de suelo, la seleccién
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inadecuada de los equipos y materiales, cambios o modificaciones de Gltima hora en los
disefios, fallas en la elaboracién de los presupuestos de obra, entre otros.

e Riesgos de orden constructivo: Este tipo de riesgos afectan directamente los procesos
constructivos donde podemos destacar la mala seleccion del contratista, fallas en la
coordinacion de planos, equipos y herramientas en mal estado, cambios inesperados en la
programacion de obra, bajos rendimientos de obra, retrasos en la entrega de materiales,
robos, accidentes laborales, entre otros.

e Riesgos de orden externo: Estos riesgos se determinan por factores de tipo contractual,
social, pablico, ambiental, normativos, politicos entre otros.

e Riesgos de orden organizacional: Estos tipos de riesgos se pueden evaluar cuando al interior
de la organizacion se presentan situaciones que afectan directamente la gestion operacional
del equipo de trabajo del proyecto.

e Riesgos de orden comercial: Al establecer la evaluacion del proyecto, es importante
conocer adecuadamente el nicho de mercado sobre el cual se orientara la comercializacién
del proyecto. Una mala elaboracion del estudio de mercado es un alto riesgo que puede
conducir al fracaso comercial del proyecto a lo cual se le puede sumar una mala seleccién

del equipo de ventas.
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4.2.2. Andlisis de los riesgos: Una vez se han detectado y definido los riesgos y su orden, se
inicia su evaluacion para establecer con precision sus caracteristicas cualitativas y cuantitativas,
donde se podréan verificar su grado de importancia y su efecto en la actividad donde ha sido

detectado.

Anadlisis cualitativos de los riesgos. Esta etapa corresponde a los procesos ya identificados y
descritos como lo son plan de gestion de los riesgos, linea base del alcance, registro de riesgos,
factores ambientales de la empresa, activos de los procesos de la organizacion.

Ahora dentro de las herramientas y técnicas para este analisis se evidencian las siguientes
directrices, evaluacion y probabilidad del impacto de los riesgos, matriz de probabilidad e impacto,
evaluacion de la calidad de los datos sobre el riesgo, categorizacion de los riesgos, evaluacion de
la urgencia de los riesgos, juicio de expertos.

Analisis cuantitativos de los riesgos. Una vez se ha realizado el analisis cualitativo de los

riesgos, se procede a realizar un analisis profundo de los efectos de los riesgos mediante su analisis
cuantitativo. La Extension de la construccion para la Guia del PMBOK, considera que el analisis
cuantitativo se realiza generalmente para grandes y complejos proyectos de construccion. Para
elaborar un buen analisis cuantitativo de los riesgos se debe considerar desde el concepto del juicio
de expertos hasta el manejo de la informacion y datos disponibles que ayudaran a establecer los
mecanismos de control y respuesta a los riesgos de manera mas precisa y segura para el proyecto.

Este proceso se lleva a cabo mediante técnicas de recopilacion y representacion de datos como
entrevistas, distribuciones de probabilidad, andlisis de sensibilidad, anélisis de valor monetario
esperado, modelado y simulacién, y juicio de expertos, para finalmente emitir el documento de

analisis cuantitativo de los riesgos, el cual agrupa los procesos en analisis probabilistico del
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proyecto, probabilidad de alcanzar los objetivos de costo y tiempo, lista priorizada de riesgos
cuantificados, tendencias en los resultados de anélisis cuantitativo de riesgo.

Otras herramientas: La Extension de la construccion para la Guia del PMBOK recomienda

adicionalmente otras herramientas y técnicas como el andlisis de Monte Carlo que corresponde a
una simulacion estocéstica que se acerca a la incertidumbre de las entradas y, a través de una serie
de iteraciones, refleja la probabilidad de resultado del proyecto. El analisis de modos de fallas y
analisis de Efectos (Failure Modes and Effects Analysis - FMEA), que consiste en ya teniendo
determinados los posibles riesgos, empezar a hacer pruebas sistematicas de fallos, donde se analiza
de qué forma puede llegar a fallar ese item especifico y cuales pueden llegar a ser sus
consecuencias, lo que permite conocer un gran abanico de posibles escenarios con antelacion y
anticiparse a su ocurrencia, generando formas de reaccionar desde la gerencia que mitiguen e

incluso eliminen su impacto en el proyecto.

4.3. Estudio de Informacion legal

Al estructurar un proyecto inmobiliario se debe dar gran importancia a los aspectos legales, los
cuales se evaltan desde la legalidad misma del predio donde se desarrollara el proyecto hasta todo
lo referente a la normatividad vigente para poder realizar la gestion de licencia de construccion
ante la curaduria urbana o secretaria de planeacién municipal segun sea el caso.

Para el caso especifico de la legalidad del predio, se debe iniciar por el proceso del estudio de
titulos del mismo, que es realizado por un abogado con experiencia en el tema, donde se evalua el
historial de tenencia del predio y se confirma que no exista ningdn tipo de elemento que impida el

adecuado tramite de movimiento del mismo, como lo seria en caso de tener que poner el lote bajo
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la figura de parqueo ante una entidad fiduciaria. Toda la informacion del predio se encuentra
contenida en el certificado de libertad y tradicion el cual es expedido por la oficina de registro de
instrumentos publicos. En este documento se refleja cada uno de los movimientos comerciales o
de compra venta a los cuales el predio ha sido sometido y de igual forma esta la informacion de
los actores que en ella han participado, como son los compradores, vendedores y entidades
bancarias si ha existido algun tipo de hipoteca o embargo de algin tipo. La escritura publica
vigente, elevada ante notario, complementa y confirma la informacion del Gltimo trdmite que se
realiz6 sobre la pertenencia del predio.

Sin este conocimiento previo es un gran riesgo realizar la compra del predio.

Se debe dejar muy claro que la informacion contenida en el estudio de informacion legal del
predio donde se desarrollara el proyecto es muy diferente de la informacion contenida en la

solicitud de norma, aunque terminan siendo complementarios.

4.4. Solicitud de norma

Las normas urbanisticas son documentos reglamentarios que evidencian las condiciones
normativas de un predio especifico, en ella se encontrara informacién sobre la localizacion del
predio, el estrato, tipo de edificacion, construcciones vecinas y alturas, areas de actividad, zona
geoecondmica urbana (ZGU), clasificacion del suelo, tratamiento urbanistico, amenazas y riesgos,
areas de actividad y usos del suelo, indices de edificabilidad, tipologia edificatoria y aislamientos
segun la tipologia.

Es importante tener en cuenta que los lineamientos presentes en la norma urbana seran vitales

para la concepcion del Esquema Basico Preliminar, ya que dependera de su riguroso seguimiento
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y cumplimiento, la dificultad en la consecucidn posterior de la licencia de construccion y demas
permisos relacionados, asi como de la elaboracion de un proyecto arquitectonico que cumpla con
todos los requisitos legales que gobiernan el sector; por este motivo, se recomienda de especial
manera tener en cuenta la informacion presente en la norma urbanistica en cuanto al indice de
Construccion y el indice de Ocupacion, ya que estos seran el primer requisito a considerar en la
concepcion del proyecto arquitectonico, asi como el conocimiento a priori de la viabilidad del
proyecto en su area y altura a construir, los cuales permitiran mediante una prefactibilidad los
costos de construccion, de ventas y su rentabilidad.

La norma urbana es un documento derivado del Plan de Ordenamiento Territorial (POT), que
es el documento gobernador en la organizacion urbana de un municipio, en él se caracteriza todo
el territorio en cuanto a las areas de actividad, clasificacion vial urbana, las comunas, los barrios,
las amenazas y riesgos urbanos, y se dictan pardmetros generales; la norma especifica cada predio
en cuanto a su normativa puntual.

Profesional a cargo. Cualquier persona natural puede acercarse a una Curaduria Urbana u

oficina de Planeacion Municipal y realizar consulta de norma urbana de un predio. Si se requiere
profundizar en la norma, se realiza una solicitud de norma urbana por escrito, la cual tendra para

el caso de la ciudad de Bucaramanga, a 3 de octubre de 2018, un costo de 312.828 COP.

4.5. Disponibilidad de servicios

Cuando se realiza la disponibilidad de servicios publicos es importante verificar en cada una de

las entidades prestadoras del servicio que lo enunciado por la norma urbana sea coherente con las

capacidades de prestacion de cada una, de esta forma se evitan situaciones donde no existe relacion
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directa entre el documento y la entidad, pudiendo derivar en inconvenientes y dificultades
operativas entre la Curaduria/Planeacion, las entidades prestadoras de servicios publicos y la
direccion del proyecto; estas inconsistencias pueden llevar en casos extremos a la imposibilidad de
conexion con las acometidas presentes y/o a la incapacidad de suplir las necesidades del proyecto.
Por este motivo, una vez consultada la norma, se recomienda acudir a las entidades a las cuales se
les solicitara la disponibilidad de servicios y confirmar coincidencia con los datos presentes en la
norma urbana.

Para realizar la solicitud de disponibilidad del servicio de acueducto con el Acueducto
Metropolitano de Bucaramanga (AMB) debe llenar el formato de “solicitud de disponibilidad del
servicio” que se encuentra en la pagina de la entidad, mas especificamente en:
http://www.amb.com.co/Documentolnfo/F_Disponibilidades.pdf, en él, encontrard los espacios
para llenar con los datos del proyecto, la construccién proyectada en €l, el total de unidades, altura,
caudal (m3/dia) (sélo para uso industrial), si es una construccion actual, en nimero de acometidas
existentes, codigos del suscriptor y finalmente datos del propietario del proyecto.

Tenga en cuenta que se solicitaran adjuntos a este formato, documentos del proyecto como:
carta catastral urbana, plano de localizacion 1:2000 con curvas de nivel del IGAC, levantamiento
topogréafico con altimetria y planimetria para predios que se encuentran fuera del area urbanizada,
requerimientos de red, proyecto hidraulico, licencia de urbanizacién y licencia de construccion.

Para realizar el trdmite de disponibilidad del servicio pablico domiciliario de alcantarillado con
la Empresa Publica de Alcantarillado de Santander S.A. (EMPAS S.A.), el interesado podra
solicitarlo via internet en la pagina www.empas.gov.co, donde encontrara un enlace a Tramites y
Servicios, alli podré iniciar el tramite para autorizar la disponibilidad del mismo; en caso de querer

ir presencialmente a al EMPAS, debera solicitar el Formato FOCP 02. Igualmente, debera llevar
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una copia de la Carta Catastral (expedida por el Instituto Geografico Agustin Codazzi (IGAC)) y
si el area a construir es igual o superior a 500 m2 y se encuentra en una zona no urbanizada, debe
adjuntar una planta de localizacion a escala 1:2000.

El trdmite para la disponibilidad del servicio de alcantarillado con el EMPAS no tiene ningln
costo; los siguientes documentos e informacion seran solicitados en el mismo: N° predial, Carta
Catastral, Plano de Localizacion si aplica, &rea bruta (m2), area a construir (m2), tipo de proyecto
(unifamiliar, bifamiliar, multifamiliar, comercial, etc.), N° de unidades (vivienda, local, oficina,
bodega), informacion bésica del solicitante, del propietario y el predio. La disponibilidad de
alcantarillado tendra una vigencia de 2 afios.

Para realizar la solicitud de factibilidad del servicio de energia eléctrica, se tendra que llenar un
formato que se encuentra de igual forma en la pégina de la entidad proveedora, en el caso de
Bucaramanga la Electrificadora de Santander S.A. E.S.P. (ESSA), en el siguiente link:
https://www.essa.com.co/site/essa/generar-factibilidad.aspx. El formato se divide en fecha de
solicitud, datos del solicitante, datos del propietario, informacién de la obra, direccion de la obra e
informacion complementaria; algunos datos relevantes sobre el proyecto que son solicitados en
este formato son: localizacion, sector, carga solicitada, si es un nuevo servicio, tipo de red
(monofésica, trifilar, trifasica), nombre de la obra, cantidad de clientes, tipo de servicio
(residencial, industrial, comercial, mixto), solicitud de tensién (120, 208, 220, 440), medidores
existentes, medidores proyectados, area del proyecto, si requiere construccion de redes y/o montaje
de transformador y clase de factibilidad (provisional o no provisional).

Profesional a cargo: Cualquier persona natural puede solicitar la disponibilidad de servicios

publicos tanto de forma fisica, como por medios virtuales en las paginas de cada una de las
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entidades. Los costos de expedicion variaran acorde a las politicas de cada entidad y lo estipulado

por cada una de ellas.

4.6. Avaluo comercial del predio

Tipo de avalto. Es importante saber que un Perito Avaluador tiene un enfoque profesional en

una o varias categorias de avallo, esto dependerd de sus estudios y las categorias que estos

certifiquen; en total existen 13 categorias, siendo estas:

e Urbanos

e Rurales

e Recursos naturales

e Obras de infraestructura

e Inmuebles especiales

e Edificaciones de conservacion arqueoldgica y monumentos historicos
e Magquinaria fija, equipos y maquinaria movil

e Magquinaria y equipos especiales

e QObras de arte
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Semovientes o animales

e Activos operacionales o establecimientos de comercio

Intangibles

Por este motivo, al momento se realizar un avalto comercial de un predio, no cualquier

profesional Perito Avaluador podré hacer el trabajo, solamente aquel que acredite legalmente su

experticia en la categoria de avaltos urbanos o rurales, segun corresponda al predio en estudio.

En el avalio comercial se deben detallar las siguientes caracteristicas y requisitos:

Identificacion del solicitante.

Uso que se pretende dar a la evaluacion.

Responsabilidad del evaluador.

Identificacion y verificacion de la relacion de las visitas y fecha de aplicacion del valor.
Bases de la valuacion, tipo y definicion de valor.

Identificacion de los derechos de propiedad o intereses que han de valorarse.
Identificacion de las caracteristicas fisicas.

Informacion del bien inmueble.

Identificacidn caracteristicas juridicas.

Identificacion de la clase de bienes inmuebles distinta a la categoria principal.
Descripcion del alcance del trabajo.

Descripcion de la hipétesis y condiciones restrictivas.

Descripcion de las hipdtesis especiales, inusuales o extraordinarias.

Descripcion de la informacion y datos examinados del analisis de mercado, de los métodos
seguidos y la argumentacion que respalda los analisis, opiniones y resultados.

Valuacion.
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e Clausula de prohibicion de publicacion del informe.

e Declaracion de cumplimiento.

e Nombre, cualificacion profesional y firma del avaluador.
e Vigencia del avaluo.

e Relacion de Apéndices y/o documentos.

Para el equipo de gerencia del proyecto es de gran importancia tener el avalto comercial del
predio, ya que, al evaluar los costos de un proyecto en su totalidad, el valor del lote es el valor
individual méas alto en el anélisis financiero, por ende, utilizando la herramienta del avalto
comercial, se define si es viable o no llevar a cabo la adquisicion y desarrollo del proyecto en este
predio especifico.

Registro Abierto de Avaluadores. EI RAA es una base de datos con todos los profesionales

Peritos Avaluadores que certifican y cumplen con todo lo establecido por la Ley 1673 de 2013,
esto se traduce en transparencia, control y seriedad en el avaltio comercial. El cliente puede buscar
en el RAA un Perito Avaluador certificado en la categoria que necesite y también podra verificar
si el certificado que un profesional estd mostrando es real y hace parte del registro.

A continuacién, se daran tres formas distintas para comprobar si el Perito Avaluador cumple
realmente con su registro en el RAA:

1. El cliente debe solicitar al Avaluador el certificado expedido por el RAA, que tiene duracion
de 30 dias.

2. El cliente puede entrar a www.raa.org.co, e ingresar el cddigo de Avaluador o el pin de
validacion.

3. El cliente podra pedir el certificado de registro directamente al Autorregulador Nacional de

Avaluadores con el nUmero de Avaluador.
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El costo de inscripcion a 3 de octubre de 2018 al RAA esté valorado en 1 SMMLV anual y la
certificacion mensual tiene un costo de 10.000 COP.

Métodos de peritaje. Existen diversos métodos para realizar el peritaje de un inmueble, un objeto

0 un recurso; sera funcion del Perito Avaluador determinar y utilizar la opcion més viable y certera
para el estudio requerido por el cliente. En el ambito de los bienes raices, suelen utilizarse dos
métodos principalmente:

e Meétodo de mercado: Se realiza un promedio del costo del inmueble o del predio segun los
valores actuales en la zona.

e Meétodo residual: El valor del inmueble o del predio se fijara segin por lo que se permita
construir en él; el Perito Avaluador debera solicitar la normativa completa y documentos
del predio, entre los que se incluyen la norma urbana, servicios presentes, estrato, carta
catastral, esquema basico preliminar del proyecto, escrituras, certificado de libertad y
tradicion, certificado de pago del impuesto predial.

Las siguientes son recomendaciones y precauciones generales al momento de hacer un avalto
comercial. Un avallo no deberia tener una tolerancia de error mayor al 7% del valor real del predio.
Los avalGos comerciales tienen un (1) afio de vigencia o hasta que el mercado se vea afectado por
una situacién de fuerza mayor (dictadura, terremotos, cambios en el POT, etc.). Se recomienda
hacer el avaliio con ambos métodos para confirmar que los valores finales arrojados son cercanos,
empezando por el método residual y utilizando el método de mercado como comprobacion.

Profesional a cargo: La labor del avalio comercial puede ser llevada a cabo por una persona

natural que acredite los conocimientos como Perito Avaluador y se considere como profesional
idoneo, léase estudios de Postgrado como Perito Avaluador; de igual forma debe pertenecer a una

de las entidades agremiadas a la ANA (Lonja Inmobiliaria Sociedad Colombiana de Arquitectos,
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Lonja Llanos, Lonja de Bogot4, Fedelonjas, SCE, Sociedad Colombiana de Avaluadores, y demas)
y estar inscrito ante el Registro Abierto de Avaluadores (RAA).

4.7. Andlisis de mercado

Elaboracion del andlisis. El gerente del proyecto tendrd a cargo la responsabilidad de asistir

presencialmente al lugar donde se encuentra el predio para iniciar el anélisis. Una vez estando alli,
debera hacer uso de las herramientas que tenga a la mano para recopilar informacion atil en la
evaluacion del proyecto, estas herramientas pueden ser libretas de anotaciones, camaras
fotogréficas, teléfonos celulares, grabadoras de voz, etc. EI Director encargado debera recorrer la
zona para conocer en rasgos generales las calidades espaciales presentes, la percepcion de
seguridad, calidad de vida, infraestructura de servicios y civil, vegetacion, arquitectura y factores
medioambientales importantes como cuencas hidricas, cafiadas, pantanos, humedad del aire,
calidad y forma del terreno, rocas, etc.
Adicionalmente a los factores generales de la zona, deberéa recopilar informacion especifica de los
estratos presentes alrededor del predio a intervenir, servicios publicos presentes, puntos ancla
cercanos, costos de arriendo y venta de inmuebles cercanos; estos costos es importante que se
analicen en cuanto a su desviacion estandar respecto al costo que el predio o los predios a adquirir
signifiquen, ya que en caso de que el predio difiera en gran medida tanto de forma positiva, como
negativa de los valores del mercado de la zona, resulta de vital importancia analizar el porqué de
esta variacion y determinar si el motivo afecta la elaboracion del proyecto en ese lugar.

Estas visitas para la elaboracion del andlisis de mercado deben ser realizadas en distintas
ocasiones y durante horas diferentes, como minimo 3; esto con el fin de identificar riesgos

potenciales no presentes durante ciertos dias de la semana u horas especificas y abarcar con mayor
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certeza el comportamiento general del factor humano y medioambiental. Adicional a esto, las
visitas deberian estar conformadas tanto por el profesional a cargo del andlisis, como por dos o
méas miembros del equipo de evaluacién del proyecto o interesados clave, para poder realizar un
consenso sobre la informacion recopilada y las diferentes percepciones que cada miembro del
equipo tiene del lugar. Como resultados esperados del ejercicio de analizar el mercado se
esperarian obtener: el metraje del posible producto a vender, uso del edificio, caracteristicas
tecnoldgicas, cantidad de oficinas y/o apartamentos, costos generales de cada unidad y del
proyecto.

Profesional a cargo. El Director del proyecto seré el encargado de llevar a cabo el Analisis de

mercado o en su defecto el Director de la Evaluacion del proyecto si existe dentro de la estructura

organizacional.

4.8. Esquema Baésico Preliminar

Alcances. El esquema basico comprende todos los esquemas e ilustraciones que permitan
entender la zonificacion del proyecto, localizacién general, aislamientos, identificacion y
enumeracion de la cantidad potencial de locales, unidades de vivienda, parqueaderos,
circulaciones, zonas verdes y comunales, y areas generales de los mismos. Deberan estar claros los
accesos al proyecto, puntos fijos, obras exteriores urbanisticas y paisajisticas requeridas y la forma
como el proyecto funcionara internamente, asi como sus relaciones espaciales.

El disefio del esquema basico preliminar podra incluir una o diversas alternativas que cumplan
con los requisitos estipulados por la entidad contratante, en todo caso, teniendo en cuenta que esta

herramienta solo permite tomar decisiones bésicas, deberd ser utilizada Unicamente para las
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decisiones de prefactibilidad en el proceso de Evaluacion del proyecto, posteriormente, debera ser
realizado el Anteproyecto arquitecténico.

Elaboracion del Esquema Bésico: Lo primero que se tiene que hacer es una reunion entre el

equipo de direccion del proyecto y el Arquitecto disefiador del proyecto, en esta reunion se tomaran
las decisiones y lineamientos generales en cuanto a lo que se busca como organizacion con el
disefio arquitectonico, se podran dar guias de preferencias en formas, ubicacion de accesos,
recomendaciones generales en cuanto al lugar, visuales que se quieran generar con la orientacion
del edificio, cantidad de unidades residenciales deseadas, tipologia del edificio a desarrollar,
cantidad de unidades de parqueo por apartamento, tanto vehiculares, como de motocicletas y/o
bicicletas; toda la reunion debe llevarse a cabo con la normativa aplicable al sector a la mano y
saliendo de dudas generales entre los participantes, esto con el fin de evitar malentendidos y errores
en el disefio del esquema por parte del Arquitecto. Durante la reunion se ira llevando un acta de lo
dialogado por los profesionales, y posteriormente se firmara por todos los presentes para dejar
constancia escrita de los acuerdos entre las partes, incluyendo responsabilidades, tiempos de
entrega y honorarios o demas formas de pago que se pacten.

Es importante dejar muy claros todos estos requerimientos iniciales del proyecto a nivel
normativo y de preferencias personales de la organizacion contratante, ya que cualquier error por
comunicacion inadecuada con el disefiador, conlleva a retrabajos del mismo y, por consiguiente, a
mayores costos de honorarios y extensién de los tiempos de entrega. Una vez terminados los
trabajos de disefio o cumplimiento de la fecha limite de entrega, se debera realizar otra reunion con
el equipo de gerencia para revisar conjuntamente que todo lo presentado en el Esquema Basico es
correcto y responde a las peticiones realizadas en la primera reunion por parte del contratante, asi

como el cumplimiento perfecto de las normativas aplicables en el lugar
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Profesional a cargo. El Arquitecto disefiador seré el responsable de la elaboracion de todo el

Esquema Basico preliminar.

4.9. Prefactibilidad de un proyecto

Para el equipo de gerencia del proyecto, la Prefactibilidad es el anlisis en conjunto de cada una
de las etapas ya mencionadas, junto con el andlisis financiero, por lo cual se requiere concebir de
manera cualitativa y cuantitativa los resultados de cada uno de estos paquetes relacionados dentro
de la etapa de evaluacién, a fin de poder determinar su continuidad o cierre. Sin embargo, el
proyecto puede considerarse inviable desde un inicio cuando los resultados son negativos y pueden
detectar un punto de quiebre para que sea necesario una constante observacion, ya que la
aprobacién de uno o varios de ellos, no significa necesariamente que el proyecto sea considerado
como factible al finalizar la Evaluacion.

La mayor parte del costo de un proyecto de construccion esta relacionada con los gastos de
recursos humanos y la compra de bienes y materiales; es importante identificar la relacion de la
demanda y la oferta del mercado, con los beneficios que brinda el estado dependiendo el tipo de
proyecto y sector al que va dirigido.

El Departamento Administrativo Nacional de Estadistica (DANE), le permiten tener una vision
general del estado actual de la construccion en el pais e identificar el direccionamiento, segun el
tiempo de las diferentes etapas de desarrollo del proyecto, en referencia se presentan los siguientes
indicadores, Financiacion de vivienda (FIVI), Indicador de inversion en obras civiles (110C),
indices de costos de la construccion de vivienda (ICCV) , indices de precios de vivienda nueva

(IPVN), indice de precios de edificaciones nuevas (IPEN), y vivienda VIS y NO VIS.
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Por lo cual se cuantifican todas las implicaciones directas e indirectas para definir la viabilidad
del proyecto, este proceso se realiza dentro de la Prefactibilidad financiera, es necesario identificar
el alcance y las fases, para definir los recursos humanos, financieros, administrativos y técnicos,
junto con los andlisis anteriores y asi identificar los rangos de tiempo y costo para su
implementacién. Alternativas de financiamiento, asociacion y colaboracion para la
implementacién del proyecto y el nivel de bancabilidad, es un aspecto a analizar si no se cuentan
con los recursos para una financiacion privada, lo cual requiere de un andlisis particular, el cual
depende de los requisitos y tasas de interés de cada entidad bancaria, para que en el momento de
realizar la proyeccion se contempla el valor de los intereses y se infiere si la gestion de los recursos
es la indicada o si por el contrario es un punto de referencia para definir si el proyecto es viable o
no.

Esté a su vez se puede organizar de la siguiente manera:

e Programacioén general del proyecto: Se divide en las siguientes etapas, Evaluacion —
Prefactibilidad, Planeacion, Preventa, ejecucion y cierre. A cada una de estas se le
estima un tiempo de ejecucion en relacion directa a las actividades que se deben
ejecutar, junto con las caracteristicas que deben satisfacer, cada una de las etapas es de
vital importancia para la correcta ejecucion del proyecto, la mala planificacion podria
dar lugar a inconvenientes futuros, por lo que esta asignacion se debe realizar de manera
objetiva, planteando metas tangibles a corto, mediano y largo plazo.

e Cuadro de areas construidas y vendibles. Segun el anlisis de mercado y el uso de suelo
permitido en la zona, se puede identificar el nimero de unidades a construir tanto
comerciales como de vivienda, junto con las caracteristicas propias del proyecto, bajo

las normativas vigentes, definiendo las areas privadas y publicas, para la posterior
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relacion de area construida, area vendible, costos construidos por m2, costos vendibles
por m2, costos totales con o sin lote, identificado las zonas comunes dentro del
proyecto, para lo cual se debe identificar con anterioridad el costo directo (materiales,
equipos, herramienta y mano de obra) e indirecto (Terreno, Estudios y disefios, Ventas,
Notariales y Registro, Estatales y Legales, Polizas y Seguros, Gastos Financieros,
Servicios Publicos, Administracion de Obra) entre otros segin el organigrama de la
entidad, el cual permite identificar la viabilidad del proyecto, ya que se evidencia la
utilidad.

e Estructura de costos: Se presenta segin las etapas del proyecto, identificando los
profesionales que pueden incidir en ellas, varia dependiendo las caracteristicas y
necesidades propias, puesto que el personal no debe tener el mismo perfil para toda la
ejecucion, puede que unos profesionales se necesiten en todo el trascurso, pero aun asi
puede modificarse la dedicacion, tener en cuenta los documentos legales y demaés
tramites de pertinencia dentro de las etapas, esto a su vez presenta el flujo de caja junto
con la programacion general del proyecto, segin el mes y la etapa que se encuentre
abarcando, generando una planificacién financiera al mismo tiempo brinda las
herramientas con anterioridad para tener una solvencia econémica.

e Modelo estimado por ventas: La valoracion del proyecto presenta un incremento anual
desde su inicio, por lo que no es igual el m2 construido cuando el proyecto se encuentra
en etapa de preventa, a cuando ya se esta ejecutando o cuando ya esta para entregar, por
lo que dependiendo la tasa del mercado se puede realizar un modelo estimando el valor
total del inmueble el primer afio y asi sucesivamente hasta terminar la etapa de ventas,

el valor de la cuota inicial pese a que el porcentaje es el mismo, aumenta ya que se
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encuentra en relacion directa con el valor del inmueble, y asi mismo el valor del
apartado del inmueble.

En el analisis por etapas, se estimaron tiempos de ejecucion, por lo tanto, el modelo de
ventas, debe estar distribuido en estos meses, contemplando las variaciones del mercado
en cuanto a la cantidad de inmuebles que sean adquiridos por el publico al que va

dirigido el proyecto.

4.10. Lecciones aprendidas

Se debe indicar la fase del proyecto en la cual fue identificada, describir la accion que se llevd
acabo, junto con el resultado obtenido después de la aplicacion, importante identificar como podria
ejecutarse en un proyecto futuro y bajo qué direccidn, la persona encargada de realizar este registro
en caso de que este sea el método a utilizar, debe seleccionar el personal para la entrevista de
manera previa, con preguntas disefiadas de manera estratégica para brindar las herramientas
necesarias al analista y asi dar la clasificacion y la orientacion pertinente, permitiendo identificar
las falencias desarrolladas, junto con sus consecuencias; documentarse dentro de todo el ciclo de
vida es fundamental, realizar la socializacién de manera programada, en el momento del suceso,
hace que el nivel de detalle sea mayor y no se omitan detalles que pueden ser relevantes en el
momento del analisis, en el cierre de cada etapa; ya que permite dar una vision general de lo
contrario cada persona encargada de las etapas de relevancia puede llevar un registro detallado de
ello, para posterior socializacion y difusion de la informacion, garantizado que cada leccion haya
quedado aprendida dentro del equipo de trabajo, generando una retroalimentacion y aplicacion

futura.
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5. Conclusiones

De acuerdo a la pregunta formulada en el planteamiento del problema, ¢es posible la aplicacion
de los estandares del PMBOK vy la extension para la construccion en el desarrollo de una
herramienta que permita evaluar y establecer una conclusion sobre la Prefactibilidad exitosa de un
proyecto inmobiliario?, se puede considerar que al llevar a cabo todo el desarrollo de la herramienta
propuesta en esta investigacion, se logran integrar los estandares del PMBOK al Proceso de Inicio
de un proyecto inmobiliario real, demostrando que son realmente aplicables, y que en buen uso de
ellos, se puede llegar a realizar una evaluacion exitosa del proyecto.

La aplicacion de la herramienta de forma rigurosa y coherente permite direccionar al equipo de
gerencia de proyectos en el desarrollo de todos los procedimientos que se recomiendan seguir como
parte del Proceso de Inicio, con el fin de recopilar informacién suficiente como para consolidar un
resultado sobre la prefactibilidad del proyecto que se quiere desarrollar y tomar decisiones de
forma objetiva.

Esta herramienta se especializa en proyectos inmobiliarios, especificamente en su Proceso de
Inicio, momento en el que se evalGan y se toman las decisiones de continuacién del mismo. El
conocimiento de este tipo de herramientas permite a los gerentes de proyectos tener mejores
habilidades en la evaluacion de proyectos inmobiliarios, detectando informacion que pueda llegar
a hacer falta y conociendo el tipo de requisitos generales que un proyecto de esta indole posee,
habilidad que sera recibida con gran apreciacion por parte de los interesados del proyecto.

Este trabajo de grado es un ejercicio exploratorio que permite abrir espacios de analisis en cada
una de las etapas mencionadas, y que hacen parte del Proceso de Inicio de la gran mayoria de
proyectos inmobiliarios que se desarrollan hoy en dia, lo cual permite nutrir y generar una
prefactibilidad objetiva y exitosa desde la gerencia. La investigacion busca ayudar también a
construir una base de datos mas fuerte en proyectos académicos relacionados con la gerencia de
proyectos bajo estandares PMI, aportando una primera aproximacion a la tematica en el sector de

construccion para proyectos inmobiliarios.
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Apéndices

Apéndice 1. Formato de Evaluacion de Interesados - Matriz modelo

PODER ALTO
MANTENER GESTIONAR
SATISFECHOS ACTIVAMENTE
INTERES BAJO INTERES ALTO
MONITOREAR CON MANTENER
ESFUERZO MIiNIMO INFORMADOS
PODER BAJO
1. Impactos sobre otras areas de la organizacidn
2. Impactos sobre otras entidades dentro o fuera de la organizacién ejecutora
3. Requisitos de los interesados en relacidon con la comunicacion y presentacién de informes
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Apéndice 2. Formato de Evaluacién de Interesados — Registro general

GRADO DE

PARTICIPACION FORTALEZAS | DEBILIDADES NIVEL DE INTERES NIVEL DE INFLUENCIA | SEGUIMIENTO

PAPELOROL| NOMBRE | ORGANIZACION

DEFINICIONES:
Papel o Rol: el tipo de participacion que tendrd en el proyecto (promotor, financista, disefio, etc)
Nombre: Puede ser una persona natural o juridica.
Organizacion: Puede pertenecer a una grupo economico o fondo de inversion.
Grado de Participacidn: Significa su aporte a la ejecucion del proyecto en nivel de gestion.
Fortalezas: Factores Individuales de aporte positivo al proyecto.
Debilidades: factores individuales de aporte negativo al proyecto.
Nivel de Interés: Determina la voluntad de participacién del interesado desde antes, durante y después del proyecto.
Nivel de Influencia: Determina el grado de poder dentro de las decisiones del proyecto.
Seguimiento: Llevar el registro de las novedades del interesado en cualquiera de los anteriores aspectos.
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Apéndice 3. Formato de Evaluacion de Interesados — Registro particular

85

CONTACTADO POR: |FECHA DE CONTACTO:

INFORMACION PERSONAL

NOMBRES: |APELLI DOS:
TIPO DE IDENTIFICACION: CC CE No PAS. NACIONALIDAD:
DIRECCION: CELULAR:

CORREO ELECTRONICO:

INFORMACION LABORAL

EMPRESA: PROFESION:
CARGO: CELULAR:
DIRECCION: CORREO ELECTRONICO:

INFORMACION FAMILIAR

ESTADO CIVIL: NOMBRE DEL CONYUGUE
FECHA DE NACIMIENTO: dd ms No DE HIJOS:
DIRECCION: CORREO ELECTRONICO:

INFORMACION DE PROYECTO

RELACION PERSONAL CON EL PROYECTO:

RELACION PROFESIONAL CON EL PROYECTO:

RELACION COMERCIAL CON EL PROYECTO:

FACTORES DE INTERES EN EL PROYECTO :

DISPONIBILIDAD DE TIEMPO PARA EL PROYECTO:

APORTES DE EXPERIENCIA AL PROYECTO

CAPACIDAD DE APORTE ECONOMICO:

1. Con este formato se pretende establecer una informacién bdsica del interesado.

2. Determinar factores de su participacién e influencia en el proyecto de manera individual.
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Apéndice 4. Formato de Evaluacion de Interesados — Grado de influencia vs posicion

GRADO DE INFLUENCIA VS POSICION Y CARACTER DEL INVOLUCRADO

GRADO DE INFLUENCIA

10

86

CARACTER DEL
INVOLUCRADO

1. Es importante evaluar la relacion entre la influencia y el caracter de los interesados.

2.l grado de influencia determina roles de participacion y decision. Se puede medir desde el nivel mas bajo hasta el nivel mas alto de acuerdo a la escala.

3.l grado de caracter nos ayuda a determinar el grado de interés, apoyo y oposicion del involucrado y se califica desde muy desfavorable hasta muy favorable.

4. Puede evaluar la calidad personal delos interesados.

5. El valor de esta matriz esta en el analisis que se hace deella.

Este modelo fue tomado de la pagina www.recursosenprojectmanagment.com
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Apéndice 5. Formato de Evaluacion de Interesados — Clasificacion de los interesados

1.Esta clasificacion nos permite establecer el nivel de posicion, poder einterés, y se puede llevar graficar en la matriz modelo.

2. Ayudara a establecer estrategias para aumentar el interés en aquellos que no o tieney a fortalecer el de aquellos que apoyan el proyecto.

3. A clasificar los interesados podemos establecer combinaciones de matrices de acuerdo a sus niveles de posicion, poder einterés creando interrelaciones que favorezcan al proyecto.

Apéndice 6. Formato de Andlisis de riesgos — Identificacion y anlisis parte 1

ADMINISTRATIVO AD1 | AD2 [ AD3 | AD4 | AD5
LEGAL LG1 | 1G2 | LG3 | LG4 | LG5
ECONOMICO EC1 | EC2 | EC3 | EC4 | EC5
LABORAL LBl | LB2 | LB3 | LB4 | LBS
TECNICO TC1 | TC2 | TC3 [ TC4 | TC5
TECNOLOGICO TNG1| TNG2 | TNG3 | TNG4 | TNG5
SOCIAL SC1 | SC2 | SC3 [ sc4 | SC5

1. Seidentifica la clase deriesgo y su origen.

2.Se define el tipo deriesgo

3.Seclasifica el riesgo de acuerdo a la codificacién dada por su origen.

4. Se determina el nivel deimpacto del riesgo.
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Apéndice 7. Formato de Anélisis de riesgos — Identificacion y andlisis parte 2

IDENTIFICACION EVALUACION ATENCION PLAZO ESTIMADO DE ATENCION
PROBABILIDAD | IMPACTO SOBRE OBSERVACIONES

o
N° | 2 DESCRIP(,:ION MIEY CONSECUENCIAS | DE OCURRENCIA | ELPROYECTO MONITOREO CONTROL RESPONSABLE Inicio Fin

F (qué y/o como)

(1a5) (1a5)

1] Demora en tramites
2 E Cambios d

3 .ambios de normas
B4 Alza de Precios

Retiro personal

Procesos constructivos

Falla en comunicaciones

Rechazo de la poblacion

Social |Tecnolégico|Técnico| Laboral

1. Este formato fue adaptado de una fuente de la alcaldia de Bogota para la evaluacion de riesgos en corrupcién.

2. Establecey caracteriza el tipo de riesgo, asi como su evaluacién, monitoreo y control.

3. Establece responsablidades para las actividades mencionadas, como para su atencion.
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Apéndice 8. Formato de Avalo comercial del predio

Departamento-Pais:
Municipio
Urbanizacién y/o barrio

Direccion

Nombre o razén social de solicitante
Documento de identificacion

Objeto de la Valuacidn

Destinatario de la Valuacion

Responsabilidad del Valuador

Fecha de visita
Fecha de informe

Fecha de aplicacién de valor

(se debe exponer las caractiristicas releveantes del predio, las cuales pueden determinar el valor del predio, como ubicacidn, vias, planimetria, uso del suelo segtin el POT,
servicios publicos, oferta y demanda en el sector)

(supuestos a utilizar para fijar el precio; pueden ser observables o no observables)

Pais de ubicacién
Departamento
Municipio
Direccion del inmueble
Nombre del Barrio
Informacidn del sector
Red eléctrica Acueducto Alcantarillado Gas
Servicios Publicos Telefonia e
Internet
. Comercial
Uso Predominante Institucional - Y Industrial Residencial
de servicios
Vias de acceso (vias principales, descripcion del estado actual de la via y las obras de arte)
Estrato Socioecondmico 2 3 4 >
Legalidad de la urbanizacién
Levemente .
’ Plano . Inclinado Moderado Abrupto
Topografia inclinado
Abrupto Escarpado
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INFORMACION DEL BIEN INMUEBLE

Tipo de bien Inmuble

Uso actual

Ubicacion

Terreno

Linderos

CARACTERISTICAS FiSICAS DEL TERRENO

Geometria

Forma | Frente (m) | |Largo(m)| | Area(m2) |

Construccion

Area
construida
(m2)

Numero de Numero de
pisos Parqeuaderos

Estado de la construccion

(Realizar una descripcion del estado de conservacion de la estructura, cimentacion, fachada, cubierta, iluminacién, ventilacién, acabados, pisos exteriores,
pisos interiores, bafio, cocina, muros divisorios, carpinteria, placa, y demds caracteristicas de la construccion.)

CARACTERISTICAS JURIDICAS

Matricula inmobiliaria

Escritura de Propiedad

Cédula Catrastal

Licencia de construccion

CONDICIONES RESTRICTIVAS

Problemas de estabilidad y de suelos

Impacto Ambiental

Condiciones de salubridad

Seguridad

Probleméticas Sociecondmicas

DESCRIPCION DE LA INFORMACION

(metodologia valuadora empleada, justificacion, valoracion del terreno)

DEFINICION VALOR RAZONABLE Y VALUACION

NOMBRE Y FIRMA DEL AVALUADOR

Nombre

Registro de acreditacion Publica o Privada

FIRMA

90
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Apéndice 9. Formato de Lecciones aprendidas

Departamento-Pais:
Gerente:

Fecha de Registro:
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Apéndice 10. Formato de Norma urbana

El modelo base fue tomado de un concepto de norma urbana en la ciudad de Bucaramanga, por lo cual, pueden presentarse
cambios entre municipios. Es importante revisar que la informacion presente en la Norma Urbana solicitada sea la pertinente para
la Evaluacién del proyecto; en caso contrario, se deberd solicitar dicha informacidn faltante a la Curaduria o Planeacién Municipal,

segun corresponda.

Los datos considerados mds relevantes para el proceso de Evaluacion se encuentran resaltados en amarillo

Localizacién del predio

Numero predial

Solicitante

Direccién

Comuna

Barrio

Estrato

Material de la edificacién

Numero de pisos

Vecino colindante por el Norte

Ne de pisos

Longitud del voladizo

Vecino colindante por el Sur

Ne de pisos

Longitud del voladizo

Vecino colindante por el Oriente

N2 de pisos

Longitud del voladizo

Vecino colindante por el Occidente

N2 de pisos

Longitud del voladizo

Zona normativa

Area del predio (m2)

Frente del predio (ml)

Sujeto a compensacién por Esp. Pub. Art 192
Area de Actividad

Codigo Zona Geoecondmica Urbana (ZGU)

Valor por metro cuadrado ($*m2)

Clasificacion del Suelo

Tratamiento Urbanistico

Zonificacién de Restricciones a la Ocupacién

Bien de Interés Cultural (BIC)

Area de influencia de BIC

Utilidad Publica

Amenaza y Riesgos
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AREAS DE ACTIVIDAD Y USOS DEL SUELO

Categorias de Uso y Unidades de Uso Permitidas

Comercio - Principal, Complementario, Restringido

Servicios - Principal, Complementario, Restringido

Dotacional - Principal, Complementario, Restringido

Industrial - Principal, Complementario, Restringido

EDIFICABILIDAD

Sector

Subsector

Frente

Indice de Ocupacién

indice de Construccién

Altura Maxima Permitida

Tipologia Edificatoria Continua

Aislamiento Posterior por N2 de Pisos

De 1 a 3 Pisos

4 Pisos

De 5 a 6 Pisos

Antejardin

Retroceso Frontal

Aislamiento Frontal

Voladizo

Aislamiento Tratamiento de Mejoramiento Integral
VIS y VIP

De 1 a 2 Pisos

De 3 Pisos

Aislamiento Tipologia Aislada, pareada, y aislada
desde el 4to piso con plataforma

Aislamiento Lateral y Posterior por pisos

De 1l a 2 Pisos

De 3 Pisos

De 4 Pisos

De 5 a 6 Pisos

De 7 a 8 Pisos

De 9 a 10 Pisos

De 11 a 12 Pisos

De 13 a mas Pisos

Parqueaderos
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Apéndice 11. Formato de Norma urbana — Lecciones aprendidas

FORMATO SNU_LA_001

La informacion contenida en este formato servird como referencia para futuras solicitudes de norma urbana, con datos
de tiempo y costo reales de ejercicios anteriores que sirvan como guia para el equipo de gerencia del proyecto.

Fecha

Nombre del proyecto

Localizacién del proyecto

Entidad de control visitada
(Curaduria o Planeacién Municipal)

Direccién de la entidad

Teléfonos de contacto

Nombre del curador urbano o
Secretario de planeacion

Costo del tramite

Fecha de solicitud

Tiempo de proceso de la solicitud

Persona encargada de la solicitud

Costo por realizar la gestién de la
solicitud
Observaciones de la norma urbana expedida

Leccidn aprendida 1

Leccidon aprendida 2

Leccién aprendida 3
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Apéndice 12. Formato de Disponibilidad de servicio — Acueducto

FORMATO DS_AC_001

El modelo base fue tomado del formato del Acueducto Metropolitano de Bucaramanga S.A. E.S.P. para la solicitud de
disponibilidad del servicio del afio 2018, en la ciudad de Bucaramanga,; pueden presentarse cambios entre municipios y fechas de
consulta.

Los datos considerados mds relevantes para el proceso de Evaluacion se encuentran resaltados en amarillo

¢SE ENCUENTRA

PRESENTE EN LA NORMA
INFORMACION FORMATO BASE A OBSERVACIONES

si NO

DATOS GENERALES

Nombre del proyecto

Direccién acceso al proyecto

Barrio

Municipio

Numero predial

Area del predio (m2)
CONSTRUCCION PROYECTADA

Residencial

Comercial

Oficial

Industrial

Total de viviendas o aptos

Total de locales u oficinas

N2 de pisos

Otros (especificar)
Caudal solicitado (m3/dia) sélo para uso
industrial

DATOS DEL PROPIETARIO

Nombre de propietario

Nombre de la constructora

C.C. o Nit

Direccién

Barrio

Municipio

E-mail

Teléfonos

INFORMACION ADICIONAL
Carta catastral urbana del IGAC

En predios rurales, Localizacién 1.2000, con
curvas de nivel del IGAC o levantamiento
topografico
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Apéndice 13. Formato de Disponibilidad de servicio — Alcantarillado

El modelo base fue tomado del formato de la Empresa Publica de Alcantarillado de Santander S.A. E.S.P. para la solicitud de

disponibilidad del servicio del afio 2018, en la ciudad de Bucaramanga; pueden presentarse cambios entre municipios y fechas de
consulta.

Los datos considerados mds relevantes para el proceso de Evaluacion se encuentran resaltados en amarillo

DATOS GENERALES

Direccién del proyecto

Barrio

Municipio

NuUmero predial

Area del predio (m2)

Area a construir (m2)

Sector urbanizado/No urbanizado
CONSTRUCCION PROYECTADA

Unifamiliar

Bifamiliar

Multifamiliar

Comercial

Industrial

Otro

NuUmero de unidades vivienda

Numero de unidades oficina

Numero de unidades comerciales

Numero de unidades bodegas
DATOS DEL PROPIETARIO

Tipo de identificacion

NuUmero de identificacion

Expedido en

Nombres y apellidos

Direccién

Teléfono

Celular

INFORMACION ADICIONAL
Carta catastral urbana del IGAC

En predios rurales, Localizacién
1.2000, con nomenclatura de vias
(proyectos mayores a 500m2 en
sectores no urbanizados)
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Apéndice 14. Formato de Disponibilidad de servicio — Energia

El modelo base fue tomado del formato de la Electrificadora de Santander S.A. E.S.P. para la solicitud de disponibilidad del

servicio del afio 2018, en la ciudad de Bucaramanga; pueden presentarse cambios entre municipios y fechas de consulta.

Los datos considerados mds relevantes para el proceso de Evaluacion se encuentran resaltados en amarillo

DATOS GENERALES

Fecha de solicitud

Nombre de la obra

Direccion de la obra

Barrio / Vereda

Sector urbano o rural

Nueva instalacién

CONSTRUCCION PROYECTADA

Residencial

No residencial

Mixto

Comercial

Industrial

Carga solicitada

Tipo red factibilidad (Monofasica, trifilar,
trifasica)

Cantidad de clientes

Red provisional o no provisional

Solicitud de tensidn (120, 208, 220, 440)

Medidores existentes

Medidores proyectados

DATOS DEL PROPIETARIO

Cédula

Nombres y apellidos

Teléfono

Celular

Correo




EVALUACION DE UN PROYECTO INMOBILIARIO 98

INFORMACION ADICIONAL

Cdédigo cuenta existente

Amarre apoyo

Requiere construccion de redes

Area del proyecto (m2)

Medidores monofasicos

Medidores bifasicos

Medidores trifasicos

Nivel corto circuito

Fecha estimada servicio

Requiere montaje de transformador

NOTA
Para solicitar a través de la pdgina web de la ESSA la factibilidad de servicio de energia en la ciudad de Bucaramanga y veredas
bajo su jurisdiccion, es necesario cumplir con al menos una de las siguientes condiciones:

La proteccién de la acometida es mayor o igual a 40 Amperios

La instalacion es trifasica en el sector urbano

La instalacion es trifilar o trifdsica en el sector rural

La instalacidén requiere construccidn de redes

La conexion serealizard a una red o a un transformador de
propiedad de un tercero
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Apéndice 15. Formato de Esquema bésico preliminar

FORMATO EBP_R_001

El modelo base es tomado utilizando como referencia el Decreto 2090 de 1989 "Por el cual se aprueba el reglamento de honorarios para
los trabajos de arquitectura”.

Los datos considerados mds relevantes para el proceso de Evaluacion se encuentran resaltados en amarillo
éSE ENCUENTRA
PRESENTE EN LOS

INFORMACION FORMATO BASE DOCUMENTOS DE LA OBSERVACIONES
GERENCIA DEL
si_ | no
DATOS GENERALES

Levantamiento topografico

Levantamiento IGAC

Programa arquitecténico

Necesidades financieras del contratante

Necesidades arquitectdnicas del contratante

Conversaciones preliminares

Fechas de reunidén con el Arquitecto disefiador

Normas municipales vigentes

Normas locales vigentes (condominio, conjunto,
etc)

DISENO ARQUITECTONICO

Dibujos esquematicos con escala

Plantas arquitectdénicas generales a escala

Alzados arquitectdénicos a escala

Esquema de disefio de fachadas

Localizaciones de zonas y espacios

Identificacién y funcionamiento de cada espacio

Aislamientos

Operacién general del esquema

Accesos

Obras exteriores y paisajisticas

Cantidad de parqueaderos

Cantidad de apartamentos

Cantidad de locales comerciales

Cantidad de oficinas

Cantidad de bodegas

Area de circulacién (m2)

Area de zonas verdes (m2)

Area de zonas comunales (m2)

Area de parqueaderos (m2)

Area de apartamentos (m2)

Area de locales comerciales (m2)

Area de oficinas (m2)

Area de bodegas (m2)

Area vendible (m2)

Area total construida (m2)

Area construida ler nivel (m2)

Area del predio (m2)
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INFORMACION ADICIONAL

Se presentaran varias propuestas de disefio

Forma de pago honorarios disefio

Valor honorarios

Acuerdo tiempo de entrega de esquema basico
preliminar

Contrato de disefio de esquema basico
preliminar

Canales de comunicacién con el Arquitecto
diseflador

Compromisos de la reunidon con el Arquitecto
disefiador firmada por los involucrados
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Apéndice 16. Formato de Analisis de mercado

FORMATO AM_R_001

El modelo base es tomado utilizando como referencia el proceso empirico por parte de un Gerente de Proyectos para la
elaboracion de un andlisis de mercado; la actualizacion del formato o reevaluacién del mismo dependerd del equipo de gerencia
de proyectos.

Los datos considerados mds relevantes para el proceso de Evaluacion se encuentran resaltados en amarillo
¢SE ENCUENTRA
PRESENTE EN LOS

INFORMACION FORMATO BASE DOCUMENTOS DE LA OBSERVACIONES
GERENCIA DEL
si NO
DATOS GENERALES

Gerente o equipo de gerencia a cargo de realizar el
analisis de mercado

Disposicion de tiempo para realizar visitas grupales
al lugar de intervencion

Herramientas para la recopilacién de informacién

Necesidades del equipo de gerencia del proyecto

Conversaciones preliminares con los inversionistas

Conversaciones preliminares con el propietario del
predio

DATOS DEL LUGAR

Calidades espaciales presentes

Percepcion de seguridad del sector

Calidad de vida dela zona

Infraestructura de servicios publicos

Infraestructura civil

Arquitectura de la zona

Estratificacion presente

Puntos ancla cercanos

Costos de arriendo de inmuebles

Costos de venta de inmuebles

Desviacion estandar costos de inmuebles cercanos
respecto al costo del predio

Posibles motivos de la desviacion arrojada (si existe)

INFORMACION MEDIOAMBIENTAL

Calidad del aire

Nivel de ruido

Fuentes hidricas cercanas

Estado de las fuentes hidricas (si existe)

Zonas de inundacion

Vegetacidn preexistente

Formaciones rocosas importantes

Calidad del terreno

Pendiente del terreno
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INFORMACION ADICIONAL

Se realizaran minimo 3 visitas al sector

Cada visita fue programada a distintas horas

Se identificaron riesgos en dias u horas especificas

Participacion del (los) inversionista(s) en la visita

Hay consenso sobre la informacion recopilada en la
visita por parte del equipo de gerencia
RESULTADOS DEL ANALISIS PARA EL PROYECTO

Metros cuadrados ideales para la venta

Uso del edificio (vivienda, comercio, cultural, oficinas,
etc.)

Caracteristicas tecnoldgicas para la edificiacién o
factor innovador respecto a la oferta actual

Cantidad de unidades de vivienda a desarrollar

Cantidad de locales comerciales a desarrollar

Cantidad de oficinas a desarrollar

Costos generales por unidad a desarrollar

Costo general del proyecto

NOTA: La informacion del Andlisis de Mercado representa cantidades y cualidades abstraidas de la visita al lugar, es de esperar
que las cantidades estimadas cambien con el disefio del Esquema Bdsico Preliminar o decisiones tomadas por consenso del
equipo de gerencia del proyecto.




EVALUACION DE UN PROYECTO INMOBILIARIO 103

Apéndice 17. Formato de Prefactibilidad financiera — Descripcion general

INFORMACION DEL PROYECTO
EMPRESA

PROYECTO

FECHA DE PREPARACION
CLIENTE

PATROCINADOR

GERENTE DEL PROYECTO
RESUMEN EJECUTIVO

ANTECEDENTES DEL PROYECTO

PROYECTO

FECHA INICIO

FECHA FIN

DESCRIPCION DEL PROYECTO

OBIJETIVOS

CONTEXTO DEL PROYECTO

ALCANCES DEL ESTUDIO

FACTIBILIDAD TECNICA




EVALUACION DE UN PROYECTO INMOBILIARIO 10

DS

Apéndice 18. Formato de Prefactibilidad financiera — Resumen general

Apéndice 19. Formato de Prefactibilidad financiera — Programacion

1| EVALUACION
2 INICIO
3| PLANEACION
4|  EJECUCION
SEGUIMIENTO Y
CONTROL
CIERRE

(<))
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Apéndice 20. Formato de Prefactibilidad financiera — Costo etapa

EVALUACION

INICIO

PLANEACION

EJECUCION

SEGUIMIENTO Y CONTROL
CIERRE

|| IWIN |-

Apéndice 21. Formato de Prefactibilidad financiera — Cuadro de areas
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Apéndice 22. Formato de Prefactibilidad financiera — Ventas estimadas

Apéndice 23. Formato de Prefactibilidad financiera — Flujo de caja




