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INTRODUCCION

Debido a que la construccion se ha convertido es una de las actividades mds importantes
y generadoras de ingresos de este pais, es necesario ampliar el conocimiento y realizar aportes

para lograr una mejoria en nuestro dia a dia.

El presente trabajo tiene con fin, revisar algunos aspectos que influyen en las causas que
generar retrasos e incumplimientos en las programaciones de obra; con el tiempo ciertos
profesionales se han dedicado a realizar evaluaciones, estudios y han desarrollado mapas de
procesos, generando asi una herramienta para adelantar los cronogramas de obra. Algunos
estudios de caso han arrojado varios resultados de las posibles causas, pero es importante
tener en cuenta que, solo los que se encuentran de frente al problema, al obstaculo, son los
gue empiezan a navegar en un sinfin de soluciones, quizds inconvenientes donde ellos no

fueron los autores principales, pero si autores, para buscar una pronta y eficaz solucién.

Lo que se plantea, es proponer algunos estudios de caso referente a las programaciones
de obra, que permita revisar cuales son sus virtudes y asi mismo sus falencias y qué las generan;
se revisard de manera individual cada caso, asi se podra generar algunas conclusiones que
permitan mejorar, o por el contrario, tomar el camino de las buenas practicas. En ocasiones se
torna facil el proceso de programacion, pero cuando se inicia el reto de convertir lo que estd

plasmado en un papel, a una realidad, es donde empiezan aparecer los mil y un inconvenientes.



1 GENERALIDADES

1.1 LINEA DE INVESTIGACION

El proyecto se enmarca en la linea de investigacién denominada: Gestion integral y
dindmica de las organizaciones empresariales, ya que aborda la gestién del tiempo el cual se
uno de los elementos relevantes para la éptima gestién de los proyectos segln la Guia del
PMBOK — PMI, la cual se ha convertido en un referente a nivel mundial en cuanto a la

administracion de proyectos.

Tiempo

Alcance A Coste

llustracion 1: Triangulo de hierro PMI
Fuente: https://www.iebschool.com/blog/triangulo-de-hierro-agile-scrum/ (en linea) consultado 2018-05-01

1.2 PLANTEAMIENTO DEL PROBLEMA

El problema se presenta cuando uno o mas aspectos necesarios para el cumplimiento de
una tarea entran en conflicto debido a inadecuada gestion del tiempo, existe la reciente
tendencia de planear las obras desatendiendo aspectos de fondo fundamentales en los cuales
se contemplan fechas de entrega demasiado optimistas, esta situacién induce vicios en la
contratacién y costos ocultos debido a la necesidad de negociacidn con proveedores
apresurada y sobrecostos por mano de obra en horario adicional y festivo, se puede rastrear el
origen del problema desde el momento en el cual se estiman los rendimientos de las
actividades priorizando aspectos diferentes al técnico y anteponiendo factores externos de tipo
econdmico o legal sin tener en cuenta el riesgo de realizar un cronograma sin un correcto
analisis técnico. Las condiciones descritas anteriormente aunadas a la deficiente planeacién de
las holguras y a las situaciones adversas encontradas en la cotidianidad del ambito de la
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construccion repercuten en demoras relevantes a la escala temporal del proyecto.

En el evento que la acumulacién de dichos atrasos propicie la incapacidad de alcanzar la
meta propuesta, las contingencias relativas a la etapa constructiva no resuelven la problematica
ni mucho menos mitigan las situaciones observadas, sencillamente transfieren los atrasos a la
siguiente etapa de la construccion. Para examinar las interrelaciones entre el proceso, a largo
plazo y la articulacién con el corto y mediano plazo. Es comldn que en el trascurso de la
construccion de edificaciones de vivienda multifamiliar, se presenten atrasos en las actividades
de las etapas iniciales, debido a su temprano desarrollo y a otros factores, sin embargo, en
dicha etapa son manejados con mayor tolerancia, transfiriendo las demoras e inconvenientes a
las etapas finales; lo cual incide negativamente en los tiempos de entrega al cliente y durante la
etapa de ejecucidén, en la que tipicamente se realizan esfuerzos para optimizar el cronograma
de obra elaborado en la planeacidn, en vista del dificil panorama que se presenta para cumplir
las fechas estipuladas para la entrega de la obra, utilizando métodos para reducir los tiempos
de ejecucidon, como el de traslapar actividades que inicialmente se proyectaron como fin-

comienzo.

En ocasiones se olvida la inmensa responsabilidad social que tienen todos interesados en
el desarrollo de una urbanizacion, y es que la construccién precipitada puede llegar a propiciar
condiciones inseguras para la salud de los trabajadores, de la misma manera con el dnimo de
cumplir los compromisos contractuales se tiende a subcontratar actividades para aumentar el
rendimiento aumentando los frentes de trabajo, sin embargo, métodos de contratacion
inadecuados e irresponsables pueden inducir el desequilibrio econdmico en las companias
subcontratistas, por otra parte, teniendo en cuenta que existen actividades que por sus
caracteristicas propias requieren especial atencién y tienen una elevada probabilidad de

volverse problematicas.

Los eventos enunciados anteriormente ilustran algunas causas de la situacion que es
9



comun denominador en el sector de la construccién de vivienda en nuestro pais: Pocos meses
antes de las entregas se presente un elevado flujo de trabajo en la ejecucidon tareas que de
ninguna manera deben ser simultaneas, y es que las actividades de “Enchape”, “Carpinteria”,
“Estuco”, “Pintura” deben tener su propio momento en el tiempo para garantizar la adecuada
ejecucion de las tareas, esta condicidon impacta significativamente la calidad del producto

entregado y aumenta los reclamos de los propietarios.

Finalmente, se hace necesario realizar una comparaciéon entre los aspectos técnicos
presentes en la teoria, y las practicas comunmente utilizadas en el sector de la construccion
para llevar a buen término los proyectos, se debe analizar la secuencia constructiva para
detectar las actividades y los capitulos que generan la mayor proporcién de atrasos y propician
los incumplimientos, asi mismo se necesita realizar una realizar una revisién de las casusas del
bajo rendimiento, para aspectos determinar los aspectos relevantes para realizar presupuestos

y programaciones de obra para el caso de vivienda multifamiliar de manera mas acertada.

1.2.1 Antecedentes del problema

Con el presente documento se pretende ofrecer una revision a las caracteristicas esenciales de
los elementos que forman parte del éxito de los proyectos, tales como, gestiéon del cronograma,
estrategias empresariales, decisiones gerenciales y mejoramiento continuo. Sin embargo, es
necesario evaluar la incidencia del sector econdmico, la materializacion del proyecto en la
realidad social y las particularidades propias de cada proyecto, ya que incluso en el desarrollo
de proyectos estandarizados la localizacion espacial es un elemento diferencial, la multiplicidad

de factores hacen que el desarrollo urbano sea un proceso irregular heterogéneo y discontinuo.

En este mismo escenario se puede evaluar el éxito del proyecto desde la perspectiva comercial,
entendiendo que, para la ejecucién del proyecto se requieren cuantiosos flujos de efectivo, que

en primera medida se deben recaudar de acuerdo a la velocidad de las ventas del proyecto, en
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el sector inmobiliario la oferta es amplia, y para captar la atencién del comprador no solo es
suficiente garantizar una adecuada relacién entre el beneficio y el costo, ya que, debido a la
dinamica del mercado, y a los métodos constructivos estandarizados se plantea una tendencia
irreal dirigida hacia la reduccién de los tiempos de ejecucidn de las edificaciones, buscando
cumplir las fechas pactadas al momento de firmar el acuerdo de compraventa, para cumplir los
anteriores propdsitos se deben articular una gran cantidad de sucesos en un determinado
orden cronoldgico teniendo en cuenta el tiempo que toma el trdmite de permisos y licencias
pueden incidir en el desarrollo normal de la construccién, aunado a lo anterior, para visualizar
el contexto general de la complicada ecuacion objeto de estudio, se debe contemplar la
ocurrencia de eventos que exceden el control del ser humano y su impacto en el desarrollo del

proyecto.

Los factores ambientales tienen una amplia incidencia en el éptimo desarrollo contractual, y el
éxito estd relacionado con la adecuada planeacién y con la capacidad que tenga el gerente para
articular un eficiente equipo de trabajo y la visidon que tenga este ultimo de anticiparse a las
posibles situaciones de riesgo y estructurar las acciones necesarias para mitigarlos, el dmbito de
la construccidn local, esta tendiendo reaccionar ante la situacién de riesgo en el momento que
se materializa, esta condicidon es un sintoma de la debilidad que existe en la planeacién y

seguimiento a la etapa de ejecucién del proyecto.

Debido a la complejidad de los proyectos de construccién y a las multiples actividades que
requieren la participacion de profesionales y técnicos en diferentes disciplinas las compafiias
urbanizadoras elaboran modelos de contratacidn para transferir los riesgos de los capitulos que
consideran criticos, que pueden ser, técnicos, logisticos, financieros o legales, sin embargo las
condiciones desfavorables para el cumplimiento de los objetivos del proyecto se pueden
presentar por debilidades en el desarrollo del subcontrato, que pueden ser mala calidad de los
productos y bajos rendimientos o falta de personal, equipos o materiales; estas condiciones no

se solucionan necesariamente con el seguimiento a las actividades a ejecutar, al contrario, para
11



alcanzar las metas propuestas la gerencia de obra debe participar muy estrechamente en la
soluciéon a las situaciones que se presentan a diario en las obras, sin embargo, es el comun
denominador que el urbanizador contrata companfias especializadas en el desarrollo de las
actividades con tiempos contractuales muy ajustados, y en el transcurso de la obra solicite
realizar labores en horarios festivos, nocturnos, o se deba incluir equipo o maquinaria y se
incurra en prisas desmedidas para lograr los tiempos que desde el inicio pueden estar mal

planteados.

1.2.2 Pregunta de investigacion

¢Cudles son las actividades constructivas que generan los atrasos mds relevantes en la

construccion de una edificacion de vivienda multifamiliar en la ciudad de Bogota D.C.?

1.2.3 Variables del problema

Las variables a tener en cuenta, se ven relacionadas en el trayecto del proyecto, si alguna de
ellas no esta presente o no se encuentra en su posicién correcta, el proyecto se encontrara ante
la situacion que se puedan generar alteraciones en su curso, y cuyo fin tendrd resultados no
esperados, entre ellos un tiempo mas largo de ejecucidn y por ende este me generara un costo

adicional no contemplado segun lo inicialmente programado.
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Actividades
Recursos Planeacion
K Tecnologia
Tiempo Atrasos en Aspectos
P cronograma financieros
\\__‘__‘___/‘

llustracion 2: Variables del problema
Fuente: Propia

Tiempo: es la variable que se pondera como una de las mds importante en el desarrollo
de los proyectos, es la duraciéon que contempla llevar a cabo unas actividades, que cuyo
fin es generar un servicio y a su vez producir una ganancia monetaria. Dentro de este
lapso entran a jugar las otras variables, que si se aprovechan arrojaran buenos
resultados dentro del transcurso del proyecto, de lo contrario, puede verse afectado de
manera sustancial, mostrando pérdidas o situaciones no esperadas a los creadores del
mismo.

Costo: es el valor que me implica generar un servicio, cuando se procede a la creacién
del proyecto, se debe determinar la cantidad de fondos limitada a utilizar, se debe
invertir dentro del tiempo estipulado, asi se podrd esperar los resultados propuestos
inicialmente, por lo anterior, es importante observar que para los creadores de los
proyectos, el disponer con los recursos monetarios en el tiempo esperado, es
directamente proporcional a recuperacidn la inversidn que se realizé desde sus inicios.
Recursos: es un sin numero de herramientas que se utilizan para poner en marcha lo
programado dentro del marco del proyecto, recurso humano y econémico son los
minimos para llevar a cabo la ejecuciéon de lo planteado. Es importante contar con la

disponibilidad durante todo el desarrollo del proyecto.
13



e Actividades: para el desarrollo de esta variable, es indispensable contar con el tiempo y
los recursos necesarios; son estas las que transforman el proyecto en un generador de
servicios y por ende las ganancias monetarias.

e Planeacidn: esta variable determina la cantidad de tiempo necesaria para la ejecucién
del proyecto, asi mismo ilustra las actividades a desarrollar. Contar con los recursos
durante su ejecucion es garantia del éxito del mismo.

e Tecnologia: Poder contar con las herramientas durante la ejecucion del proyecto, me
evitara un sin nimero de imprevistos que me producirdn un consumo excesivo de las
otras variables. La tecnologia puede brindar un gran apoyo en algunas circunstancias
que asi el proyecto lo requiera.

e Aspectos financieros: En algunos proyectos no cuentan con un capital propio para su
ejecucidn y desarrollo, por ello en ocasiones es necesario buscar un apalancamiento por
otros agentes externos al mismo, debe ofrecer una estabilidad y disponibilidad

completa para poder generar unos resultados esperados.

1.3 JUSTIFICACION

En la actualidad, la construccién ocupa un lugar importante en el desarrollo de la
economia del pais, paulatinamente se ha convertido en uno de los ejes principales de progreso,
ya que genera beneficios a la poblacién, es decir, en la construccién de carreteras, vivienda y
mejoramiento a las redes de aguas servidas, todo esto conlleva a una mejor calidad de vida
para sus habitantes y asi mismo a la creacidn de nuevos empleos. Pero tras de la construccién
de dichas obras, se esconde un sin nimero de acciones por cumplir, problemas por solucionar,

variables que mejorar, y cientos de planes de contingencia por implementar.

Inicialmente en los proyectos de obra, se realiza una planificacién de las actividades, con
el fin de, cumplir con las entregas de obra a tiempo, pero en la mayoria de proyectos no se

realiza lo programado, debido a diferentes variables que alteran el curso de la ejecucidn y
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desarrollo de los mismos; el estado del tiempo, cumplimiento de proveedores (tiempo y
especificaciones), mano de obra, solvencia econdmica, sobrecostos y mal aprovechamiento de
material, estos factores no permiten que los proyectos cumplan con lo planificado y la
rentabilidad no sea la esperada. Por lo anterior es necesario revisar a fondo algunos estudios de
caso, de obras reales que permitan encontrar las diferentes falencias o circunstancias que
generan atrasos en los proyectos, es claro, que solo los protagonistas, los que se enfrentan dia
a dia con la situacidon son los que siempre estdn expuestos a cargar con la responsabilidad de la
planeacion, pero también son los encargados de buscar las soluciones y asi mismo la

implementacion.

En la literatura hay un sinfin de modelos de programacion, de pasos a seguir y mapas de
procesos, pero dicha programacién en la gran mayoria no cumple con lo esperado en la
ejecuciéon de obra, porque solo durante su desarrollo entran variables a interrumpir su curso,
quizds desde la concepcidén del disefio, se ignoran o intencionalmente se omiten circunstancias
gue solo cuando se presentan, se buscan soluciones para “apagar el incendio”, ¢acaso se
realizan programaciones de obra ambiciosas?, o realmente el encargado de la programacién

desconoce los factores que intervienen en el curso de la construccion.

Estas y otras mas interrogantes surgen al observan los incumplimientos que se presentan
en la mayoria de las obras en la ciudad de Bogotd, las malas programaciones de obra no solo
estan presentes en la construccidn de obras de estratos bajos, es un fendmeno que se

encuentra en proyectos de estratos medios y altos.

La necesidad de encontrar un diagndstico a cada situacién ayudara a detectar en que

realmente se centra el problema y proponer una solucién que se ajuste al contexto de dicha

problematica.
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1.4 OBIETIVOS

141

1.4.2

Objetivo general

Identificar las actividades que causan mayores retrasos en el cronograma, y las
estrategias utilizadas para prevenir, mitigar o hacerles seguimiento y control. por medio
de una entrevista de minimo cuatro profesionales, con experiencia en construccién de

vivienda multifamiliar en Bogota.
Objetivos especificos

Consultar a minimo 4 profesionales con experiencia en edificaciones de vivienda
multifamiliar en Bogotd, las actividades que presentan sobrestimacién en tiempo y
mayores atrasos en el cronograma.

Conocer y consolidar informacién por medio de la elaboracién de una entrevista.
Comparar los datos y caracteristicas identificadas con las buenas practicas desarrolladas
en el contexto de la Gerencia de Obras, y presentar las soluciones propuestas en cada

caso.
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2 MARCOS DE REFERENCIA
Este capitulo presenta la informacién conceptual, tedrica y juridica que fundamenta esta

investigacion, debido a que permite conocer los elementos o procesos con mayor incidencia en
los retrasos de las actividades en el cronograma de una edificacion de vivienda multifamiliar en

Bogota.

2.1 MARCO CONCEPTUAL
2.1.1 Proyecto en ingenieria

Es un conjunto de actividades y disciplinas que, relacionadas y coordinadas entre si, cumplen un

objetivo social o privado, en un tiempo y con un presupuesto determinado.

En este sentido, el fin principal de un proyecto es garantizar la calidad de vida de la ciudadania,
a través del desarrollo de planes, procesos, politicas y estrategias que le permitan alcanzar su

objeto.
e FASESY ETAPAS DE UN PROYECTO

Aunque cada proyecto es unico, el desarrollo de sus fases y etapas en la mayoria de los casos
coinciden con la de otros.

Desarrollo del acta Desarrollo del plan Dirigir, gestionar y Seguimiento y Cierre del proyecto
de constitucion para la Direccion del controlar el control del proceso. de sus obligaciones
Identificacion con proyecto. aljm_;;pmlgnto dela Realizar el control de contraturales.
interesados. Planificacion de la planiticacion cambios. Evaluacion de las
o c c : oo : ; K2) o : ;
S q:), :g gestion del alcance, c3 Glest|onar la calidad @ Validar y controlar el g lecciones aprendidas
c L S cronograma, costos, _8 £ ylas T alcance. S
[9) = calidad, recursos, S © comunicaciones. <
o = icaci [SI) . o Controlar el
) @ € comunicaciones, .0 5 Adquirir y hacer ES]
a L L riesgos ) L cronograma, costos,
@© T a o o seguimiento a los @ calidad
w o adquisiciones e g @ calidad, recursos,
(] ‘ A recursos. o ;o
T o involucramiento de a comunicaciones,
Q . .
& 9 los interesados. & Implementar la riesgos,
o 2 respuesta a los adquisiciones.
a riesgos Monitoreo del
Efectuar las involucramiento de
aduisiciones. los interesados.
Gestionar la
participacion de los
interesados

llustracion 3: Fases y etapas de un proyecto
Fuente: Navegador del PMBOK 5. (2018). Mapa de Procesos. [En linea]. Disponible en:
http://pmbok.certificacionom.com/pmbok?certification_id=pmbokeé.
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2.1.2 Edificaciones

Son obras o proyectos que se construyen en un espacio determinado, bajo un conjunto de
elemento, técnicas y procedimientos requeridos para su desarrollo y que dependen

principalmente del uso que le vaya a dar a la estructura.

Existen varios tipos de edificaciones, entre ellas las residenciales, comerciales, rurales,

gubernamentales, industriales, culturales, de transporte y las publicas.

2.1.3 Vivienda Multifamiliar

Son edificaciones verticales u horizontales, que albergan un determinado nimero de personas
o familias. Estas viviendas pueden clasificarse segun su distribucion en tipo flat, ddplex o loft, y

su numero de plantas en bloque o torre.

2.1.4 Actividades en la Construccion

Una actividad de obra, son aquellos componentes que integran una tarea o paquete de trabajo

y que cumplen con un objetivo propuesto.

Todas las actividades en la construccidn cumplen un papel importante en la planificaciéon de un
proyecto, ya que, de su correcta identificacion, secuenciamiento ldgico, estimacién de duracién

y recursos, depende la produccion de los entregables y el éxito de un proyecto.

En ingenieria, las principales fuentes de informacién para la definicién de las actividades son, el
plan de gestidon del alcance, los factores ambientales de una empresa y los activos de procesos
de una organizacion; los cuales, mediante la aplicacion de diferentes herramientas y técnicas,
arrojan una lista de las actividades necesarias para la elaboracién y cumplimiento de cada tarea.

Una vez hecho este ejercicio, se busca la relacion logica entre cada una ellas, se organizan y
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conectan entre si con predecesora y sucesora, excepto la primera y ultima. El fin principal de lo

anterior es conocer las estrategias para cumplir con todos los objetivos planificados.

En ocasiones, se encuentran hallazgos de actividades que pueden estar retrasando un proyecto
en su fase inicial, intermedia o de finalizacién, muchas de ellas se presentan rapidamente en la

primera, sin llevar una memoria o sistematizacion del aporte para que eso no vuelva a suceder.

2.1.5 Importancia de la Gestion del Cronograma

Una de las caracteristicas esenciales de los elementos que forman parte del éxito de los

proyectos, es la gestién del cronograma.

La gestion del cronograma hace referencia a todos los procesos requeridos para la terminacion
del proyecto en el plazo estipulado. Para lo anterior es importante, que el director del proyecto
realice la planeacion completa de todas las actividades que requiere el proyecto, asi como la
estimacion precisa del tiempo, la asignacién de recursos econémicos y el personal idéneo

encargado, para dar cumplimiento a cada tarea.

El éxito en la gestidon del cronograma también esta en que el equipo de trabajo comprenda la
gran responsabilidad que se tiene con la poblacién que serd beneficiada por el proyecto,
ademds de garantizar una formacién académica y practica que le permita contrarrestar
cualquier inconveniente que encierra dicha planeacién, la secuencia en que debe ser cumplida
cada una de ellas y de ser posible la realizaciéon de acciones paralelas que optimicen el
desarrollo del trabajo en tiempo, pero sin descuidar la calidad. Para que la secuencia no falle, es
necesario plantear las actividades en ciclo de manera que la relacion se haga de forma
ascendente, es decir, definir de manera precisa qué actividad debe hacerse antes y cual
después en el desglose de la secuencia. De la misma forma se debe especificar el tiempo de

duracion real de cada actividad programada (fecha de inicio, fecha de finalizacion)
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Una vez revisada y acordada toda la planificacién debe entrar a negociarse con los interesados
en el proyecto, es posible que aqui se sugiera la inclusion de algunos cambios al cronograma,
como mayor inversién en menor tiempo, afectando directamente el alcance y costo del
proyecto, por lo que es importante que quienes buscan la aprobacién del proyecto tengan
argumentos para defender su propuesta y convenzan a los interesados. Logrado este objetivo
se procede a comunicar el proceso y las responsabilidades que atafien a todos los involucrados

en el proyecto.

No obstante, durante el avance del trabajo, el gerente debe contar con toda la informacién
referente al progreso que se va reflejando a través del tiempo (contabilizado en dias, semanas o
meses). Es una responsabilidad del gerente del proyecto el monitoreo constante para
identificar la marcha normal o los factores internos o externos causantes de variaciones en el
cronograma y proponer inmediatamente las acciones pertinentes para que el proyecto no se

vea afectado.

Ahora bien, la experiencia, la preparacién, la organizacion, el liderazgo y el trabajo en equipo se
cuentan también entre los factores que favorecen o desfavorecen el éxito de un proyecto. De
ahi, que el director del proyecto centre su atencién en el planteamiento de objetivos claros, en

el uso de la metodologia acertada y la precision en la planeacién.

La falta de claridad en los objetivos causa equivocaciones en la interpretacion, ello puede
conllevar a gastar mas tiempo en las negociaciones, la insatisfaccion por parte de los
interesados y sobre todo pérdida de credibilidad hacia el gerente del proyecto. Con la
formulacion inadecuada de los objetivos también puede verse afectado el presupuesto, ya que
un inapropiado planteamiento en las ideas, metas y estrategias, influyen directamente con la
planificacion de actividades - tareas, tiempos y costos del proyecto; trayendo como

consecuencia sobrecostos, bajo rendimientos en mano de obra y equipos, falta de materiales,
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sobretiempos programados, rotacion excesiva de personal, incumplimiento en los indicadores,
mala reputacién, accidentes, impactos ambientales y sociales, e insatisfaccion de la necesidad

del cliente, entre otros.

La escogencia de una adecuada metodologia favorece también la busqueda de instrumentos
gue permitan plantear un diagndstico desde el cual diseiiar directrices que apunten a las metas
trazadas, de la misma forma instaurar medios necesarios para compartir la informacion de

manera eficaz.

La planificacidn es un elemento concluyente para evitar errores a futuro. Los fallos de cdlculo o
de asignacion de recursos, pueden causar retrasos en tiempo o en gastos injustificados que

generan insatisfaccion.

Elementos como la experiencia, los conocimientos tedricos, la practica, la critica y las
propuestas de un gerente del proyecto son capital, porque de capacidad de organizar, de
orientar, de comunicar depende también la motivacidon de su equipo de trabajo. Un buen lider
sabe reconocer y explotar el potencial que cada uno de sus colaboradores guarda. Sabe que

gran parte del éxito estd en el compromiso de los participantes.

2.1.6 Estrategia Empresarial

Un buen lider no solo debe enfocarse en hacer las cosas bien y tomar buenas decisiones en un
proyecto. La organizacion también debe ser su prioridad, puesto que, de estas acciones
depende el crecimiento y cumplimiento de las metas institucionales y personales, es decir, si la
empresa tiene mayor oportunidad en el mercado, su capacidad de inversién crecers,

generando mayores beneficios para las partes.

Una organizacion, es un grupo social creado para el cumplimiento de un mismo objetivo, para
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lo cual, es importante que sus integrantes cuenten con un buen dominio personal para lograr lo
propuesto, con modelos mentales que permitan aplicar el conocimiento a la gestidn, una visién
compartida para expandir la capacidad de negociar, trabajo en equipo para dominar las
practicas y decisiones que se deben tomar, y un pensamiento sistémico que permita

interrelacionar las disciplinas hasta lograr el equilibrio entre la teoria y la practica.

Para que una empresa logre sobrevivir y destacarse en el mercado, debe ser capaz de crear una
estrategia que le permita obtener un valor agregado con respecto a sus competidores, por
medio de planes y acciones que aseguren la productividad y sustentabilidad del proyecto o

negocio.

Una buena estrategia empresarial se obtiene cumpliendo los objetivos, realizando un equilibrio
entre el entorno y los recursos del mercado, proporcionando una ventaja competitiva,

adaptandose a las situaciones cambiantes y garantizando efectividad.

2.2 MARCO TEORICO

La administracion de la construccion es un elemento importante en el éxito de un
proyecto, ya que permite determinar y direccionar sus fases, a través de un conjunto de
métodos, planes, procesos, técnicas, practicas, habilidades y herramientas, desde su inicio

hasta su fin, dentro de las restricciones de alcance, tiempo, costo y calidad.

El desarrollo de cada proyecto es Unico, pues no solo depende del orden cronolégico vy
metodoldgico en el que se planeen y gestionen sus fases y actividades, sino del contexto social
y espacial en el que se ejecute, de las herramientas técnicas y tecnolégicas que se implementen

para su operacion y de la influencia de la estructura organizacional que se establezca.
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Es aqui, donde la gerencia de obra mediante la creacién de la guia de los Fundamentos para la
Direccién de Proyectos (Guia PMBOK) identifica los elementos, practicas y herramientas que se
deben tener en cuenta en el éxito de un proyecto dentro cualquier contexto organizacional,
estableciendo cinco procesos necesarios para gestionar un proyecto (inicio, planificacion,
ejecucion, control y cierre), y diez areas de conocimiento (gestion de la integracion, del alcance,
del tiempo, del costo, de la calidad, de las adquisiciones, de los recursos humanos, de
comunicaciones, de riesgos y de interesados) en las cuales se clasifican las actividades y

procesos de la gerencia.

Pero, pese a haber compilado estos procesos y areas aun se detectan falencias en los métodos
constructivos, atrasos de actividades, sobrecostos, incumplimientos a inversionistas y
productos con resultados no deseados, entre otros; son los factores que inciden en el
cumplimiento de los plazos, en la optimizacién de los recursos, en la administracién del riesgo y
en la calidad del producto final. Debido a ello, se ve necesario conocer y analizar algunas
experiencias y lecciones aprendidas acerca de como se estd manejando esta problematica en

Colombia.

Ahora bien, los factores ambientales y los activos del proceso también inciden en la dindmica
gerencial, ya que dependiendo del tipo de empresa pueden afectar positiva o negativamente el
proyecto, restringiendo, modificando o generando mayor competitividad, calidad y agilidad en

la gestidn de actividades empresariales para el beneficio de todos los involucrados.

2.3 MARCO JURIDICO

Un contrato es una operacidon comercial entre dos o mas actores econdmicos, mediante
los cuales se adquiere un producto o presta de un servicio a cambio de una retribucién
econdmica. Los compromisos pueden hacerse de manera verbal o escrita y su contenido varia

de acuerdo con las necesidades de cada proyecto, sin embargo, elementos como: objeto, causa,

23



consentimiento y forma, son fundamentales, debido a que, con ellos se delimita el alcance y las
obligaciones entre las partes, evitando incertidumbres e inconvenientes que puedan generar

sanciones.

En la actualidad, hay diferentes marcos normativos que regulan la contrataciéon en Colombia,

algunos de ellos de naturaleza publica o privada.
e Ley80de 1993

“Por la cual se expide el Estatuto General de Contratacion de la Administracion Publica”. Su
objeto es disponer las reglas y principios de trasparencia, economia y responsabilidad, que
rigen los contratos de las entidades estatales, para brindar una eficiente cobertura en la
prestacion de los servicios publicos y mejorar la calidad de vida de los ciudadanos, de no ser
asi, las entidades, servidores y contratistas deberdn responder civil o penalmente por las
actuaciones, abstenciones, hechos y omisiones antijuridicas que se les sean imputables y
que causen perjuicios a otros. Se derogan algunos articulos por la Ley 1150/2007, Ley

1508/2012 APPL.
e Ley 1150 de 2007

“Por medio de la cual se introducen medidas para la eficiencia y la transparencia en la Ley
80 de 1993 y se dictan otras disposiciones generales sobre la contratacion con Recursos
Publicos”. Esta Ley modifica algunos articulos de la Ley 80 de 1993. Se derogan por la ley

1508/2012 en algunos temas?.
e Decreto 734 de 2012

“Por el cual se reglamenta el Estatuto General de Contratacion de la Administracion Publica

y se dictan otras disposiciones”. Este decreto reglamenta el Estatuto y dicta otras

! Ley 80 de 1993 Nivel Nacional. (2018). [En lineal. Disponible en:
http://www.alcaldiabogota.gov.co/sisjur/normas/Normal.jsp?i=304.

2 Leyes desde 1992 - Vigencia expresa y control de constitucionalidad [LEY_1150_2007]. (2018). [En linea].
Disponible en: http://www.secretariasenado.gov.co/senado/basedoc/ley_1150_2007.html.
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http://www.secretariasenado.gov.co/senado/basedoc/ley_0080_1993.html#1
http://www.alcaldiabogota.gov.co/sisjur/normas/Norma1.jsp?i=304

disposiciones acerca del contenido en los estudios previos, de los riesgos previsibles y otras
enfocadas en el proceso de contratacion. Derogado en algunos aspectos por el Decreto

1510 de 20133,
e Ley 1508 de 2012

Reglamentada por el Decreto Nacional 1467 de 2012. “Por la cual se establece el régimen
juridico de las Asociaciones Publico-Privadas, se dictan normas organicas de presupuesto y
se dictan otras disposiciones”. Las Asociaciones Publico-Privadas son un instrumento de
vinculacion de capital privado, que se materializan en un contrato entre una entidad estatal
y una persona natural o juridica de derecho privado, para la provisidon de bienes publicos y
de sus servicios relacionados, que involucra la retencién y transferencia de riesgos entre las
partes y mecanismos de pago, relacionados con la disponibilidad y el nivel de servicio de la
infraestructura y/o servicio®.

Con ley los privados tienen la oportunidad de participar en la licitacion de proyectos de

inversion.
e Decreto 410 de 1971

“Por el cual se expide el Cdédigo de Comercio”, por medio del cual establecen las

disposiciones de con respecto a la ley comercial®.
e Polizas

Son documentos que formalizan derechos y obligaciones entre las partes involucradas,

garantizando seguridad y estabilidad en caso de un evento desafortunado.

3 Decreto 734 de 2012 Nivel Nacional. (2018). [En linea]. Disponible en:
http://www.alcaldiabogota.gov.co/sisjur/normas/Normal.jsp?i=46940.
4 Ley 1508 de 2012 Nivel Nacional. (2018). [En lineal. Disponible en:

http://www.alcaldiabogota.gov.co/sisjur/normas/Normal.jsp?i=45329
5 Decreto 410 de 1971 Nivel Nacional. (2018). [En linea]. Disponible en:
http://www.alcaldiabogota.gov.co/sisjur/normas/Normal.jsp?i=41102
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Buen manejo e inversién del anticipo:

e Garantiza el buen uso de los dineros o bienes entregados.

Cumplimiento del contrato:

 Asegura el cumplimiento de las obligaciones adquiridas.

Pago de Salarios, prestaciones sociales e indemnizaciones laborales:

« Cubre el pago de salarios, prestaciones e indemnizaciones de los trabajadores.

Pdliza de Responsabilidad Civil extracontractual:

« Cubre la indemnizacion por danos que cause el asegurado a bienes o personas.

Estabilidad y Calidad de la Obra:
+ Garantiza la funcionabilidad y el mantenimiento de la obra en caso de alguna necesario.

2.4 MARCO GEOGRAFICO

La ciudad de Bogota tiene un crecimiento inmobiliario imparable® segun las cifras
presentadas por la Unidad Administrativa Especial de Catastro Distrital en el Censo Inmobiliario
para el afio 2018, en este periodo se incorporaron 7 millones de m? en area construida lo cual
equivale a 28 barrios en promedio. Usaquén, Suba, Ciudad Bolivar, y Chapinero fueron las
Localidades con mayor crecimiento en el area construida adicional, como se muestra en la

siguiente grafica:

6 Unidad Administrativa Especial de Catastro Distrital, Bogota, en linea:
https://www.catastrobogota.gov.co/sites/default/files/Presentaci%C3%B3n_CENSO_9%20Febrero%20FINAL%20c
omprimida_0.pdf
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llustracion 4. Incremento drea total construida (%) por localidad
Fuente: Censo Inmobiliario afio 2018 - UAECD

Teniendo en cuenta las cifras presentadas por la administracién distrital, se dirige la
investigacion al estudio de los proyecto en cada una de las localidades representativas, como se

muestra en el plano a continuacién:
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2.5 MARCO DEMOGRAFICO

Politicas gubernamentales como “Mi casa ya” han impulsado la demandada de vivienda
en la clase media, ya que permiten obtener beneficios a los ahorradores, como el subsidio a la
tasa de interés y la financiacion de la cuota inicial. Esto explica que para el afio 2018 el 70% de
los predios en la ciudad de Bogota se acogen al régimen de propiedad horizontal, como se

observa en la siguiente grafica:

llustracion 6 Evolucion de la Propiedad Horizontal / Propiedad No Horizontal en la ciudad de Bogotd.
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Fuente: Censo Inmobiliario presentado por La Unidad Administrativa Especial de Catastro Distrital para el afio 2018
Recuperado de: https.//www.catastrobogota.gov.co/sites/default/files/Presentaci%
C3%B3n_CENSO_9%20Febrero%20FINAL%20comprimida_0.pdf
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Por otra parte, segin el DANE, entre febrero y abril del mismo afio, en actividades de
construccidon se ocupd el 6.7% de toda la poblacion colombiana. Esta cifra representa la
importancia del gremio en el desarrollo econdmico del pais, como se puede apreciar en la

siguiente grafica:

Rama de actividad Distribucion (%) Variacion (%) Contribucidn (p.p)

_Total Cabeceras_100,0 NN

Industria manufacturera 13,

Actividades inmobiliarias, empresariales yde alguiler 9.8 l
Transporte, almacenamiento y comunicaciones 9.8 l
i ()

Construccion 6.7

Otras ramas™® 6,8

Servicios comunales, sociales y personales 22,2 - -1,0 -0,2

llustracion 7. Distribucion porcentual, variacion y contribucion a la variacion de la poblacion ocupada segun rama de actividad
Entre febrero y abril de 2017
Fuente: Boletin Técnico Comunicacion Informativa del 31 de mayo de 2017 — DANE

2.6 ESTADO DELARTE

Los incumplimientos y retrasos de las obras, se han convertido en el comun denominador
de la mayoria de los proyectos de construccion; algunos profesionales han adelantado estudios
de programacién de obra, han indicado su procedimiento idéneo, asi mismo han realizado
estudios de caso con respecto a la estructuracién y la organizacidn que se debe tener en la
ejecuciéon de obras; algunas como, la teoria de la complejidad y la teoria del PMBOK, brindan
varias opciones adecuadas para la implementacion de ciertos aspectos que se utilizan para
mejorar dentro de la organizacion y desarrollo de los procesos que se ven afectados cuando no
se cuenta con un orden estratégico’.
Asi mismo, algunos estudios de caso aplicados a la realidad han dejado en visto falencias,
demostrando asi, que las programaciones no fueron las mas indicadas para la obra a
desarrollar. Las expectativas de la empresa y el cliente no correspondieron al tiempo y costo,

dejando asi una utilidad final no esperada a lo planteada al inicio del proyecto?.

7 La planeacién desde la Complejidad, Carlos Andrés Ria Machado, Universidad EAFIT, 2010.
8 Disefio de un método de planeacion y control para la ejecucién de obras verticales en lo que
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En la literatura hay variedad de modelos, cuyo objetivo es mejorar la planificacion de los
proyectos, el modelo LBMS (Location-Based Management System), aplicado en la toma de
decisiones de proyectos de construccién, arroja como resultados la optimizacion de varias
opciones de programacion, teniendo en cuenta la secuencia del método constructivo,
generando asi una mejor perspectiva del proyecto, en su tiempo, costos, gastos y utilidades. El
modelo logra corregir la incoherencia constructiva de las actividades en lugares especificos,

optimizando el flujo continuo de las cuadrillas®.

La gestion de proyectos es la organizacidn, control, monitoreo y planificacién de los todos los
aspectos del proyecto que involucre los objetivos de una manera conveniente dentro del
calendario acordado lo presupuestado y el rendimiento que se ha contemplado desde la
programacion inicial. El tridngulo de hierro, fue el primer modelo exitoso en la gestién de
proyectos, pero no solamente el éxito se atribuye al tiempo, costo y calidad, sino también a un
buen recurso humano, debido a que las organizaciones siempre estdn en la busqueda de
elementos que aporten a generar éxito en los proyectos, sin dejar aun lado los factores
ambientales de la empresa y las habilidades que se tengan para la comunicacion, el proyecto
debe generar beneficios a los interesados y a los creadores, de ellos dependera el éxito del

mismo°.

Sin embargo, se han adelantado algunos analisis de las programaciones de obra, para conocer
cudles son los factores que alteran las mismas, informando asi, que algunos de los retrasos son
generados por las deficiencias de la informacién técnica de la obra, es decir, planos

incompletos, presupuestos incompleto y mal manejo de érdenes de compra e inventarios. Las

corresponde a avance de obra, material y personal para la empresa privada CONSTRUCTORA RFC S.A.S., Medardo
Rios, Camilo Andrés Perilla. Universidad Catdlica de Colombia 2015.

 Implementacién del Location — Based Management System: caso de estudio aplicado a la toma de
decisiones en proyectos de construccién.

1La planeacién desde la Complejidad, Carlos Andrés Ria Machado, Universidad EAFIT, 2010.
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anteriores son algunas causas de los retrasos en las obras, pero es importante entrar a revisar a
fondo que es lo que realmente sucede, si es que el disefiador omitié alguna informacién que en
su momento no considerd necesaria y raiz de eso el presupuesto quedo mal planteado desde su
inicio, y cuando fue necesario el uso de ese rubro no existia, al no contar con el recurso, se
inicia el tramite para poder solicitarlo y su respectivo desembolso, pero mientras esto sucede
ya han pasado varios dias, semanas y quizds meses, y es aqui donde se manifiesta los retrasos, y

la busqueda implacable de los responsables!? y de las posibles soluciones.

En el dia a dia de las obras, se deja en visto un sin nimero de imprevistos, que solo cuando se
presentan, se entra a descubrir su posible solucién, estos mismos imprevistos quizas sean los
causantes de los retrasos, por ello, se debe revisar si en algin momento dentro de la

programacion se tuvieron en cuenta, o si realmente se desconocian su futura existencia.

11 Anélisis de las causas del incumplimiento de la programacién de las Obras. Mateo Burgos Marin, Daniel
Vela Avila, Universidad Militar Nueva Granada. 2015
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3 METODOLOGIA

3.1 FASES DEL TRABAJO DE GRADO

] L
| | 1

Objetivo1 Objetivo 2 Objetivo 3

|

Objetivo General

llustracion 8. Fases de la metodologia
Fuente: Propia

e Socializacion con profesionales: se definid el perfil profesional del participante, se hara
una convocatoria de los profesionales y se seleccionaran los participantes, luego se
realizard una reunién previa con los profesionales, con el fin de conocer a nivel personal
y profesional. Ademas, se explicard y suministrara el instrumento, mediante el cual se
pretende realizar la recoleccion de datos, advirtiendo a cada profesional sobre los
posibles materiales que podrian ser Utiles para realizar la investigacion.

e Aplicacion del instrumento: se efectué mediante el instrumento de la “entrevista”. Se
realizar un guion, se socializara con cada participante y se hard la recepcién de la
informacién suministrada, atendiendo observaciones, aclaraciones y recomendaciones.

e Sistematizacidon de datos: se codificé e interrelacioné la informacién recolectada y se
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consolidara la informacién en un esquema que permita la lectura clara y organizada de

la informacion.

Tabla 3-1. Esquema para sistematizacion de datos

Caracterlstu?as y Datos / p1* P2 P3 pa Andlisis 4
Profesionales
C1** Acl
Cc2
D1 *** Ad1l
D2
(3 total) Resultados SP1 SP2 >P3 SP4 | Conclusiones 6
*P= Profesional **C= Caracteristica ***D= Dato

Analisis: se realizo la comparacion entre los datos suministrados acerca la planificacion y
la medicién de dicha, ademas de las caracteristicas técnicas, urbanisticas y econdmicas
gue inciden en cada proyecto. En los datos mencionados se discutiran temas como:
— Los capitulos o actividades que presenten mayores atrasos, y en qué periodo de
la ejecucidn son mas frecuentes.
— Lainfluencia de los factores ambientales y activos de proceso en los atrasos.
— El Plan de gestién del cronograma, el aseguramiento de la calidad (Qa) y el
control de la calidad (Qc).
— El Flujo capital, interno o externo con el haya contado el proyecto.
Resultados: se describio los datos obtenidos por participante.
Conclusiones: se concluyd sobre los aspectos mas importantes, acerca de como han

solucionado esta problematica.
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3.2 CRONOGRAMAY PRESUPUESTO SEGUIDO

3.2.1 Cronograma

Tabla 3-2. Cronograma proyecto de grado

Fuente: Propia

PROYECTO DE GRADO JULIO AGOSTO |SEPTIEMBRE| OCTUBRE [NOVIEMBRE
No ACTIVIDAD Objetivo| 1| 2|3|4|1(2|3|4|1|2|3]|4|1|2(3(4|1(2]|3]|4
1[Socializacion con profesionales 1
1.1 Definicion del perfil profesional del participante
1.2| Convocatoria de los profesionales participantes
1.3| Seleccidén objetiva del perfil del profesional participante
2|Aplicacién del instrumento (entrevista) 2
2.1| Elaboracion guion
2.2| Socializacion del gudn con profesionales participantes
2.3] Recepcidn de observaciones o aclaraciones
2.4| Levantamiento de informacidn (Entrevistas)
3|Sistematizacion de datos 2
3.1] Codificar e interelacionar lainformacion
3.2| Consolidar lainformacion
4|Anilisis de las entrevistas 2
a1 Comparacion entre las caracteristicas técnicas, urbanisticas y
econdmicas de los proyectos
4.2| Identificar los aspectos comunes entre los proyectos
4.3| Identificar condiciones diferenciadoras entre los proyectos
5|Resultados 3
5.1 Preparacidny presentacion de resultados
6|Conclusiones
6.1 Preparacidny presentacion de conclusiones

3.2.2 Presupuesto

Tabla 3-3. Presupuesto Investigacion

Fuente: Propia

Descripcion Cantidad | Und. | Vr Unit. Vr Total
Recursos Autores
Produccidn intelectual (3 profesionales) 192 hora| 60.000,00 |$11.520.000
Equipo de computo 192 hora| 1.500,00 $288.000
Transportes, papeleria, varios 1 glb | 400.000,00 | $400.000
3 Recurso Autores $12.208.000
Recursos Universidad
Tutor 24 hora | 80.000,00 | $1.920.000
Evaluador 10 hora | 80.000,00 $800.000
Oficina de atencién 1 glb | 500.000,00 | $500.000
Equipo de computo 24 hora| 1.500,00 $36.000
S Recurso Universidad $3.256.000
3 Recurso Total $15.464.000
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3.3 INSTRUMENTOS O HERRAMIENTAS DISENADAS Y UTILIZADAS

El instrumento es una Entrevista mediante la cual se busca obtener la informacién general
del proyecto, para determinar aspectos comunes y comparables, se indagard sobre las
caracteristicas técnicas de la edificacidn, principalmente el sistema constructivo, la cantidad de
placas aéreas y soétanos; asi mismo, se considera relevante conocer las condiciones
socioeconémicas y geograficas, ya que son aspectos diferenciadores que pueden ilustrar

problematicas asociadas estos escenarios.

3.3.1 Entrevista

ANALISIS COMPARATIVO DE LAS CAUSAS QUE MAS IMPACTAN LOS RETRASOS DE OBRA EN
VIVIENDAS MULTIFAMILIARES EN BOGOTA (ESTUDIO DE CASO)

PRESENTACION

Buenos dias, como parte de nuestro trabajo de grado en el programa de Especializacidén en
Gerencia de Obras de la Universidad Catdlica de Colombia estamos realizando una investigacion
acerca de las actividades que causan mayores retrasos en el cronograma de obra en la
construcciéon de edificaciones destinadas al uso de viviendas multifamiliar en la ciudad de
Bogota, y las estrategias utilizadas para prevenir, mitigar o hacerles seguimiento y control. La
informacidén brindada en esta entrevista es de caracter confidencial, solo sera utilizada para los
propdsitos de la investigacion.

Agradezco su colaboracion.

INICIO
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DATOS PROFESIONAL:
Nombre del Profesional:
Profesion:
Cargo desempeiiado en el proyecto:

Gerente Coordinador Director Otro (¢Cual?):

Afios/Experiencia:
Anos/empresa:
DATOS PROYECTO:
Nombre del Proyecto:
Fecha de Acta de inicio:
Fecha de terminacién:
Las obras se encuentran recibidas:

Si No (éPor qué?)

Fecha de recibo a satisfaccion:
Estrato socioecondmico donde se desarrolld el proyecto:

1 2 3 4 5 6

Localidad:

Valor (MCOL) inicial:

Valor (MCOL) final:

Unidades de vivienda:

Rango de cantidad de m? por vivienda:

Sistemas constructivos y materiales:

PREGUNTAS

1. ¢(Cree usted que la linea base de costos y de tiempo se realizaron de manera adecuada?

(Son importantes sus comentarios con su respuesta). [V1, V2]
37



¢Se dio cumplimiento a la ejecucién durante el tiempo establecido en el desarrollo del

proyecto? (Justifique su respuesta) [V1, C1]

¢Cudl cree usted que es la razén por la cual se presentaron variaciones en el costo

proyectado del proyecto? [V2, V3, V4, V6]

¢Durante el desarrollo del proyecto, conto oportunamente con los recursos fisicos y o
econdmicos segun lo proyectado para llevarlo a cabo? (Si la respuesta es negativa

¢Como gestiono y soluciono esa situacién?) [V3, C2, C4]

Si existieron items no previstos ¢ COmo afectaron el alcance del proyecto, el cronograma

y el costo de ejecucién?) [V1, V2, V7, C4]

¢Cudles capitulos o actividades ejecutadas tuvieron mayor retraso respecto al
cronograma? Si existieron, ¢Qué plan de solucidn tenia dispuesto la empresa para ese
caso?, ¢Qué consecuencias se presentaron? ¢Como gestiono y soluciono esa situacion?

[V4, C1, C2]
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10.

11.

¢Cuales capitulos o actividades ejecutadas tuvieron una terminacién anticipada respecto
al cronograma? Si existieron, {Qué consecuencias se presentaron? ¢Como gestiono y

potencio esa situacion? [V1, V4, V5, V7, C2]

¢Durante el avance del proyecto, conto oportunamente con las herramientas
tecnoldgicas, que lo apoyaron para obtener un mejor resultado?, Si la respuesta es
negativa, ¢Qué herramientas tecnolégicas cree usted que se podrian haber

incorporado? [V5, V6, C2, C4]

¢Considera acertado y oportuno el proceso administrativo realizado para la contratacion
de los recursos y o servicios para la ejecucién del proyecto? (Son importantes sus

comentarios con su respuesta) [V1, V3, V7, C2, C4]

éla empresa y su gerencia han producido informes y memorias recopilando las
experiencias obtenidas en los proyectos? éSi los ha producido, estan socializados y se

toman como referencia para nuevos proyectos? [V5, C1, C2]

¢Durante el desarrollo del proyecto se presentaron incumplimientos causantes de
multas o sanciones? ¢Se sanciond o multo a alguna firma contratista durante la

ejecuciéon del proyecto? (Son importantes sus comentarios con su respuesta). [V1, C2,
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C3]

FIN DE LA ENTREVISTA

3.3.2 Perfil del profesional

Para el desarrollo de esta investigacion es necesaria la participacion de minimo 4 y maximo 6
profesionales, los cuales pueden ser Ingenieros Civiles o Arquitectos, que se hayan
desempefiado como Director, Coordinador o Gerente de una Edificacién de Vivienda

Multifamiliar en Bogota.

Es necesario que el profesional haya participado desde el inicio hasta el final de la construccidn

y todas las actividades constructivas se encuentren recibidas por el propietario a satisfaccion.

El proyecto llegard hasta la consolidacion de la documentacién observada, dejando un avance o
aporte de informacidon para una posible segunda fase, en donde se planteen y propongan

soluciones para el sector de empresas de ingenieria.

3.4 POBLACION Y MUESTRA

Segln el Censo Inmobiliario? presentado por La Unidad Administrativa Especial de
Catastro Distrital para el afio 2018, en la ciudad de Bogotd el 75% del area construida es
residencial, se contabilizan en total 2°135.525 predios, para este periodo se incorporaron
40.512 predios nuevos, de los cuales el estrato 3 presento el mayor crecimiento con 12.903.
Con los datos presentados se identifica una amplia poblacién, sin embargo la muestra presenta

limitantes, ya que, las empresas urbanizadoras no estdn dispuestas a participar en el proyecto

12Unidad Administrativa Especial de Catastro Distrital, Bogot4, en linea:
https://www.catastrobogota.gov.co/sites/default/files/Presentaci%C3%B3n_CENSO_9%20Febrero%20FINAL%20c
omprimida_0.pdf
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puesto que muchos de los aspectos a desarrollar pueden ser un factor impactante en la
competitividad empresarial, por politicas de confidencialidad los profesionales estan limitados
para divulgar la informacién, y finalmente no se presenta como generalidad el hecho que todos

los proyectos tengan idénticas condiciones.

El proyecto llegara hasta la consolidacion de la documentacién observada, dejando un avance o
aporte de informacidon para una posible segunda fase, en donde se planteen y propongan

soluciones para el sector de empresas de ingenieria.

3.5 ALCANCESY LIMITACIONES

La mayor limitante es que, por asuntos de disponibilidad de los profesionales para suministrar
la informacidn, no se presenta como condicién el hecho de que todos los proyectos tengan
idénticas condiciones, esto se debe a, la disposicién que tengan las empresas urbanizadoras de
participar en el proyecto, ya que muchos de los aspectos a desarrollar pueden ser un factor

impactante la competitividad empresarial.

El proyecto llegara hasta la consolidacidn de la documentacién observada, dejando un avance o

aporte de informacién para una posible segunda fase, en donde se planteen y propongan

soluciones para el sector de empresas de ingenieria.
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4 ENFOQUEY PROCESOS DE ANALISIS

4.1 INFORMACION DE LAS FUENTES

La informacién obtenida corresponde a la experiencia de cuatro (4) profesionales que
actualmente se desempefian como Directores de obra en diferentes proyectos, estos se
ubicados en las localidades de Chapinero, Suba, Bosa y Usaquén. Los proyectos cuentan con
una inversiéon que oscila entre los trece (13) a treinta y tres (33) mil millones de pesos

aproximadamente.

Asimismo, es importante mencionar que cada proyecto presenta diversos sistemas
constructivos, como: mamposteria estructural, porticos y sistema industrializado, con unidades
de vivienda entre los cuarenta y ocho (48) hasta los cuatrocientos veintinueve (429), en un

rango entre los treinta y seis (36) y los doscientos (200) metros cuadrados (m2).

Estos factores permiten establecer relaciones o patrones de retrasos en la obras, los cuales son

indistintos del tamafio o la ubicacion del proyecto.

La busqueda y seleccidon de las fuentes de informacidn se hizo de acuerdo al perfil profesional
descrito y a la disponibilidad de los profesionales. Las entrevistas se realizaron en medio fisico y

por mensajes de voz, como consta en los anexos.

4.2 SISTEMATIZACION DE LA INFORMACION

La codificacion de la informacidn se realizé por medio de una en matriz, que relaciona y
asocia cada pregunta con una o varias variables y conceptos de la Gerencia de Obra. Dicha
matriz permite organizar y conocer de manera clara y precisa las debilidades y fortalezas que se
presentan en la construccién de una vivienda multifamiliar, asi como el impacto que tienen en
el alcance, tiempo, costo y calidad de un proyecto. A continuacion se muestra el esquema de

sistematizacion utilizado:
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Tabla 4-1. Esquema de sistematizacion de informacion utilizada
Fuente: Propia

No

Preguntas / Respuestas
Profesionales

VARIABLES

CONCEPTOS (GO)

4

7

1

2

3

4

Tiempo

Costo

Recursos

Actividades

Planeacion

Tecnologia

Aspectos
financieros

¢Cree usted que la linea base de
costos y de tiempo se realizaron
de manera adecuada? (Son
importantes sus comentarios con
su respuesta). (V1, V2)

éSe dio cumplimiento a la
ejecucién durante el tiempo
establecido en el desarrollo del
proyecto? (Justifique su
respuesta) (V1, C1)

Gestion del
cronograma

¢Cual cree usted que es la razon
por la cual se presentaron
variaciones en el costo
proyectado del proyecto? (V2,
V3, V4, V6)

éDurante el desarrollo del
proyecto, conto oportunamente
con los recursos fisicos y o
econdmicos segun lo proyectado
para llevarlo a cabo? (Sila
respuesta es negativa ¢ Como
gestiono y soluciono esa
situacion?) (V3, C2, C4)

Estrategia
empresarial

Procesos
proyecto

()

Areas de
conocimiento
(10)

Si existieron items no previstos
é¢Como afectaron el alcance del
proyecto, el cronogramayy el
costo de ejecucion?) (V1, V2, V7,
c4)
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¢Cuales capitulos o actividades
ejecutadas tuvieron mayor

retraso respecto al cronograma?
Si existieron, ¢Qué plan de
solucion tenia dispuesto la

empresa para ese caso?, éQué

consecuencias se presentaron?

¢Cémo gestiono y soluciono esa

situacion? (V4, C1, C2)

¢Cudles capitulos o actividades
ejecutadas tuvieron una

terminacion anticipada respecto

al cronograma? Si existieron,

¢Qué consecuencias se

presentaron? ¢{Como gestiono y

potencid esa situacion? (V1, V4,

V5, V7, C2)

¢Durante el avance del proyecto,
conto oportunamente con las

herramientas tecnoldgicas, que lo

apoyaron para obtener un mejor
resultado?, Si la respuesta es
negativa, ¢ Qué herramientas
tecnoldgicas cree usted que se

podrian haber incorporado? (V5,

V6, C2, C4)
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éConsidera acertado y oportuno
el proceso administrativo
realizado para la contratacion de
los recursos y o servicios para la
ejecucion del proyecto? (Son
importantes sus comentarios con
su respuesta) (V1, V3, V7, C2, C4)

10

¢La empresa y su gerencia han
producido informes y memorias
recopilando las experiencias
obtenidas en los proyectos? ¢Si
los ha producido, estan
socializados y se toman como
referencia para nuevos
proyectos? (V5, C1, C2)

11

¢Durante el desarrollo del
proyecto se presentaron
incumplimientos causantes de
multas o sanciones? ¢éSe sanciond
o multo a alguna firma
contratista durante la ejecucién
del proyecto? (Son importantes
sus comentarios con su
respuesta). (V1, C2, C3)

Resultados

2V1 2V2 2V3 2V4 V5 2V6 V7

2C1

2C2

2C3

2C4

Analisis Variables y Concepto Gerencia

de Obra

Resultado Variables

Resultado Conceptos Gerencia de Obra

Resultado correlacién

Correlacion entre variables y conceptos de Gerencia de Obra

Conclusiones
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4.3 ANALISIS DE LA INFORMACION

El analisis de la informacidn se realizé teniendo en cuenta aspectos técnicos, urbanisticos
y econdmicos, de acuerdo a lo expuesto en cada caso. [Tabla 4-2. ANALISIS DE LA INFORMACION -

MATRIZ DE DATOS]

4.4 ANALISIS DE LAS VARIABLES

El analisis de variables se logré mediante el desarrollo de la metodologia DOFA, segun la
informacién suministrada por cada fuente y de acuerdo a la aplicacion o afectacion desde la

Gerencia de Obra.

4.4.1 \Variable 1. Tiempo

‘ Fuente | ‘ GO/PMBok ‘

Oportunidad Adelanto en las actividades Deficiencias de calidad

Fortaleza Seguimiento Estricto :> Deber ser
1

Variable .
Tiempo
Amenaza Acciones legales, multas y :> Manera de presionar, no
sanciones recomendable el extremo
- Improvisacidn de posibles .,
Debilidad P . : Falta maduracidén del proyecto
soluciones

En cuanto a esta variable se identifica que el seguimiento estricto a la ejecucién incide
directamente en el logro del objetivo, sin embargo, en algunas oportunidades los cronogramas

no se ajustan a la realidad de la construccion debido a debilidades en la planeacién. Asi mismo
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se corrobora la teoria del Pmbok respecto a la repercusién en el tiempo por el cambio en el
alcance. Existen proyectos en los cuales se presentan adelantos en alguna actividad, sin
embargo, esta condicién no es la generalidad del sector. Asi mismo se puede decir que no es

comun que las demoras o retrasos repercutan en acciones legales como multas o sanciones.

4.4.2 Variable 2. Costo

| Fuente | | GO/PMBok
Oportunidad Negociaciones Oportunas |:> Buena Practica
Debe incluir costos directos, e
, indirect tos d lacid
Fortaleza Generar Linea Base acertada |:> indirec os'y.c.os 05 de escatacion
con andlisis del proyecto a
ejecutar
2
Variable
Costo
Amenaza Sobre Costos |:> Viabilidad del proyecto
- . Impedir que el alcance del
Debilidad Variacion en el Alcance |:> o
proyecto se modifique

Se identifica que la linea base de costos, cominmente presenta errores respecto a los valores
de mercado, esto evidencia debilidades en la etapa de planeacidn, sin embargo para obtener
menores variaciones en el costo ejecutado es necesario el estricto seguimiento. Asi mismo se
ratifica lo enunciado en el Pmbok ya que las variaciones del alcance influyen directamente en el
costo del proyecto, estas variaciones en el alcance cominmente se conocen como items no
previstos, aunque, denotan deficiencias en la estimacion de los costos asi como las previsiones
por escalacién. En algunos proyectos se pueden llegar a presentar variaciones positivas en el
costo debido a negociaciones oportunas con los proveedores, sin embargo esta no es la

generalidad.
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4.4.3 Variable 3. Recursos

\ Fuente | \ GO/PMBok \

Aumento TIR y VPN del
Oportunidad Mayores utilidades |:> proyecto, mas tractivo para el
inversionista

- Buena practica de la
Fortaleza Optimizar Costos |:> i .
construccion
3
Variable
Recursos

Amenaza Interrupcion de flujos de caja |:> Al fracaso del proyecto
Debilidad Debilidades en la planeacion |:> Generan sobre costos

Generalmente se cuentan con todos los recursos necesarios para la ejecucién de los proyectos
sin embargo cambios en el alcance o debilidades en la planeacién pueden provocar que se
requieran mayores horas hombre para la ejecuciéon de las tareas, mayores permanencias del
personal administrativo, maquinarias o equipos. Existen proyectos en los cuales demoras en las
entregas generan interrupciones en el flujo de caja lo cual dificulta la ejecucidon y genera un
riesgo en el desarrollo del proyecto, asi mismo el aumento de los requisitos para el desembolso
del crédito constructor por parte de los bancos hacen que los recursos econdmicos se puedan

tardar.

4.4.4 Variable 4. Actividades

\ Fuente | ] GO/PMBok
Oportunidad Aplicar " Buenas practicas" |:> Acciones de mejora
Fortaleza ‘ ‘ Generar oportunidades de trabajo ‘ :> ’ Administracion , seguimiento,
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‘ | | | gestion

Variable N
Actividades
Puede causar sobre costos,
Amenaza Demoras en las entregas .
multas y sanciones
. Errores en los estudios técnicos, .,
Debilidad . . |:> Falta maduracidn del proyecto
Actividades no previstas

En cuanto a las actividades se puede decir que los mayores percances se presentan por la falta
de planeacion por lo cual se generan actividades no previstas, y por debilidades en los estudios
técnicos que pueden ocasionar imprevistos en obra, se puede decir que los capitulos que con
frecuencia presentan los mayores retrasos son Cimentacién y Estructura. Las actividades que

presenta con frecuencia adelantos pertenecen a Acabados.

4.4.5 Variable 5. Planeacion

‘ Fuente | ‘ GO/PMBok

Planeacién con rigor, tema de

) Deber ser
contrataciones

Oportunidad

Planeacién detallada de todas la :> Planeacién secuencial. (todas las
5

Fortaleza
etapas etapas)
Variable ..
Planeacion
Presupuestos inadecuados
Amenaza s :> Sobre costos

generan mayores costos

falta de dedicacidn, conocimiento
Debilidad y tiempo en las etapas de
prefactibilidad y factibilidad

:> Evitar que se presente esta
situacion

Se identifica que las mayores debilidades en la planeacion se presentan por falta de tiempo,
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dedicacién o conocimiento en las etapas de prefactibilidad y factibilidad de los proyectos, y
estudios y disefios incompletos que llevan a presupuestar de manera inadecuada, se tiene la
costumbre de presupuestar con proyectos similares sin hacer la debida contextualizacién del
proyecto nuevo, y se planea bajo la premura del inicio de ventas. Sin embargo existen

proyectos que no generan mayores desviaciones respecto a las lineas base.

4.4.6 Variable 6. Tecnologia

\ Fuente | \ GO/PMBok

Implementar nuevas

, Deber ser
metodologias y software

Oportunidad

:> Se optimiza el tiempo para

Fortaleza Mayores rendimientos . . .
v actividades administrativas
. 6
Variable )
Tecnologia
. Errores administrativos por falta
Depender exclusivamente de la . o
Amenaza . . de cualidades en el ejercicio del
herramienta tecnoldgica
cargo
Contar con las herramientas Requiere capacitacion v soporte
Debilidad tecnoldgicas y no poderlas |:> E . E
. técnico
manipular.

En cuanto a la tecnologia se identifica una oportunidad de mejora, ya que observa un letargo la
implementacién de las nuevas tecnologias aplicadas al sector de la construccién, en la
actualidad los proyectos se controlan mediante el uso de herramientas como OFICCE y
AUTOCAD, sin embargo nuevo software como el SINCO y las metodologias BIM pueden generar

mayores rendimientos en el control diario de los proyectos.
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4.4.7 Variable 6. Aspectos Financieros

|

Fuente

Oportunidad

Mayores utilidades, capitalizacidn

=

GO/PMBok

La debida gestion puede llevar a
mejorar la TIR del proyecto

Reduce los costos fijos vy
Fortaleza Entregas anticipadas |:> variables del proyecto,
aumentando la utilidad
7
Variable . .
Aspectos financieros
. . Introduce riesgos al proyecto,
No ejecucién de obra, aspectos .
Amenaza . o1 |:> puede provocar la activacién de
legales, bajas utilidades. . .
riesgos catastroéficos
S . ., Denota la falta de planeacion y
- Deficiencia en la estimacién de L .
Debilidad maduracién del proyecto previo

costos

En cuanto a los aspectos financieros se identifican deficiencias en la estimacién de costos
financieros relacionados con la omisidn de la incorporacion en el presupuesto de los rubros
destinados a cubrir los gastos que generan los intereses sobre los créditos y los gastos

relacionados a los mayores costos por escalacidn. Sin embargo se observa que hay proyectos en

a la etapa de ejecucion

los cuales no se presentan mayores inconvenientes financieros.

4.5 ANALISIS DE LOS CONCEPTOS EN LA GERENCIA DE OBRA

Este analisis también se elabord por medio del método DOFA relacionando cada concepto

con la informaciéon suministrada por la fuente y la Gerencia de Obra.
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4.5.1 Concepto 1. Gestion del cronograma

| Fuente | | GO/PMBok |

Es el deber ser, se reconoce la

. Mejorar en cuanto al proceso de utilidad en las buenas practicas
Oportunidad J P |:> P

seguimiento y guias para la adecuada
administracién del cronograma
Es la manera de controlar las
actividades que pueden generar
. - retrasos en la entrega, hay que
Fortaleza Conocimiento de la ruta critica :> e e

estar atento a la posibilidad que
se presenten rutas criticas
alternativas durante la ejecucién

1

Variable .,
Gestion del cronograma

Aumenta los riesgos y genera

Amenaza Cronograma ambicioso |:> que no se entreguen los
proyectos a tiempo

Se deben madurar los estudios

Debilidad Desconocer u omitir procesos :> del proyecto e iniciar la
constructivos ejecucion luego de un analisis
minucioso

Es claro que, una parte del éxito del proyecto es contar con una buena programacién, quiza las
personas encargadas de la elaboracién de esta etapa, ignoran algunas circunstancias que se
puedan presentar durante el proceso constructivo, 6 cronogramas ambiciosos que no van a
cumplir con las metas y por el contrario perjudican el proyecto, generando incremento de

costos y entregas retardadas.
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4.5.2 Concepto 2. Estrategia empresarial

| Fuente | | GO/PMBok |
Implementacién nuevas Depende mucho de la adversion
Oportunidad tecnologias, negociaciones |:> de la compaiiia desarrolladora y
anticipadas su modelo de negocios

Es una buena practica para los
o royectos pequefios, sin
Fortaleza Comité de compras |:> proyectos ped -
embargo dificulta la logistica en
proyectos grandes

2

Variable . .
Estrategia empresarial

Mayores costos por la
oportunidad, las negociaciones
anticipadas funcionan en

. - royectos pequefios las
Negociar anticipadamente y luego proy Peq
L, empresas desarrolladoras de
no se lleve a cabo la adquisicidn. .
proyectos grandes tienen

negociados los precios debido a

los grandes volumenes de

adquisicion

Amenaza

Denota la necesidad de

No poner en aplicar la politica de :> aumentar la capacitacidn a los
las Buenas Practicas. gerentes y directores de
proyectos

Debilidad

El Control minucioso, comités de compras, implementacion de software, las negociaciones y
politicas de buenas practicas, son algunas de las estrategias que se pueden aplicar para obtener

beneficios durante la ejecucidn del proyecto.
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4.5.3 Concepto 3. Procesos proyecto (5)

|

Fuente

Oportunidad

Nuevo aprendizaje, politica de las
buenas practicas

Planeacion detallada de cada una

=
=

GO/PMBok

Se debe capacitar
frecuentemente en las teorias
de administracidn a los
directivos

La planeacién secuencial es una

Fortaleza estrategia para mejorar el
de las etapas
desarrollo del proyecto
. 3
Variable .. P <2 .
Procesos proyecto (Inicio, Planificacion, Ejecucion, Control y Cierre)
Amenaza Generar sobre costos, a raiz del :> Menores utilidades generando
desconocimiento del proyecto desconfianza al inversionista
Genera riesgos que pueden
- Desconocer las etapas del i e .
Debilidad aumentar los costos y el tiempo

proyecto

Para la correcta ejecucidn de los proyectos, es importante contar con una buena planificacién

en cada una de las etapas, puesto que la buena coordinacidn, planeacion detallada y la

de entrega del proyecto

ejecucién con calidad ofrecera como resultado un proyecto exitoso.
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4.5.4 Concepto 4. Areas de conocimiento (10)

|

Fuente

Oportunidad

Aplicar nuevos conocimientos en
pro del mejoramiento en cada
etapa

=
=

GO/PMBok

Puede generar ahorros en
costos y tiempos mejorando la
TIR del proyecto

Disminuye los riesgos del

Fortaleza Profundizar en cada una de ellas. proyecto generando confianza
en los interesados
4
. Areas de conocimiento (Gestion de la Integracion, del Alcance, del Tiempo,
Variable . .
del Costo, de la Calidad, de las Adquisiciones, de los Recursos Humanos, de
Comunicaciones, de Riesgos y de Interesados)
- Puede generar sobrecostos
Desconocimiento del alcance del g y
Amenaza aumento en la fecha de entrega
proyecto
del proyecto
No contar con el equipo de Genera la activacién de un
Debilidad trabajo necesario para el buen I:> riesgo catastrofico para el

desarrollo del proyecto

Lo riesgos, es un tema importante que se debe tener en cuenta en cada una de las etapas del

proyecto, debido a que se han ignorado que tipo de riesgos se puedan generar, se han

proyecto

presentado algunas de las demoras o sobre costos en los proyectos.
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5 ANALISIS DE RESULTADOS E IMPACTOS: CORRELACION DE VARIABLES Y CONCEPTOS
Gestion del Estrategia Procesos de Areas de
cronograma empresarial un proyecto  conocimiento

Tiempo { Tiempo J { Tiempo J Tiempo
Costo { Costo { Costo Costo
Recursos Recursos Recursos Recursos
Actividades Actividades Actividades Actividades
— —
Planeacion Planeacion Planeacion Planeacién
Tecnologia Tecnologia Tecnologia Tecnologia
——————————
Aspectos financieros Aspectos financieros Aspectos financieros Aspectos financieros
VARIABLES

Se debe iniciar la ejecucion del proyecto en el momento que las lineas bases generen
tranquilidad al inversionista, se debe realizar un seguimiento estricto a la ejecucidn, si se
presentan actividades adelantadas existe el riesgo de deficiencias en calidad de los
productos, en el evento que se presenten retrasos se puede presionar al contratista con
las estrategias legales.

El costo del proyecto esta directamente relacionado con el alcance y el tiempo, se
deben generar las lineas bases de manera adecuada para evitar sobrecostos, los cuales
ponen en riesgo la viabilidad y la utilidad del proyecto.

La adecuada administracion de los recursos puede generar ahorros que mejoran la
utilidad del proyecto. Es muy importante la administracion de los recursos econémicos
debido que las interrupciones en el flujo de caja pueden generar sobrecostos y entregas
tardias.
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e Para obtener los resultados propuestos se debe realizar un seguimiento estricto a la
programacién de obra, ya que desviaciones en el cronograma generan sobre costos y
multas

e La planeacion del proyecto es muy importante, ya que incluye el estudio en detalle de
todos los aspectos necesarios para el desarrollo del proyecto, se debe realizar de
manera estricta la estimacion de los costos para destinar los rubros necesarios para el
desarrollo del proyecto en el momento adecuado, cualquier desviaciéon del plan
incorpora riesgos al proyecto

e Las herramientas tecnoldgicas pueden mejorar los rendimientos en el desarrollo de las
construcciones, aportar nuevas soluciones que beneficien econdmicamente el proyecto
y pueden llegar a generar una identidad y reconocimiento en la industria de la empresa
gue las incorpora mejorando la imagen empresarial en el mercado de la construccién.

e La gestidn financiera del proyecto es un aspecto de gran importancia porque garantiza
la ejecucidn en el transcurso del proyecto, una indebida planeacién o gestion de los

aspectos financieros puede activar riesgos catastroficos en el proyecto.

CONCEPTOS GO

e Una de las actividades del gerente o director de obra es el estricto control del
cronograma de obra, asi como su actualizacion y revision del mismo, la evaluacién de la
ruta critica y el valor ganado generan indicadores de ejecucién de relevancia a los
inversionistas, y puede generar planes de mejora para obtener mejores resultados.

e Es importante para el director o gerente de obra reconocer la estrategia empresarial y
adaptarse a la manera en que la compafia desarrolla las labores, sin embargo, es
posible que se adviertan debilidades en la estrategia del urbanizador y se aporten
planes de mejora aportando la experiencia profesional, asi mismo las experiencias
adquiridas en cada proyecto deben documentarse y socializarse en la compaiiia para

evitar la fuga del conocimiento al finalizar el proyecto.
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Se reconoce en la industria la necesidad de educar al personal administrativo para
mejorar las técnicas de administracion de las construcciones y generar mejores
resultados y mayores utilidades en cada proyecto.

Las construcciones de vivienda multifamiliar incorporan gran cantidad es especialidades
en la ingenieria, la arquitectura y el urbanismo. Es muy importante la coordinacién de
todas las especialidades involucradas, la identificacién de interferencias y el control de

cambios en los estudios y disefios requeridos para la ejecucién de las obras.
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6 CONCLUSIONES

El tiempo es una variable importante para el desarrollo de los proyectos, porque en ella
se empiezan a involucrar actividades que implican la necesidad de recursos econémicos
y humanos, las actividades que componen el capitulo de cimentacién son las mas
susceptibles y significativas de retrasos, puesto que estd vinculada directamente al
estado del clima, generando sobre costos y demoras; por lo tanto, es preciso realizar un
estricto seguimiento a las programaciones y contemplar que en esta etapa el proyecto
se someterd a grandes desafios, adicional a lo anterior se debe disponer de un plan de
contingencia que aporte a la solucidn de inconvenientes que eviten trasladar los atrasos
a otros etapas del proceso constructivo.

En la etapa de planeacién, el drea encargada de realizar los cronogramas de obra,
desconocen el alcance del proyecto y llevan a cabo programaciones ambiciosas,
generando la activaciéon de riesgos significativos para las empresas; es preciso que
dentro de las organizaciones se cuente con un personal que haya tenido experiencia
durante los procesos constructivos y de esta manera se puedan evitar omisiones de
actividades y garantizar tiempos reales de ejecucidon y evitar la construccién de
programaciones con falsas expectativas. Es relevante tener en cuenta que las
desviaciones importantes de tiempo causantes de retrasos de entregas, se encuentren
involucradas las actividades de la ruta critica, a las cuales es prudente aplicar las
holguras necesarias.

Contar con el recurso econdmico durante la ejecucién del proyecto, es sinénimo del
éxito del mismo, puesto que asegura el avance ininterrumpido en la ejecucion de las
actividades programadas, implementar nuevas tecnologias genera mayores beneficios
en los rendimientos; de no tener la disponibilidad de recursos, se aumenta la
permanencia del personal administrativo en obra y costos fijos, provocando un efecto
negativo en la utilidad esperada del proyecto y disminuyendo la Tasa Interna de Retorno

(TIR) del inversionista, ocasionando la inviabilidad del proyecto por bajas utilidades,
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haciéndolo poco atractivo, para evitar esta situacidon se acostumbra a incrementar el
precio del m2 por las unidades pendientes de venta, produciendo un ingreso adicional
gque compense los sobre costos generados.

Es claro, que los dias de retraso que se generaron por motivos ya mencionados,
dificilmente se recuperan con algun plan de contingencia, y las actividades que puedan
aportar a un adelanto no mitigan las demoras ya existentes, puesto que generalmente
no estdn dentro de la ruta critica; es por ello que la tendencia inmobiliaria de
adquisicion de vienes mediante encargo fiduciario omiten la formalidad de la fecha
puntual de entrega, pactando lapsos de tiempo semestrales, evitando asi
inconvenientes legales con los futuros propietarios.

El gerente de proyectos debe adaptarse a la estrategia empresarial de la organizacién,
dando inicio a su gestiéon con el estudio de las lineas base de costo y tiempo, y
compararlo con el alcance del proyecto, es probable que en las etapas tempranas de
ejecuciéon se pueda identificar los capitulos susceptibles a retrasos, de esta manera se
podra implementar un control integrado de cambios que genere un seguimiento real. A
su vez el gerente debe contar con habilidades de negociacién, dentro de las grandes
organizaciones se cuenta con listas de precios inferiores a los del mercado, debido a los
grandes flujos de adquisicién que se presentan durante el afio, teniendo en cuenta que
las estructuras de compra de estas organizaciones son robustas, el gerente se debe
anticipar a los requisitos y tiempos necesarios para la compra; al contrario, en las
pequeiias organizaciones el gerente del proyecto debe realizar estrategias de
negociacién para la adquisicion temprana y contar con la oficina de compras en el sitio

de obra, que permita obtener un ahorro, un beneficio y agilidad.
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