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ESTRATEGIAS GERENCIALES APLICADAS A LA GERENCIA DE PROYECTOS DE
INFRAESTRUCTURA INMOBILIARIA

Problematica

Colombia se ha convertido en uno de los de los paises en America latina més atrasados en
materia de construccion de obras de infraestructura, en los sectores de obras viales, terminales
maritimos, obras del sector ferreo, e infraestructura urbana. En desarrollo de estas obras, la
ejecucion de los proyectos en el sector de la construccidon, presentan un sin nimero de problemas
relacionados con deficiencia de la gerencia y liderazgo en la ejecucion de estos proyectos. Esto

genera impactos negativos a la empresa, y a la economia del pais.

A través de esta investigacion se busca establecer, bajo la perspectiva del gerente de
proyecto, las estrategias gerenciales claves con las que un gerente debe contar para llevar a cabo
su gestidn con éxito para la organizacion que dirige con énfasis en la construccion de proyectos

de infraestructura inmobiliaria, en Colombia.

Dicho esto, se busca establecer una guia préactica, para el gerente en la construccion de
proyectos de infraestructura que lo oriente a tomar decisiones y las estrategias gerenciales que
impactan la ejecucion de proyectos a través de buenas précticas que conlleven a garantizar la
ejecucién y entrega de proyectos con éxito y calidad de acuerdo a tiempos y requisitos

establecidos.
Pregunta de investigacion

¢Qué factores gerenciales se deben tener en cuenta en la ejecucion de proyectos de

infraestructura inmobiliaria en Colombia?
Objetivo General

Proponer lineamientos para la gerencia de proyectos en el sector de la infraestructura

inmobiliaria en Bogota.



Objetivos especificos

Caracterizar el sector de infraestructura inmobiliaria en Bogota.

Identificar factores que impactan la gerencia de los proyectos de infraestructura inmobiliaria en
Bogota

Proponer los lineamientos para la gerencia de proyectos inmobiliarios que respondan a las
necesidades del sector.

Justificacion

La presente investigacion se enfocara a investigar las estrategias gerenciales requeridas
para lograr la construccion de proyectos de infraestructura en Colombia, dado que en procesos de
construccién y entrega de los mismos, ha venido presentando falencias relacionadas con la falta

de una adecuada gerencia.

Al término de la investigacion, se estima lograr que el gerente de proyectos cuente con un
adecuado manejo integral de todos los procesos gerenciales que llevan a establecer las
estrategias, planificacion, medicion, control y evaluacion del desempefio del proyecto en una

organizacion

El presente trabajo permitiria crear una guia practica para el gerente de proyectos, que le
permita aplicar en la formulacion, implementacion y evaluacion de las estrategias gerenciales,

con el objetivo de mejorar el desempefio de proyectos de infraestructura.



1.Marco teorico

El marco teorico a continuacion presentado, permitira un conocimiento de los conceptos bases
necesarios para entender el desarrollo y propoésito de nuestro proyecto. Para empezar tenemos las
definiciones de planeacion estratégica, ventaja competitiva y estrategias en si, para comprender
la real importancia de lo qué tener una buena organizacion dentro de una empresa 0 proyecto

puede generar dentro del desarrollo y cumplimiento de sus objetivos y fases.

Posterior a esto, daremos una descripcion clara en cuanto a lo que un proyecto es, en que esta
compuesto su ciclo de vida y los factores que generan una probabilidad de éxito mayor al
finalizarlo. También daremos una muestra de la gran importancia que tiene una buena Gerencia
de proyectos, cuando se decide manejar bajo una gerencia los proyectos dentro de una

organizacion.

Para finalizar este marco, mostraremos un estado histérico del sector de construccion e
inmobiliario, y a través de los factores que los caracterizan daremos una vision actual de lo que

ahora son estos sectores dentro del pais.

1.1. ¢, Qué es una estrategia?

En la actualidad la palabra estrategia la podemos identificar en diferentes ambitos; politicos, en
la religion, en la cultura, en cada uno de los aspectos que se quieran detallar la cual hace parte de

distintos campos del conocimiento.

En el entorno organizacional la palabra estrategia hace parte de conceptos que estan relacionados
como lo es la parte estratega, la planeacion estratégica, evaluacion y diagnosticos empresariales,
conceptos que se usan de forma cotidiana, pero que muchas veces no se sabe cdmo deben ser
aplicados. La estrategia se caracteriza por tener multiples opciones y por este motivo es mas

complejo su desarrollo en comparacion a otras soluciones lineales.

Uno de los aspectos en los cuales fallan muchas de las organizaciones es en la creencia de que
una estrategia es durable, sin tener en cuenta que el entorno es cambiante y que por este motivo
se hace necesario estar en constante movimiento en la generacion de ideas y pensamientos para

elaborar las estrategias.



Dandira (2012) afirma que se viven tiempos dificiles a causa de demasiadas suposiciones que se
han hecho sobre la gestion estratégica a largo plazo, y estas suposiciones no han sido correctas
ya que las organizaciones han seguido a lo largo del periodo grandes factores en los que se

incurren errores.

Uno de los grandes errores de las organizaciones y de las personas que son clasificadas como
“estrategas” es la etiqueta que se le realiza a los altos directivos, clasificindolos como los

acreedores del conocimiento.

Lo cierto es que para tener éxito en una organizacion y poder generar estrategias que contribuyan
al crecimiento y a un factor diferenciador en una empresa es contar con objetivos claros y

especificos segun el alcance que se requiera en la organizacion.

Muchas de las organizaciones creen que la implementacién de las estrategias es un proceso facil
y que la forma adecuada es la reunién de altos directivos generando un plan que se debe cumplir
al pie de la letra, pero lo cierto es que debemos tener en cuenta un factor diferenciador en el
mercado, se debe adquirir consciencia en las organizaciones de los factores externos y de cémo

dia a dia se debe trabajar en nuevas estrategias segin lo exija nuestro entorno.

Para poder definir el concepto de estrategia debemos tener claro cual ha sido la evolucion de este

concepto a nivel empresarial y que se debe realizar para cumplir con los objetivos de la empresa.

La palabra estrategia es un conjunto de acciones que se llevan a cabo para lograr un determinado
fin. (Blogs.Pot, 2008).

En las condiciones actuales en las que se mueven las organizaciones es importante tener
definidos los objetivos y contar con el conocimiento adecuado para poderlos implementar en el
crecimiento y éxito de una organizacion, es importante tener en cuenta la determinacion de metas

y las acciones que se deben emprender para alcanzar el logro de los objetivos.

En la actualidad contar con estrategias definidas no es un trabajo facil, para lograr esto se
requiere de los recursos necesarios encaminados a factores de competencia con el fin de
establecer ventajas competitivas, por este motivo es importante tener claro a donde se quiere

llegar y la planeacion que se va realizar para lograr entender la actividad del negocio.



Para lograr el éxito en una compafila se debe contar con el apoyo de cada miembro de la

organizacion teniendo en cuenta las estrategias planteadas.

1.2.;Qué es una ventaja competitiva?

La ventaja competitiva a lo largo de la historia organizacional ha tomado diferentes conceptos y
ha logrado una revolucién en la informacién ya que cuenta como factor determinante en los

aspectos econémicos.

Uno de los autores mas reconocidos Yy considerado como el padre de la estrategia comparativa es
Michael Porter quien gracias a su teoria se ha determinado que la informacién es un papel
importante y debe ser tratada como un recurso importante en el desarrollo de las estrategias de

una organizacion.
Segun Michael Porter (1985) la ventaja competitiva se enfoca en dos preguntas principales:

1. ¢Cual es el valor rentable a largo o0 mediano plazo para un dado tipo de empresa?
2. ¢Como puede cada sector de empresa asegurar de producir y perpetuar valor?

(Administracion, Webyempresas, 2019).

Esta es la respuesta dada por el Padre de la ventaja competitiva:

“La ventaja competitiva crece fundamentalmente en razén del valor que una empresa es capaz
de generar. El concepto de valor representa lo que los compradores estan dispuestos a pagar, y
el crecimiento de este valor a un nivel superior se debe a la capacidad de ofrecen precios mas
bajos en relacion a los competidores por beneficios equivalentes o proporcionar beneficios
unicos en el mercado que puedan compensar los precios mas elevados. (...) Una empresa se
considera rentable si el valor que es capaz de generar es mas elevado de los costos ocasionados
por la creacién del producto. A nivel general, podemos afirmar que la finalidad de cualquier
estrategia de empresa es generar un valor adjunto para los compradores que sea mas elevado
del costo empleado para generar el producto. Por lo cual en lugar de los costos deberiamos
utilizar el concepto de valor en el analisis de la posicion competitiva” (Porter, 2010)



Para que una empresa 0 un proyecto cuenten con una ventaja competitiva se debe tener la
capacidad de generar valor y un plan estratégico que se enfoque en el cumplimiento de los
objetivos, las principales caracteristicas con las cuales se debe contar es ser diferenciador en los
costos , esto quiere decir que se debe manejar precios inferiores a los que tienen nuestros
competidores en el mercado y segundo la diferenciacion del producto el cual debe contar con
caracteristicas las cuales generen la atraccion de los consumidores a diferencia de los

competidores.

Michael Porter habla de tres estrategias que se deben aplicar en cualquier sector empresarial para

generar el valor adecuado para el crecimiento de una organizacion:

1. El Liderazgo en costos. La empresa debe estar en la capacidad de ofrecer sus productos
a un precio inferior en donde se debe tener informacion clara en los costos de produccion.

2. La Diferenciacion. Esta opcion va de la mano con organizaciones y proyectos que
quieren enfocarse en ofrecer productos con caracteristicas peculiares, muchas veces se
enfocan en nichos de mercado pequefios o detalles exclusivos en el mercado lo que
genera atraccion en el mercado, esta diferenciacion puede ir de la mano con un costo mas
elevado frente a la competencia, pero trabajado con estrategias puntuales son el resultado
del crecimiento de las organizaciones.

3. El enfoque. Consiste en especializarse en un solo segmento del mercado.

Es importante tener claro que las ventajas competitivas dependen de los factores externos y los
factores internos del mercado, los interesados en una parte importante para la construccion de las
estrategias y se debe trabajar de acuerdo a la reaccion del entorno y de la posicidén que se tenga

frente a la competencia. (Administracion, 2019)

1.3.Planeacion estratégica

La planeacion estratégica le exige a las organizaciones identificar cada uno de los factores del
entorno y cémo deben ser manejados para conseguir los objetivos y desarrollar planes de accion

para alcanzarlos con los recursos disponibles de tiempo, dinero y personas.



Se debe tener en cuenta las siguientes caracteristicas para dar inicio a un proceso de planeacion

estratégicas:

- Se debe tener un enfoque de las oportunidades y amenazas del entorno competitivo.

- Se debe identificar las fortalezas y amenazas de la organizacion o el proyecto que se va a
ejecutar.

- Seguimiento de las acciones especificas para poder realizar modificaciones de las
estrategias de ser necesario.

- La planeacion estratégica se identifica teniendo en cuenta variables como: Mision,

Vision, Metas, Objetivos, problemas, alternativas, decisiones y planes de accién.

Estos aspectos proporcionan bases solidas para realizar una toma de decisiones adecuadas
ayudando a minimizar los riesgos en los cuales pueda incurrir la organizacion. (Villafafa,
2007).

1.4.;Qué es un proyecto?

Los proyectos son distintos a otros procesos organizacionales, estos ocurren normalmente por
fuera de las empresas orientadas a los procesos, en algunas industrias como el sector de la
construccién el dia a dia de los procesos se centra en la creacion de objetivos, se debe tener en
cuenta que el trabajo en los proyectos es dindmico, se establece sus propios objetivos y reglas y

como resultado de esto es una alternativa de negocio para muchas empresas.

Un proyecto cuenta con caracteristicas determinantes, cuenta con un principio y un fin y esta
compuesto por un grupo de personas encargadas de alcanzar metas establecidas en periodos de
corto, mediano y largo plazo, implica un conjunto de actividades relacionadas entre si con una

duracion especifica.

Por lo tanto se puede definir que un proyecto es un conjunto de actividades lideradas por un
grupo de trabajo orientado al cumplimiento de metas especificas donde se incluyen recursos
humanos y no humanos y se cuenta con un cronograma determinado para la ejecucion de las

tareas. (Pinto, Gerencia De Proyectos, 2015).



1.5.Ciclo de vida de un proyecto

- Como primer paso se debe tener claro la idea en la que se quiere trabajar.
- Elaboracién de un plan de trabajo para el desarrollo del proyecto.

- Se debe realizar la ejecucion del plan.

Es importante en el momento de comenzar a trabajar un proyecto tener clara la informacién de lo
que se quiere realizar y de esta manera es mas facil la elaboracién de los entregables teniendo en
cuenta el cronograma realizado, se debe realizar una buena planificacion porque de alli depende

el éxito del proyecto y el uso adecuado de los recursos. (pinto, 2015).

Horas-hormbre

Conceptualiza N Plancackin Ejescuckin Terminaciin

Ilustracion 1, CICLO DE VIDA DEL PROYECTO (pinto, 2015).

1.6. Exito en los proyectos

La Gestion De Proyectos en la actualidad se ha convertido en un factor comin dentro de las
organizaciones para poder realizar la creacion de nuevos productos y servicios, actualmente las
organizaciones se estan enfocando en conocer los aspectos que los hacen diferenciadores en el
mercado y estan trabajando para lograr un valor que los diferencie de su competencia en el

mercado.

Desde la década de los 60, se inicié una ola en cuanto al desarrollo gerencial, en la gestién de

proyectos aplicados a una organizacion. En el mundo se crearon asociaciones encargadas de



analizar y recopilar las mejores préacticas en proyectos y metodologias como International Project
Management Association, IPMA; Project Management Institute, PMI; Project Management
Forum, PMF; PRINCE; Goal Directed Project Management, GDPM, entre otras. (dinero, 2006)

Uno de los métodos mas adecuados para generar el éxito en una organizacion es cuando se tienen
definidos los objetivos en el tiempo y el presupuesto establecido, no quiere decir que no se debe
tener en cuenta la planificacion del proyecto para tener como resultado una buena ejecucion de
las tareas identificadas, en muchas ocasiones los proyectos sufren demoras para completar el
100% de sus actividades pero esto no quiere decir que no se pueda lograr un proyecto exitoso

cuando no se cumple al pie de la letra los tiempos del cronograma.

Es importante tener en cuenta factores como: el interés del cliente, el presupuesto del proyecto y

los recursos que se tienen para la ejecucion de las tareas y el cumplimiento de los objetivos.

1.7. Efectividad en la gerencia de proyectos

EFECTIVIDAD DE LA GESTION DE LOS PROYECTOS
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lNustracion 2, EFECTIVIDAD EN LA GERENCIA DE PROYECTOS (ARIZA, 2017, P.14).



1.8. Factores determinantes en el éxito de un proyecto

Un Gerente De Proyectos puede enfrentarse a preguntas como: ;COomo se sabe cuando un
proyecto es exitoso?, ¢Es exitoso cuando es rentable?, ;Cuando termina a tiempo?, ¢Cuando el
producto desarrollado funciona o se vende?, ;Cuando se alcanzan los objetivos a largo plazo de
recuperacion de la inversion? En términos generales, cualquier definicion de éxito del proyecto
debe tomar en consideracion los elementos que definen la naturaleza de este, por lo cual es

importante identificar los siguientes criterios: (Pinto, Gerencia De Proyectos, 2015)

e Tiempo: Se debe ejecutar el proyecto en un periodo determinado, en la fecha programada
0 antes.

e Presupuesto: Se debe realizar el uso adecuado de los recursos.

e Desempefio: Se deben desarrollar con las especificaciones determinadas inicialmente, se
debe trabajar en el producto esperado por el cliente.

e Aceptacion del Cliente: Su finalidad es satisfacer las necesidades del cliente. (Pinto,
Gerencia de Proyectos, 2015).

Aceplacion
del clienice

lHustracion SEQ llustracion \* ARABIC 3, NUEVA
CUADRUPLE RESTRICCION (K. Pinto, 2015)

1.9. Construccién y gerencia



Durante los 80 cuando ocurrié el boom de los edificios en el pais, fueron muchos los
profesionales que tuvieron que establecer mecanismos que les ayudaran a desarrollar sus obras
de una manera sencilla pero eficiente donde pudieran satisfacer las necesidades de sus clientes. A
través de la Gerencia Inmobiliaria de proyectos que nacié a mediados de los 80 en Colombia, se
buscd generar una conexion entre las labores de cada uno de los miembros de las obras y una
difusion de la informacidn que estos conocian y obtenian a lo largo de sus proceso, tanto de una

manera rapida y efectiva.

Dicha gerencia inmobiliaria estd encabezada por un gerente de proyectos, quien cumple con las
expectativas de sus clientes y socios, ofreciéndoles la posibilidad de previsualizar si los
proyectos que se quieren llevar a cabo son factibles o no, permitiéndoles una toma de decisiones
oportunas antes del inicio de las obras. Esta gerencia de proyectos esta relacionada con varios
aspectos y profesionales de cada area inmersa en el proyecto; como son: los administrativos,

legales, técnicos, comerciales y financieros.

1.10. Sector de construccion

Es uno de los sectores mas fuertes de la economia, ya que normalmente involucra el crecimiento
del sector con el desarrollo de la economia de un pais, las caracteristicas de este sector difieren

en dos aspectos principales:

e Movilidad permanente; ya que los centros de produccion son temporales en su ubicacion
y tiempo.
e Las empresas constructoras elaboran proyectos diferentes, no hay dos obras iguales entre
Si.
En el sector de la construccion se deben tener en cuenta diferentes singularidades ya que se
pueden definir con un alto riesgo empresarial, la actividad que representa es muy fluctuante en la
economia del pais y de alli se genera la mayor obtencion de inversion publica y privada, es
importante aclarar que este sector estd vinculado con grandes industrias que proveen insumos,
como lo es: cemento, ladrillo, asfalto y con esto generando el incremento del consumo per cépita

en el mercado.



Aqui se incluye las actividades generales de construccion y especializada en edificios y obra de

ingenieria civil:

e Obras nuevas
e Reparacion y Adicion
e Edificios prefabricados

e Construcciones de naturaleza temporal (Contraloria.gob, 2019)

Fases en un Proyecto De Construccion
Los proyectos de construccion de pueden desarrollar en 6 momentos especificos:

1.Predisefio:
e Simulacion De Procesos
e Estimaciones
e Estudio de Viabilidad
e Opciones de Financiacion
e Evaluacion de Licencias

e Evaluacion Tecnoldgicas (OBS Business School, 2019)

2. Ingenieria: Se deben confirmar los términos en los cuales el proyecto se desarrollara.
e Ingenieria de Detalle
e Control de Accesos
e Planificacion y Programacion.

e Integracion de sistemas. (OBS Business School, 2019)

3. Abastecimiento: Se debe gestionar de forma sistematica y es donde la experiencia del
Gerente de Proyectos juega un papel muy importante ya que se deben minimizar los errores y

optimizar las condiciones en las que son ejecutadas el proyecto. (OBS Business School, 2019)

4. Construccién: Es una de las fases mas importantes ya que es donde se produce la

ejecucidn del proyecto. (OBS Business School, 2019)

5. Puesta en Marcha: En esta fase se debe comprobar que todo lo planeado se encuentra

acorde al disefio inicial y se debe verificar si todos los trabajos se han ejecutado



correctamente, en esta fase se puede identificar que tan exitoso ha sido la ejecucion de la
obra, en esta etapa también se pueden realizar los lineamientos que hacen falta dentro del

procesos segun las expectativas del cliente. (OBS Business School, 2019)

6. Operaciones y Mantenimiento: En esta etapa se tiene en cuenta el programa de mejora

del rendimiento y la gestién de las instalaciones. (OBS Business School, 2019)
Factores de Retraso en los proyectos de construccion

La industria de la construccion suele ser un sector muy inestable y el incumplimiento en los
cronogramas es la causa mas representativa donde se originan sobrecostos, disputas entre las
partes, abandonos en el proyecto e inconsistencias legales. (Causas de Retrasos en Proyectos de
Construccion, 2019)

Segun Stumpf 2008 uno de los factores mas importantes en el desarrollo de un pais viene dado
por la construccion de nuevas infraestructuras y vivienda que contribuyen a mejorar la calidad de
vida de las personas. A pesar de ello los incumplimientos en los tiempos de entrega suelen
afectar a los proyectos de construccion. (Causas de Retrasos en Proyectos de Construccion,
2019)

El sector de construccion suele estar sujeto a mayores riesgos en comparacion con otras
industrias ya que requieren un planeamiento exhaustivo, pero los proyectos de construccion se
desarrollan en circunstancias poco predecibles y por este motivo se presentan diferentes
inconvenientes en la ejecucion de la obra. (Causas de Retrasos en Proyectos de Construccion,
2019)

Al realizar una planificacion pero no ejercer un seguimiento adecuado puede generar que la obra
0 proyecto de construccion sea afectado en cualquiera de sus etapas, en el sector de la
construccién es muy frecuente que se presenten atrasos por la consecucion de las licencias y esto
ocasiona tramites exhaustivos para que la obra no entre dentro de un proceso ilegal. (Causas de

Retrasos en Proyectos de Construccién, 2019)
Sobrecostos en los proyectos de construccion

e Ausencia de Andlisis en el Proyecto: La informacion debe estar segmentada y

monitoreada con el fin de obtener la situacion real del proyecto, de esta manera se puede



tener un mejor proceso en la toma de decisiones y de los recursos que se requieren para el
proyecto. (Sofia- Construccion Inmobiliaria)

e Incumplimiento de Especificaciones Normativas: Es uno de los factores mas
importantes ya que al no tener los documentos y licencias exigidas no se puede realizar la
ejecucion de la obra. (Sofia- Construccion Inmobiliaria)

e Incompleta Definicion en Unidades de Obra: Al no tener clara esta informacion no se
puede cumplir con los requisitos exigidos para el proyecto.

e Errores en la Coordinacion o Planificacion: Esto genera sobrecostos por incidencias y

falta de seguimiento al servicio. (Sofia- Construccion Inmobiliaria)

1.11. Fases de un proyecto inmobiliario

Similares a las que desarrolla un proyecto normal, estas son las fases que dentro un proyecto

inmobiliario se deben manejar:

= =r=rm=

ESTUDIO DE PLANEACION _ y
PREFACTIBILIDAD ESTUDIOS Y DISENOS CONSTRUCCION

lustracion SEQ llustracion \* ARABIC 4, Fases de un proyecto inmobiliario CITATION Lop09 \| 9226 (Lopez, 2009)

La gerencia de proyectos inmobiliaria inicia una vez se ha superado la etapa de promocion, y
sigue presente durante toda cada una de las fases y subfases que constituyen el proyecto.

1.12. Gerencia de infraestructura



La gerencia de infraestructura es la responsable de evaluar y llevar a cabo los proyectos de
desarrollo de infraestructura fisica dentro de las ciudades, para dar soporte al desarrollo de la
sociedad. También estan a cargo de la liquidacién financiera y técnico bajo las politicas que se

tienen en Colombia de acondicionamiento territorial.
Algunas de las funciones de los gerentes de infraestructura son:

e Direccion, planificacion y organizacion de la formulacién, ejecucion y evaluacion de los
proyectos de infraestructura.

e Desarrollo del plan de inversiones anual.

e Establecimiento de un mantenimiento tanto como correctivo como preventivo de la
infraestructura.

e Supervision de los trabajos realizado por las empresas subcontratadas.

Colombia enfrenta actualmente problemas en la gestion para infraestructura, en primer lugar con
la velocidad en el tramite de licencias de construccién. En segundo, con la falta de una politica
de multimodalismo y como tercero en cuanto a la reconstruccion y adaptacion al cambio
climatico. La evidencia del actual rezago en infraestructura ha creado una limitante para un
mayor crecimiento en diversas actividades econdmicas, en esta medida las iniciativas del
gobierno y del sector privado para impulsar el avance en la calidad y cantidad de infraestructura
se constituyen en una oportunidad de desarrollo a mediano y largo plazo para el pais
(PARRAGA, 2014).

Se cuenta en el pais con el ICDE (Infraestructura Colombiana de Datos Espaciales) donde se
construyen y se implementan politicas, facilita los procesos de gestion de los recursos
geogréficos, que incluyen datos, informacién y conocimiento, para armonizarlos, disponerlos y
reutilizarlos por el Gobierno y la Sociedad, como sustento de la Gobernanza y la toma de

decisiones. ( (Infraestructura Colombiana de Datos Espaciales ICDE, 2019).

Dentro del sector de infraestructura con el ICDE forman parte de esta comunidad entidades

como.

e INVIAS: Instituto Nacional de Vias.



e |PSE: Instituto de Planificacion y Promocion de Soluciones Energéticas para las Zonas
no Interconectadas.
e MinMinas: Ministerio de Minas y Energia

e MinTransporte: Ministerio de Transporte.
1.13. Micro Localizacion-Bogota

Bogotéa presentd variaciones en el sector de la construccion, durante el segundo semestre del afio

2018 donde se present6 una disminucion de -8.7% respecto al PIB del 2017.

Para este afio se espera que gracias al crecimiento economico que el pais ha presentado se
mejoren las inversiones en el sector del turismo que a su vez promueve la construccién de
centros comerciales y hoteles. Algo que afectara dichos proyectos y que genera incertidumbres
en los clientes son las temporadas de lluvia que se presentan en bogota en términos de tiempo,
cumplimiento, seguridad y entrega de materiales. (Cadmara de Comercio de Bogota, 2018)

Mientras Bogota presenta un gran crecimiento en la venta de vivienda VIS (Vivienda de Interes
Social), Cundinamarca ha tenido un mejor desempefio en la venta de vivienda No VIS. (Deloitte,
2016)

2.METODOLOGIA

El método utilizado para el desarrollo de esta investigacion es teorico/practico. Utilizamos
fuentes de informacion, como bases de datos, libros, articulos de investigacion e fuentes en
internet con informacion histérica de proyectos de infraestructura inmobiliaria en Colombia y las
estrategias utilizadas en la ejecucion de los mismos. Relacionado a la préctica elaboramos a

través de una técnica cualitativa, una entrevista aplicada a dos empresas del sector.

A continuacion los principales objetivos a desarrollar durante la investigacion:

OBJETIVOS FASE ACTIVIDADES

Objetivo #1 1.Revision sobre informacion | 1.1.BUsqueda de bases de

Caracterizar el sector de | secundaria del sector. datos.



http://www.icde.org.co/sectores/infraestructura/minminas

infraestructura inmobiliaria

en Bogota.

2.1. Investigacion historica

sobre proyectos del sector

Objetivo #2

Identificar factores que
impactan la gerencia de
los proyectos de
infraestructura

inmobiliaria en Bogota.

1.Revision informacion
secundaria sobre factores que
impactan la Gerencia de
Proyectos de infraestructura
inmobiliaria en Bogota.
2.ldentificacion de los

factores clave.

1.1.Busqueda de bases de
datos.

2.2.Arbol de decision de
problema.

2.2.DOFA.

Objetivo #3

Proponer los
lineamientos
para la gerencia de
proyectos inmobiliarios
gue respondan a las

necesidades del sector.

1.Revisién de informacion
secundaria en cuanto a la
gerencia de proyectos
inmobiliarios que respondan a

las necesidades.

1.1. Busqueda en bases de
datos.
1.2. Identificar actores claves

del sector.

2.2.Construir el instrumento
de recoleccion de datos

2.2. Entrevistas a personal
que haga parte del sector.

Relacionamos el cronograma estimado para la ejecucion de esta investigacion:

CRONOGRAMA PROYECTO
SEMANAS

Identificacidn de la problematica
que queremos abarcar

Busqueda de informacién en
Bogota sobre las problematicas X
actuales en infraestructura

SEPT ocCT NOV

ACTIVIDADES




Identificacién de bases de datos
sobre la gerencia de proyectos de
infraestructura inmobiliaria.

Busqueda de bases de datos que
sustenten la solucién que
queremos plantear sobre la
problematica seleccionada.

Busqueda de tipos de
metodologias de investigacion de
las que podemos trabajar

Seleccion del tipo de metodologia
que identifica nuestro proyecto.

Revision sobre informacion
secundaria

*Busqueda de bases de datos.
*|dentificar actores claves del
sector.

Trabajo de campo

Construir el instrumento de
recolecciéon de datos:
Entrevistas.

Revisidn informacion secundaria
sobre factores que impactan la GP
de infraestructura inmobiliaria en
Bogota.

Busqueda de bases de datos.

Identificacidon de los factores
clave.

*Arbol de decisién de problema.
*DOFA

Revisidn de informacion
secundaria en cuanto a la gerencia
de proyectos inmobiliarios.

Busqueda en bases de datos.

Identificar las necesidades de este
sector.

*Investigacion histdrica sobre
proyectos del sector.
*Entrevistas a personal que haga
parte del sector.

Realizacién de la entrevista
realizada anteriormente.

Reunidn con expertos en el
sector.

Revision de informacién dada en
las entrevistas.

Transcripcion y andlisis de las
entrevistas.

Anilisis de Informacidn

Identificacion de Factores
relevantes en el sector de la
construccién

Validacién y comparacién de la
Informacion

Anilisis de los diferentes expertos
en el sector de la construccién

Respuesta a la problematica de la
investigacion

Determinar los Factores que
implican en las practicas
gerenciales los incumplimientos y
la ejecucién de los proyectos de
construccion




Qué practicas gerenciales se

deben aplicar para cumplir con
Respuesta a la problematica de la 2 2 >

. L los cronogramas establecidos en X

investigacion
cada una de las etapas del
proyecto

Conclusiones Andlisis Final de la investigacién X

., Exposicion de la problematica

Presentacion del Proyecto X

presentada

2.1. Metodologia Descriptiva

Esta investigacion nace por la necesidad de determinar como las estrategias de un Project
Manager y su equipo de trabajo impactan en el desarrollo de un proyecto y como la ejecucion
determina el éxito de una compafia en el sector inmobiliario, para ello se realiz6 una
investigacion de campo a Lideres y Stakeholders de los departamentos de los proyectos para
conocer su percepcion acerca de la planificacion que se realiza en los cronogramas que se
requieren ejecutar y de esta manera obtener elementos que permitan dar respuesta al problema de

esta investigacion.
2.2. Tipo de Investigacion

La presente investigacion corresponde a un estudio de caso Yy es de tipo descriptiva, en el cual se
busco obtener la valoracién de las personas del proyecto de construccion y conocer elementos
que permitieron identificar la efectividad de la gestion y ejecucion de los proyectos.

Variables Definidas Para la Efectividad en los Proyectos de Construccién e Infraestructura
El Exito de la Gerencia en los Proyectos - Dependiente

Se deben tener en cuenta diferentes factores para alcanzar el éxito de un proyecto en el sector de
la construccion, primero se debe planificar, organizar y administrar los recursos que se
establecieron en cada una de las etapas de la obra, dado que el objetivo es lograr terminar el
proyecto dentro de las restricciones de alcance, tiempo y costos planteados en un inicio.

(Construccion-Gerencia De Proyectos, 2019)




Los proyectos de construccion deben contener un planeamiento previo que involucre los
arquitectos y los Ingenieros, ya que con este equipo de trabajo se abarca el disefio y la ejecucion
de la infraestructura y es importante para definir los objetivos que se quieren alcanzar, el recurso
humano que se va a utilizar, la logistica que implica el proyecto, proveedores, materiales y

permisos legales requeridos. (Construccion-Gerencia De Proyectos, 2019)

Uno de los factores méas importantes que debe tener en cuenta un gerente de proyectos para las
obras que se van a ejecutar es realizar calculos de manera precisa en cada una de las fases con el
fin de que se generan sobre costos o calcular un presupuesto menor lo cual afectaria en tiempo y

ejecucion. (Construccion-Gerencia De Proyectos, 2019)

Factores de Retraso en los proyectos de construccién - Independiente (nombrados

anteriormente en el marco tedrico ).

4. Hipdtesis
° El éxito en la ejecucidn de proyectos de infraestructura inmobiliaria esta determinado por
los factores gerenciales implementados.
) La Gerencia proyectos de infraestructura inmobiliaria, requiere estrategias gerenciales

especificas para este sector.

4. Instrumento de recoleccion de datos

Para dar respuesta al objetivo de estudio de esta investigacion, es necesario el uso de
instrumentos de recoleccién de datos que permitan adquirir conocimientos especificos

relacionados con objeto de estudio de esta investigacion.

Para esta investigacion se definio realizar una investigacién de campo a través de la elaboracién
de una entrevista semiestructurada, aplicada a los gerentes de proyectos y stakeholders que
trabajan actualmente en proyectos de infraestructuras inmobiliarias en las empresas CMA

Ingenieros y Construccion y la constructora Construval.

Para Denzin y Lincoln (2005, p. 643, tomado de Vargas, 2012) la entrevista es “una

conversacion, es el arte de realizar preguntas y escuchar respuestas”. A través de la elaboracion



y aplicacion de este instrumento como técnica de recoleccion de datos, se espera obtener

informacion que facilite el objeto de estudio de esta investigacion.

A través de la creacion de preguntas abiertas se le permitira al entrevistado expresar sus
opiniones, dar espacio para aclarar términos y evitar ambiguedad de conceptos durante la
entrevista. Este tipo de entrevista permite flexibilidad con el entrevistado y crea la confianza
necesaria para expresar puntos de vista abiertos y sin limitaciones, lo que facilitard adquirir

interpretaciones concisas relacionadas a la problematica de esta investigacion.
A continuacion el ciclo del proceso para la elaboracion y aplicacion de este instrumento:

=> Definicion del objetivo: Con la aplicacion de esta entrevista se pretende establecer
cudles son las principales estrategias gerenciales usadas durante la ejecucion de proyectos
inmobiliarios en la ciudad de Bogota.

-> Disefio muestral: Esta entrevista se aplicara a gerentes de proyectos de CMA Ingenieros
y Construccion y la constructora Construval, empresas del sector privado, con el objetivo
de obtener informacidn veraz y especifica de este sector.

=> Disefio del instrumento: La elaboracion de esta entrevista contara con la creacion de
preguntas abiertas e interrelacionadas, con un lenguaje claro y preciso, y directamente
enfocado al sector inmobiliario, lo cual facilitaran la obtencion de informacion concisa y
coherente con el objetivo de estudio de esta investigacion.

4.1. Instrumento propuesto
1. En laorganizacion se cumple con el alcance definido para los proyectos.

e Si-;,como?

e No-;Como se identifica?
2. ¢Enla organizacion se cumple con el presupuesto estimado para los proyectos?.

3. ¢Los proyectos que se desarrollan en la organizacién cumplen los cronogramas que se
estiman para su realizacion?.

4. Los productos o resultados de los proyectos cuentan con la calidad esperada por la
organizacion.

Si- ¢Como se logra?



5.

10.

¢Los proyectos se caracterizan por cumplir con los requerimientos de los stakeholders o
grupos de interés?.

Las respuestas dadas a los riesgos que se presentan son las requeridas por los proyectos.

Si - ¢ Se tiene en cuenta una matriz para el seguimiento de los riesgos?

No- ;, Como se realiza el seguimiento por parte del Project Manager’

¢ Los proyectos habilitan el cumplimiento de objetivos estratégicos de la organizacion?.

¢Los usuarios y/o clientes se sienten satisfechos con los resultados de los proyectos?.

Los miembros del equipo se encuentran satisfechos con su participacion en los

proyectos.
Si- ¢Como se realizan estos lineamientos del equipo?

¢El desarrollo de los proyectos permite crear una relacion sostenible entre la organizacion

y los proveedores y contratistas?.

Ejecucion de la entrevista: La aplicacion de esta entrevista sera ejecutada por alguien
del equipo de trabajo de esta investigacion con criterio, credibilidad y conocimiento, que
cuente con el respaldo institucional de la Universidad, lo cual disminuira el margen de
error al aplicar esta entrevista.

Procesamiento de la informacion recolectada: Después de la recoleccion de los datos
de esta entrevista se debe garantizar la integridad y la no manipulacién de las mismas, a
través de una administracion asertiva del recibimiento de las mismas, usando
herramientas como grabaciones audibles no modificables para evitar cualquier tipo de
manipulacion de informacion.

Analisis: El analisis de las respuesta a estas entrevistas, debe garantizar objetividad y
transparencia en el informe de entrega. Los resultados obtenidos tendran que ser
compartidos y difundidos con quién respondié las mismas y quienes hicieron parte de

esta investigacion.



=> Difusion de Resultados: El resultado de esta entrevista sera clara y de facil acceso para
los interesados, con el objetivo de dar credibilidad al proyecto de investigacion y asi

poder implementar planes de acciones dentro de las organizaciones con mayor impacto.
A traves de la aplicacion de esta entrevista, se busca obtener la siguiente informacion:

m Principales estrategias gerenciales usadas en la gestion de proyectos.
m Establecer las estrategias claves durante la ejecucion de estos proyectos.
m ldentificar las principales falencias gerenciales dentro del sector de infraestructura

inmobiliaria.

4.1. Factores que impactan la gerencia de los proyectos de infraestructura inmobiliaria en
Bogota

Con el incremento de las practicas de gerencia de proyectos en organizaciones globales se han
planteado diferentes modelos para este desarrollo, por esto es importante conocer en qué nivel se
encuentra la compafia, por ejemplo seria razonable esperar que las compafiias dedicadas al
sector de la construccion se encuentren mas planificadas debido a la trayectoria con la que cuenta
este sector. (Pinto, 2015)

El benchmarking es un proceso que nacio para gestionar sistematicamente el proceso de mejora en
la ejecucion de los proyectos, por eso para las empresas del sector de infraestructura es importante
analizar como se debe empezar y este es un factor clave para poder llegar al éxito de las obras
inmobiliarias que se ejecutan en Colombia. Estos modelos permiten a los gerentes de proyectos
analizar y evaluar criticamente las practicas actuales para poder compararse con su competencia y
poder ser reconocidos con la propuesta de valor que se genera. (Pinto, 2015)

Un Gerente de Proyectos debe tener claro que este proceso es sistematico y que siempre debe ir
acompafiado de una mejora continua, entonces nos preguntamos porgue en el sector inmobiliario
existen tantos factores que llevan al incumplimiento de la meta trazada en su planificacion.
Como resultado, muchas empresas simplemente no estan estructuradas para permitir la
realizacion exitosa de proyectos en conjunto con sus actividades, por esto es importante
identificar cuales son las fortalezas y debilidades para tener la capacidad de gestionar proyectos.
(Pinto, 2015)



Para esta investigacion se realizd una identificacion de los factores claves del sector de
construccién inmobiliaria relacionandolo con autores que determinan los factores de éxito en la
gerencia de proyectos.

Son pocas las empresas en el sector de la construccion inmobiliaria que aplican metodologias
para el desarrollo de sus proyectos, por este motivo se quiere identificar los principales factores
que inciden en el éxito del sector y como bajo una mala administracion se puede llegar al retraso
de sus actividades incrementando sus costos 0 méas grave ain no ejecutando el proyecto licitado
por falta de recursos.

Para identificar estos factores debemos tener clara la naturaleza de los proyectos las cuales de
acuerdo al PMBOK contienen un alto grado en sus proyecciones de costo y tiempo ya que cada
uno se maneja de manera independiente y los cuales presentan diferentes desafios, los elementos
que mas se consideran en los proyectos de construccion inmobiliaria en el momento de generar

una planificacion son: gestion de seguridad, gestion ambiental, gestion financiera. (PMBOK)

Los Autores Jaselkis y Ashley uno de los factores importantes para lograr el éxito en los
proyectos de construccion inmobiliaria es reducir la rotacion del equipo, proporcionar un
programa de construccién para la organizacién de los contratistas y llevar un cronograma que

permita el control de cada una de las actividades y fases que se deban ejecutar. (D.B, 1991)

Se pudo identificar que los proyectos de construccion inmobiliaria van asociados a la
colaboracion y apoyo de diferentes Stakeholders que son algunos de los factores que pueden
incurrir en las fallas de la estructura organizacional al no tener claro los objetivos y lineamientos
del proyecto, al no contar con el conocimiento adecuado y los recursos que se deben utilizar en
cada una de las fases y esto puede provocar una comunicacion ineficiente lo cual repercute en el

incumplimiento de los objetivos. (D.B, 1991).

Se identificaron una serie de factores criticos para el éxito de los proyectos desde la ejecucion del
objetivo, el presupuesto, la calidad y el cronograma, la adecuacion de planes y la planificacion de

la construccidn son los factores mas importantes del sector inmobiliario. (BUENDIA, 2019)

Segun estudio de COOKE-DAVIES después de analizar mas de 136 proyectos de construccion

se lograron categorizar los siguientes factores:

e La optimizacion del tiempo.



e El conocimiento de la Gestion De Riesgos.

e Modelos de Madurez en el proceso de la ejecucion del proyecto.

e Plan de Accion de Riesgos visibles.

e Una adecuada documentacion de la responsabilidad de cada proyecto.

e Un Manejo eficiente en el manejo del presupuesto del proyecto.

e Andlisis en el cambio de proceso que se requiera en alguna actividad.

e Se debe contar con una linea base para medir el desempefio y tiempo del proyecto.
(BUENDIA, 2019)

Esta descripcion establece como una adecuada planificacion en las estrategias de una compafiia
por parte del Project Manager puede dar como resultado el éxito o el fracaso de los proyectos del
sector de la construccion, por esto es importante conocer cada una de las fases que se va a
ejecutar y tener una linea base para con la cual se pueda medir el desarrollo en cada una de las
actividades, un buen control en los recursos y un analisis acertado en los objetivos que se quieren
cumplir.

Esto no quiere decir que implementando una adecuada metodologia y una planificacion al iniciar
el proyecto impida que se presenten problemas o retrasos, pero permiten que se generen planes

de accion que pueden ayudar a reducir los riesgos o impactos que se presenten.

Los proyectos hoy en dia operan en un entorno lleno de incertidumbre, la disponibilidad de los
recursos con los que deben contar o problemas en su entorno es la base de los riesgos del
proyecto y la necesidad de tener un adecuado manejo en la Gerencia de Riesgos. (Pinto, 2015).
Es alli donde se conoce la capacidad de un proyecto para poder desarrollarse cuando se estan
presentando problemas y la forma en la que se da respuesta a los factores de riesgo en la largo de
la vida del proyecto. (Pinto, 2015)

La diferencia entre los proyectos que fracasan y los que al final resultan siendo exitosos no tiene
que ver con los problemas que se presenten, la clave esta en como cada gerente de proyectos es
capaz de enfrentar estos problemas.

La gerencia del riesgo consiste en anticipar situaciones y factores inesperados en el inicio del
proyecto, por eso es importante identificar los factores clave en la formulacion de cada uno de

los procesos y métodos que se van a desarrollar. (Pinto, 2015).



Riesgo= (Probabilidad del Evento) (Consecuencia del evento).

Al dar inicio al desarrollo de un proyecto se presentan tanto riesgo como oportunidades en su
ciclo de vida, esto se debe a la incertidumbre basica de los proyectos, por eso es necesario

avanzar en cada una de las fases para ejecutar las estrategias adecuadas. (Pinto, 2015)
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El Desafio De la Gerencia de Riesgos - Max Wideman (2004)
Se establecen cuatro etapas en el proceso de la Gerencia de Riesgos:

e Identificacion Del Riesgo: Identificar factores especificos que pueden afectar el
proyecto.

e Analisis De Probabilidad y Consecuencias: La probabilidad de que ocurra el riesgo y el
efecto que tendria en el proyecto.

e Estrategia De Mitigacion Del Riesgo: Medidas adoptadas para mitigar los impactos que
se presentan en el proyecto.

e Control y Documentacion: Conocimientos basados en las lecciones aprendidas. (Pinto,

2015).



5. Lineamientos para la gerencia de proyectos inmobiliarios que respondan a las

necesidades del sector

En Colombia como lo hemos nombrado anteriormente dentro de la investigaciéon, se ha
presentado una evolucion en los Gltimos 20 afios, a pesar de que la actividad constructora ha
cesado. Anteriormente no se contaba con el cargo de gerente de proyectos, era un solo
constructor quien controlaba lo administrativo, el papel de gerente y su actividad principal de
construccion, y no se le era pagado mas por todo este tipo de actividades. Fue a partir de 1980
que el término de GP se reconoce dentro del sector de la construccion, pero no solo gente del

sector empez0 a adoptar dicha gerencia. (Jorge Garcia Reyes, 2013)

5.2. Problemas Gerenciales en la Estructura de Proyectos de Infraestructura -El edificio

mas alto de Colombia

BD Bacatd, el complejo arquitectonico que se estd construyendo en Bogotéa desde el 2014. SE
encuentra ubicado en la Calle 19 con 52 y contara con 5 funcionalidades algunas de las cuales ya
se encuentran funcionando, como: hotel, vivienda, oficinas, centro comercial y parqueaderos

tanto privados como publicos. Su torre més alta contara con 67 pisos.

Inicialmente formaban parte del proyecto la empresa BD Promotores, Accién Fiduciaria y los
inversionistas. Hoy en dia se suman la constructora Prabyc y un proveedor: Aluman. (La
Republica, 2019)

¢Por queé se ha demorado su construccion?

Casi en el término del proyecto, la empresa BD Promotores presentd una reorganizacion
empresarial, en donde el dinero de los proveedores, contratistas y subcontratistas se vio

comprometo.

Los inversionistas interpusieron una demanda, exigiendo respuestas e informacion acerca de su

dinero y su retorno de inversion.



Nuestro pais con una inversion de 50 billones de pesos le ha apostado a un crecimiento de
infraestructura. Dentro del sector de la construccién se ha presentado una tasa de crecimiento

anual compuesto del 7.39% durante los Gltimos afios. (Deloitte, 2016)

En el 2017, las familias colombianas prefirieron invertir en vivienda usada gracias al costo de
beneficio por metro cuadrado, pero también influyé en su decisién el tiempo de demora que

tardan las construcciones nuevas y el conocimiento previo ya sobre el bien que se va a adquirir.
5.3. Actores claves del sector

Maés conocidos como los STAKEHOLDERS, quienes tienen un interés particular en el proceso y
resultado del proyecto. Dentro de los proyectos de infraestructura se pueden identificar diversos

actores como:

e El cliente: Esta preocupado por el precio de la estructura, sus alrededores, por el disefio
interno de los inmuebles, en cuanto a las tasas de interés.

e El duefio: Pone el capital principal, es quien espera un retorno de la inversion inicial.Y se
encuentra inmerso dentro de todo el proceso de vida del proyecto.

e Trabajadores dentro del proyecto (G.P., area administrativa, legal, financiera, R.H.,
Etc.)Son aquellas personas que participan de una manera activa dentro del proyecto tanto
en una de sus fases como en cualquier tiempo del tiempo de vida del proyecto. Depende
de estos stakeholders alcanzar los objetivos definidos en el proyecto. Sus papeles pueden
presentar cambio a lo largo del ciclo de vida del proyecto.

e Los proveedores: Pueden ser aquellos que proporciones recurso tanto monetarios como
de material y servicios.

e La comunidad: Es aquella que se encuentra alrededor del desarrollo del proyecto. Son
aquellas personas que se preocupan sobre el aporte que puede llegar a tener el proyecto
dentro de su sector, tanto en el aspecto positivo que puede generarle este a sus
alrededores, como en lo negativo que este puede traer consigo mismo tanto en su
desarrollo y después de este.

e Gobierno: Son aquellas entidades que marcan las normas que debe cumplir el proyecto,
antes,durante y después de su desarrollo. Proporcionan los lineamientos que se deben

seguir a la letra para conseguir un éxito de este proyecto.



5.4. DOFA

Utilizaremos el analisis DOFA para tener un aproximado de la planificacion a corto,mediano y
largo plazo de nuestro proyecto y para también conocer qué tipo de estrategias podemos plantear
en nuestra investigacion. Lo utilizamos para dar respuesta al objetivo #2, en cuanto a la
identificacion de factores claves dentro del macro y micro entorno en el que se desarrolla
nuestro proyecto en este caso Bogota, Colombia.Este analisis sale de la investigacion historica
hecha al ambiente en el que ibamos a restablecer y desarrollar nuestro proyecto; para la posterior

creacion de nuevos lineamientos gerenciales.

Debilidades

1. El sector inmobiliario en la ciudad de
Bogota ha venido disminuyendo debido a
la fluctuaciéon econdémica del sector

durante los Ultimos afios.

2. Deficientes habilidades gerenciales en la
ejecucion de proyectos de construccion

en la capital.

3. Falta de metodologias agiles para el

desarrollo de proyectos

4. La mayoria de los proyectos no cumple

con el cronograma inicial

Oportunidades:

1.  Soporte al desarrollo de la ciudad, de
una manera en la que se disminuya la mala

gestion de los proyectos inmobiliarios.

2. Disminucién en el tiempo de entrega
de proyectos inmobiliarios, gracias a los
lineamientos que generemos en este

documento.

3. Aportar a la disminucion de la tasa
de desempleo del pais, a través de los

proyectos inmobiliarios.

4. Hacer parte del crecimiento economico




del sector de construccion en la ciudad de

Bogota.

Fortalezas Amenazas

1. El sector de construccion presenta uno los 1. Las temporadas climaticas que se
mas bajos indices de riesgos, con un presentan en Bogota.

retorno de inversién mas seguro.
2. Desaceleracién econdmica, tanto en el

2. La rentabilidad del sector de Ila pais como en el sector.

construccion en el pais es alta _
3. Aumento en las tasas de intereés.

4. Cambios en las normas y leyes de

construccién en el pais.

5. Antecedentes de malas précticas dentro
de los proyectos inmobiliarios.

6. RESULTADOS

6.1. Caracterizacion del sector de infraestructura inmobiliaria en Bogota

El sector de construccion en Colombia se ha convertido en un factor fundamental de crecimiento
y desarrollo economico para el pais con una participacion del 4.6% del PIB, convirtiéndose en
uno de los sectores con mas indice de crecimiento, como lo indican estadisticas del DANE, entre
2005 y 2015 este crecimiento se vio reflejado en un 7.26% por encima del sector minero, otro de

los mas importantes sectores para el pais.

“Otra contribucion del sector a la economia del pais que merece ser estudiada con detenimiento es la

referente a la generacién de empleo del sector. En el trimestre mévil con corte a junio de 2019, segun el



DANE, el sector de la construccion ocupd 1'545.713 personas; es decir, al 6,9% de los ocupados en el
pais. La generacién de empleo del sector constructor ha evidenciado una tendencia creciente muy

IM

positiva en este siglo tanto en niveles como en participacién en el total del empleo naciona

7 5%

1.500 .
1.400 = Miles de personas 0%
— % deltotal de ocupados
1.300 6.5%
‘ r
1.200 { v o
VAT
1.100 m j
1.000 5,5%
00 o
BOO
45%
700 ‘ ‘
4,0%
3 ; 2 2

Miles de personas

600

m
=]
z
3

fek;

Fuente: DANE (2012)

Para los periodos comprendidos entre 2005 y 2015 la construccion en Colombia fue otorgado un
74.6% de participacion en proyectos de vivienda, 8.3% en establecimientos comerciales, y el 3%

en Bodegas.

La construccién de vivienda en Colombia esta clasificada en viviendas de interés social,
viviendas de interés prioritario y viviendas de no interés social. Un estudio de la
SuperSociedades demostré un incremento en la construccion de obras de vivienda en Bogota,

representando el 92% del total de las areas construidas en la capital durante el periodo

Segun CAMACOL, la inversién en vivienda en el departamento de Cundinamarca esta alrededor
de los COP $ 5.6 billones, de los cuales el 60% son inversiones realizadas en viviendas dentro de
la ciudad de Bogota. Lo cual demuestra el crecimiento exponencial del sector dentro de la capital

colombiana.

Segun Business Monitor, entre 2015 y 2020 el valor de la industria de la construccion casi se
duplicard a US$ 52 mil millones (crecimiento compuesto anual de 12%). La industria de la
construccién de Colombia se encuentra catalogada como la tercera mas grande en América

Latina, sélo después de México y Brasil.



Durante el afio 2019 se espera un comportamiento favorable en el mercado inmobiliario del pais,
asi lo catalog6 la multinacional GRI Club Real Estate en un su Gltimo informe. La compaiiia
realiz6 un estudio encuestando a 44 lideres inmobiliarios en Colombia sobre tendencias del
sector. La encuesta arrojé que las viviendas residenciales, oficinas, centros comerciales y
comercios minoristas son los sectores mas atractivos para la industria de bienes inmuebles en el
pais. (Puello, Elena. 2019)

Esto genera gran expectativa para inversionistas nacionales y extranjeros que quieren contribuir
con el progreso de la economia y el aumento de participacion en las actividades relacionadas a,

sector de infraestructura inmobiliaria dentro del pais.

Bruce Mac Master presidente de la ANDI, sin embargo advierte que “este es uno de los sectores
con mayor encadenamiento de la economia colombiana. Eso quiere decir que hay 32 subsectores
que dependen de la construccion: muebles para bafios, luminarias, ventanerias, pisos, techos,
cementos, acero, ladrillo, tuberias, etc., todos afectados. Sin embargo, el efecto, sin duda, ha sido
gigantesco. Y 0jo con eso: es muy probable que la caida en el empleo esté explicada con la caida
de la construccion porque la capacidad de generar empleo de un sector como la construccion en

nuestro pais es inmensa y pesa muchisimo”.

Maéas de 26.000 unidades de vivienda serian iniciadas en 2019, lo que demandara 220.000
empleos directos e insumos por alrededor de $3,6 billones, seguin las proyecciones de Camacol

Bogot4 y Cundinamarca.

“De acuerdo con el Censo de Edificaciones (CEED) del DANE, que incluye informacion de
todas las edificaciones que se encuentran en proceso de construccion o ampliacion en 15 areas
urbanas o metropolitanas, correspondientes a 53 municipios del pais , el 88,4% de la mano de
obra del sector, en el Gltimo afio con informacion disponible , se caracterizo por ser temporal y el
11,5% por ser de caracter permanente en las obras de construccion. Por su parte, en promedio, el
65% de los ocupados en las obras de construccion activas se ocuparon en la construccion
residencial y el 35% en la construccion no residencial (Gréafico 2.18). Por lo cual, la vivienda se
establece como el principal sector de ocupacion de trabajadores de la construccion en la

actualidad”
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Después de caracterizar el sector de infraestructura inmobiliaria en Bogot4. Los resultados
demuestran que es uno de los sectores con mayor impacto economico para el pais, pues
representa mas del 4.6% del PIB. El sector de la construccion de vivienda en Colombia es el que

mas participacion tiene dentro del sector, reflejando asi el gran desarrollo para esta industria.

Este sector se caracteriza por ser uno de los sectores con mas regalias en términos de inversion
dentro de la ciudad, contribuyendo asi con el crecimiento del pais. ElI 65% del sector de la
construccién en Bogoté es de vivienda, lo cual demuestra la importancia del uso de metodologias
de gerencia apropiados para los proyectos de construccién de vivienda, con lineamientos y
parametros que permitan la ejecucion exitosa y con tiempos alcanzables que garanticen el

desarrollo de este sector en la ciudad.

Para conseguir identificar factores que impactan la gerencia de los proyectos de infraestructura
inmobiliaria en Bogota se realizaron entrevistas a tres expertos que desarrollar la tematica desde

su experiencia, dejando como resultado las siguientes conclusione



6.2. Resultados de las entrevistas realizadas a los gerentes de tres firmas constructoras
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En muchas ocasiones
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proyectos de

manera positiva




Empresas Entrevistadas del Sector de Construccién Inmobiliaria

Empresa Numero 2 Tipiel S.A.S

Es compafiia colombiana de ingenieria y construccion, constituida en 1975 con capital nacional y
extranjero, cuyos principales accionistas son: TechnipFMC, Grupo de Inversiones Suramericana

e Inversiones Ascona S.A.

Desde su fundacion la ingenieria es el motor para el desarrollo del pais y de la region y se
caracterizamos por ser una compafiia solida, en constante crecimiento y con un innovador y

eficaz programa de entrenamiento que garantiza el alto nivel de conocimiento de los ingenieros.

Ubicada en Bogota, Colombia, nuestra sede principal esta en capacidad de operar en toda el area

andina y ademas contamos con sucursales en Argentina y Perd.

Son especialistas en ingenieria para los sectores de Produccion y Refinacion de Petrdleo,
Petroquimico y Gas, sin embargo, la ejecucién de méas de 250 proyectos, ha permitido
diversificarnos hacia los sectores de Energia, Quimica Fina, Infraestructura, Industria,

Agroindustria y Biocombustibles.

Administran proyectos de ingenieria, compras, suministros de materiales y construccién con la
participacion de las especialidades en ingenierias de: proceso, civil, mecanica (equipos), tuberia,
instrumentacién y automatizacion y eléctrica. (TIPIEL)

Empresa Numero 2 Construval Ingenieria S.A.S

Es una empresa constituida legalmente en el afio 2009, tras mas de 6 afios de trayectoria en el
sector, tienen una gran experiencia, fundamentada y enriquecida con un compromiso de
responsabilidad, calidad y buen servicio para sus clientes, cuentan con personal altamente
calificado e interdisciplinario, comprometido y con una gran experiencia en el campo, esto
sumado al stock de equipos, maquinara pesada y vehiculos de carga, que permite ofrecer una
solucion integral para el desarrollo de todo tipo de construccion civil, mecanica, eléctrica e

hidraulica e inmobiliaria. (SAS)



Los principales servicios por parte de la empresa Construval Ingenieros S.A.S son los siguientes:

e Suministro y montaje de estructuras metalicas.

e Fabricacion e instalacion de todo tipo de carpinteria metalica.

e Redes especiales de aceitosas y gases industriales.

e Construccion y montajes electromecanicos y redes de servicios para hospitales

e Tanques de almacenamiento en concreto y metalicos.

e Instalacion de redes eléctricas industriales, mallas eléctricas, transformadores y cuartos
eléctricos.

e Montajes electromecénicos.

e Mantenimiento de estructuras industriales. (SAS)

Empresa Numero 3 Construcciones AR

Es una empresa dedicada a prestar servicios inmobiliarios integrales de alta calidad con la mejor
asesoria de un equipo con amplio conocimiento del mercado. Son expertos en vender y arrendar
apartamentos, casas, locales comerciales, oficinas y bodegas, entre otros, llevan en el sector

inmobiliario mas de 40 afios realizando y ejecutando proyectos de infraestructura y construccion.

Respecto a los resultados de la primera entrevista podemos observar que el alcance del proyecto
se debe cumplir, porque es una obligacion. Pero no porgue se haya definido desde un principio se

puede lograr cumplir también con el presupuesto asignado al principio de este.

En cuanto al cronograma del proyecto podemos dar fe de que si define como el PMBOK nos
plantea pero que a lo largo de la vida y ciclo del proyecto este se va ajustando dependiendo de lo

que vaya aconteciendo dentro de este. EI éxito de un proyecto no solo se basa en la terminacion



de este sino en la satisfaccion de sus Stakeholders, en ellos estd que se reconozca y se
promocione el trabajo de una empresa de gerencia de proyectos. En la empresa de nuestro
experto conocen cada uno de sus fuertes y saben la importancia que se le debe dar a cada uno de
sus participantes y empleados. Gracias a esto han tenido exitosos proyectos a su mando.

La persona encuestada conoce las leyes y normas que se deben seguir para poder desarrollar y
entregar un proyecto de forma correcta. Pero también conoce que existen variables dentro del
proyecto que pueden generar incertidumbre y molestias para su exitosa finalizacion. El concluye
que la comunicacion es la clave para el éxito, ya que es una manera de lograr una relacion entre
todas las partes de manera armoniosa y que todos queden satisfechos con su papel dentro del

proyecto.

Los resultados de la segunda entrevista se identifica que en el mercado se encuentran diferentes
metodologias para la gestion de proyectos donde se pueden aplicar pero no todas se adaptan de la
misma manera, por esto es importante una capacitacion constante y tener la capacidad de aplicar
diferentes metodologias, la gerencia de proyectos debe tener la capacidad de adaptarse al

cambio.

Se debe tener claro el enunciado del alcance, es importante contar con la informacién correcta de
las necesidades de los clientes y de los usuarios y de esta manera identificar los supuestos y

restricciones que no se pueden cumplir.

Por otra parte los riesgos son un factor fundamental en el momento de la planificacion ya que la
idea no es que dentro del desarrollo de proyecto de materialicen y no contar con un plan de

accion para poderlos mitigar.

Se puede identificar que los gerentes de proyectos tienen diferentes formas de aplicar
metodologias en el momento de empezar un proyecto de construccion segin el enfoque del
objetivo planteado, dos de los entrevistados nos indican que es muy importante dar cumplimiento

a los lineamientos expuestos en la planificacién y a los objetivos estratégicos de la organizacion.

Como primer paso los tres entrevistados nos resaltan la importancia de tener una matriz de
riesgos donde se pueden identificar los principales impactos que se pueden generar en los

proyectos y como el equipo debe contar con un plan de accidon para mitigar estos riesgos,



adicional para empezar la ejecucion de una obra es importante tener definido el alcance de lo que

se quiere lograr.

Es importante también conocer que muchas veces el cronograma no se cumple como se planifico
en un principio y esto no quiere decir que el proyecto no sea exitoso, muchas veces se deben
implementar mas recursos para tener una ejecucion mas rapida cuando el proyecto tiene como

resultado una viabilidad positiva.

Los tres entrevistados resalta la importancia de un buen liderazgo y trabajo en equipo, la cultura
de la organizacion es un factor importante para lograr el éxito de las organizaciones, se debe
tener claro el rol que desempefia cada persona en el equipo y por parte del gerente es importante

resaltar la labor y los progresos de cada uno de los proyectos.

Todos los interesados en un proyecto pueden generar impactos positivos 0 negativos segun el
desempefio y trabajo que se ejecute, pero dos de los entrevistados nos informan la importancia de
crear relaciones estratégicas con nuestros contratistas que representen un gana y gana para ambas

partes.

Por este motivo y teniendo en cuenta lo planteado a los entrevistados, los factores més
importantes para alcanzar el éxito en una organizacién es tener un alcance definido y clara la
metodologia que se necesite aplicar para la ejecucion del proyecto, esto va a dar un panorama

mas claro y herramientas para dar cumplimiento con la satisfaccion de los clientes.

6.3 Conclusiones y lineamientos para la gerencia de proyectos inmobiliarios propuestos

Los lineamientos abajo planteados dan respuesta a la hipotesis planteada sobre los factores
gerenciales que se deben implementar en la ejecucion de proyectos de infraestructura
inmobiliaria para ser exitosos. Asi mismo, se evidencian las estrategias gerenciales necesarias

para una adecuada ejecucion en proyectos de infraestructura inmobiliaria:



1. Acorde a la informacidn dada por nuestros encuestados se puede refutar lo que se nos explica
en el liboro PMBOK. EI alcance de un proyecto se debe cumplir siempre, asi presente cambios 0

no a lo largo de la vida de este.

2. El presupuesto de un proyecto es una de las variables menos estables con las que se cuenta
dentro de un proyecto. Son muchos los factores los que afectan e interfieren en el cumplimiento
del presupuesto dispuesto al inicio del proyecto y es por esto que se debe tener cautela al trabajar

en este.

3. El cronograma preestablecido al inicio del proyecto, no se mantiene durante la vida de este. Se
difiere a razon de que se dan dichos cambios ya sea por : la metodologia que usan en el
desarrollo del proyecto y por el compromiso que se le ponga al éxito de cada una de sus fases.
Pero siempre el cronograma presentara cambios y por ello el primer cronograma debe ser

explicito y abierto a cambios.

4. En conclusion por parte de nuestros encuestados, siempre y para cada proyecto se debe seguir
con el cumplimiento de los requisitos minimos para el desarrollo de cualquier tipo de proyecto.

Si no se hace de esta manera, se incurriria en otras modificaciones a nivel total del proyecto.

5. Para el desarrollo correcto y exitoso de cualquier proyecto, se debe tener una comunicacion
clara y fluyente entre todas las partes interesadas en él. Esto para evitar el surgimiento de

posibles riesgos que interfieran en medio del desarrollo del proyecto.

6. Durante el inicio de un proyecto deben tenerse presente los posibles riesgos que se puedan
generar a lo largo de este. Pero no por identificarlos ya en el principio estos seran los Gnicos que
se daran. Existen maneras de identificarlos como nuestros encuestados nos contaron y cada

empresa debe preestablecer a tiempo la manera en como los prevendra en sus proyectos.

7. El cumplimiento exitoso de los proyectos esta directamente alineado a los objetivos
estratégicos de la organizacion o empresa de gerencia de proyectos. Ya que la empresa busca
concluir de manera exitosa los proyectos de quienes los contratan, quienes los escogen por su

propuesta brindada y la empresa espera no fallar a su palabra.

8. Siempre se trata de que queden satisfechos los clientes y de alguna u otra manera se debe

medir dicha satisfaccién, pero esto la mayoria de veces no se puede obtener por completo, ya que



son muchas las perspectivas desde las cuales un cliente se puede sentir del todo satisfecho.
Siempre el objetivo de cada proyecto serd el de satisfacer las necesidades de cierto grupo de

sujetos.

9. Un ambiente laboral agradable, un equipo de trabajo motivado y feliz haciendo lo que les

gusta motiva, son la clave del éxito para una ejecucion eficaz.

10. Las alianzas estratégicas con los proveedores y contratistas permiten un desarrollo del
proyecto y de crecimiento empresarial de ambas partes. Cada uno gana algo al contar con un
respaldo laboral fuerte por parte y parte, por esto se debe hacer una buena seleccién de

proveedores con conocimiento histérico en cuanto a sus trabajos pasados.

De acuerdo a nuestra Investigacion pudimos determinar que el éxito de los proyectos del sector
de infraestructura inmobiliaria debe enfocarse a estrategias gerenciales que permitan lograr un

desarrollo adecuado en los proyectos.

Para identificar estos factores debemos tener clara la naturaleza de los proyectos las cuales de
acuerdo al PMBOK contienen un alto grado en sus proyecciones de costo y tiempo ya que cada
uno se maneja de manera independiente y los cuales presentan diferentes desafios.

Cumplir con una buena direccién de proyectos depende de cémo cumplimos el ciclo de vida y
desarrollo de las actividades, se debe tener definido un alcance y una buena planificacion en
factores que son relevantes en un proyecto como el tiempo y su variacion en la ejecucion del

proyecto y los costos en los que voy a incurrir para cada actividad.
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1. Anexos Entrevistas Gerencia de Proyectos del Sector Inmobiliaria
Transcripcion de las entrevistas aplicadas a expertos

Resultados

Entrevista NUmero 1

Nombre: Giovanni Bonilla Rodriguez — Ingeniero Civil
Rol: Coordinador de Obras Civiles

Empresa: Tipiel S.A. (TechnipFMC Colombia)

1. ¢Enla organizacion se cumple con el alcance definido para los proyectos?

Sl, es una obligacién contractual cumplir siempre con el alcance. El alcance es definido desde el
inicio de la firma del contrato y se verifica en la reunion de Kick of Meeting (KOM) con todos

los interesados.
2. ¢En la organizacion se cumple con el presupuesto estimado para los proyectos?

No siempre se cumple con el presupuesto, en algunas ocasiones se ejecutan los proyectos con

menor presupuesto o mas. Lo importante es cumplir con el alcance.

3. ¢Los proyectos que se desarrollan en la organizacion cumplen los cronogramas que se
estiman para su realizacion?
Los cronogramas son una guia inicial, una linea base, que durante la ejecucién del proyecto se

revisan y se ajustan dependiendo del desarrollo del proyecto

4. Los productos o resultados de los proyectos cuentan con la calidad esperada por la
organizacion.

El producto para que sea aceptable debe tener un grado minimo de calidad, el cual es establecido
en el plan de calidad del Proyecto o en su defecto el plan de calidad de la compafiia que es de
acuerdo con la normatividad ISO. En la compafiia se siguen los lineamientos del PMI de tal

forma que se cumplan los requerimientos de Alcance, Tiempo, Costo, Calidad y Sostenibilidad.



5. ¢Los proyectos se caracterizan por cumplir con los requerimientos de los stakeholders o
grupos de interés?

Los proyectos realizados deben cumplir con los requerimientos de los interesados y del Cliente,
en algunas ocasiones se requiere socializar con las comunidades afectadas por el proyecto, se

debe tener en cuenta la opinion del Sponsor.

6. Las respuestas dadas a los riesgos que se presentan son las requeridas por los proyectos.

Los riesgos se analizan en un taller de riesgos al inicio del proyecto, en el que se identifican las
mayores amenazas Yy oportunidades con las que se cuentan. Se pueden utilizar metodologias
como la DOFA. En algunos proyectos se hacen HAZOP y What if. La matriz de riesgos siempre
se debe hacer durante el proyecto se revisan las acciones para verificar si los riesgos han bajado
su calificacion, de acuerdo con las acciones tomadas por el equipo de trabajo para determinar si
se evitd mitigar o acepto el riesgo.

7. ¢ Los proyectos habilitan el cumplimiento de objetivos estratégicos de la organizacion?
No todos los proyectos ejecutados en la compafiia, son dirigidos al cumplimiento de los objetivos
estratégicos de la organizacion. Existen algunos proyectos que si son dirigidos a cumplir

objetivos estratégicos, como lo son las capacitaciones.

8. ¢Los usuarios y/o clientes se sienten satisfechos con los resultados de los proyectos?

Se hacen encuestas de satisfaccion al Cliente, directamente con los representantes del mismo.
Generalmente los Clientes tienen un alto grado de satisfaccion.

9. Los miembros del equipo se encuentran satisfechos con su participacion en los

proyectos.
Si- ¢Como se realizan estos lineamientos del equipo?

Para que eso suceda es importante resaltar la importancia del trabajo de cada uno de los
colaboradores, lo que mas genera satisfaccion es ver funcionando y construido los proyectos en
los que los miembros del equipo han participado. En algunas ocasiones los miembros del equipo

tienen reconocimientos econdmicos en funcion de su desempefio.



10.  ¢El desarrollo de los proyectos permite crear una relacion sostenible entre la organizacion

y los proveedores y contratistas?

Los proyectos realizados con éxito son la mejor carta de presentacion de la compaiiia, por lo
tanto permiten la continuidad del trabajo de la compafiia y asi continua la sostenibilidad de los
grupos de interés alrededor de una empresa.

11.  ¢Cudles son, desde su experiencia, las estrategias gerenciales mas trascendentales para

Ileva a cabo con éxito un proyecto?

Bajo mi experiencia con mi equipo de trabajo, pienso que lo mas importante es la capacidad de
comunicacion. Es la estrategia gerencial mas relevante, la capacidad de comunicacién con mi
equipo de trabajo y mis stakeholders. Va entrelazado con el tema de relacionamiento, con
nuestros clientes, del equipo completo de trabajo, que se sientan también reconocidos, que
sientan que tiene una relacion de trabajo positiva y productiva, para que fluya el trabajo en

equipo y alcanzar los objetivos personales y como equipo de trabajo.

Entrevista NUumero 2

Nombre: Sebastian Herrera— Ingeniero Industrial
Rol: Gerente De Proyectos

Empresa: Construval S.A

1. ¢Enla organizacién se cumple con el alcance definido para los proyectos?

En la Constructora de manejan dos tipos de proyectos (Tradicional y Metodologia Agil), esto
significa que no se tiene en muchas ocasiones un alcance definido, cuando se esta levantando la
informacidn para el inicio del proyecto se utiliza la metodologia Scrum donde se tiene una idea
inicial de lo que se quiere, pero se pueden presentar modificaciones en el proyecto dependiendo

las actas de entrega que se establezca, teniendo en cuenta esta informacion en la mayoria de



ocasiones se cumple con el alcance y se busca cumplir con los requerimientos del sponsor del

proyecto y los Stakeholders.

2. ¢En la organizacion se cumple con el presupuesto estimado para los proyectos?

Muchas veces se tiene un presupuesto inicial pero debido a que la constructora maneja la
varianza de moneda extranjera por la importacion de materiales, la tendencia del mercado hace
que el dolar presente fluctuacion y por este motivo hemos tenido que modificar el presupuesto
inicial que se tenia estimado para la compra de los materiales de construccién, por este motivo
muchas veces no se puede cumplir con el presupuesto, sin embargo la constructora maneja una
reserva de contingencia y gestion para suplir con los requerimientos adicionales, siempre se va a

presentar una variacion en el CPI del proyecto pero se tiene contemplado.

3. ¢ Los proyectos que se desarrollan en la organizacion cumplen los cronogramas que se estiman
para su realizacion?

Siempre surge un cronograma inicial, una planeacion, actividades y estimaciones, se debe tener
en cuenta los requerimientos del sponsor o las nuevas necesidades del mercado, el cronograma
puede llegar a variar pero son tiempos que se tienen contemplados, son lineas base que se
aprueban por la junta y el comité de cambios de proyectos y se busca que las actividades estan
alineadas al cronograma, cuando se utiliza una metodologia agil se puede incurrir en ocasiones

incumplimientos pero dentro de los plazos méximos detallados para los proyectos.

4. ¢Los productos o resultados de los proyectos cuentan con la calidad esperada por la
organizacion?
Siempre debemos cumplir con estandares minimos en la ejecucion del proyecto, de esto depende

el desarrollo y éxito de lo que se quiere lograr como resultado.

5. ¢Los proyectos se caracterizan por cumplir con los requerimientos de los stakeholders o
grupos de interés?

Al iniciar los proyectos se debe realizar un acta de constitucion de acuerdo a lo que se quiere
implementar buscando que los supuestos o restricciones que nos comunican los Stakeholders
estén inmersos en los proyectos, se busca escuchar a la comunidad, escuchar a los inversionistas.

propietarios cuando se refiere a proyectos de obra y la junta de la constructora, se realiza una



escucha donde se realiza un caso de usuario para que el producto final se encuentre alineado con

las necesidades iniciales y la calidad deseada.

6.¢.Las respuestas dadas a los riesgos que se presentan son las requeridas por los proyectos?.

Los proyectos de construccion son de los mas vulnerables por su tipo de trabajo y es por esto que
se cuenta con un mayor numero de riesgos, nos enfrentamos con amenazas ambientales,
politicas, econdmicas, se busca siempre hacer un mapeo y una matriz de riesgos donde se retine
al equipo al inicio del proyecto para el andlisis de los riesgos y se puedan tener planes de accién

y de reaccion frente a los impactos que se puedan materializar.

7. ¢Los proyectos habilitan el cumplimiento de objetivos estratégicos de la organizacion?

Construval tiene una mision clara donde se buscan estrategias para el cumplimiento de la misma,
se busca que la politica y las estrategias planteadas en la organizacién estén alineados, queremos
tener cobertura nacional e internacional para que nuestros proyectos sean abarcados por paises en
latinoamerica, por este motivo deben ser proyectos confiables y que cumpla con la satisfaccion

de los usuarios y los clientes.

8. ¢Los usuarios y/o clientes se sienten satisfechos con los resultados de los proyectos?

Construval tiene varias lineas de negocio que dependiendo el enfoque se buscan aliados
estratégicos que permitan entregar obra que permitan dar solucion al tipo de obra, por eso es

importante escuchar al usuario, tener claro que se quiere y cumplir con estas necesidades.
9-¢, Los miembros del equipo se encuentran satisfechos con su participacion en los proyectos?.
Si- ¢Como se realizan estos lineamientos del equipo?

En la organizacion se tiene una politica de trabajo donde se busca escuchar al equipo,
inicialmente cuando son personas nuevas, muchas veces en los proyectos se presenta la rotacion
de la gente debido al enfoque que se requiere y se debe tener la capacidad de adaptarse, el lider
del proyecto debe identificar esas capacidades y fortalezas del equipo para asi explotar las
habilidades, siempre se reconoce y se motiva al personal bajo incentivos que permita llegar a los

resultados esperados, en general es buena y hay calidad organizacional.



10. ¢El desarrollo de los proyectos permite crear una relacion sostenible entre la organizacion y

los proveedores y contratistas?

Se tienen proveedores y contratistas por mas de 20 afios, se han tenido alianzas estrategias muy
buenas, donde las dos partes deben ganar y los contratos se buscan con beneficios mutuos para

progresar ambos como empresas y asi cumplir con las metas organizacionales.

11. ¢Cudles son, desde su experiencia las estrategias gerenciales mas trascendentales para lleva a

cabo con éxito un proyecto?

Es importante contar con un método adecuado que permita generar el desarrollo de los objetivos
planteados, de esta manera se debe tener claro el alcance del proyecto y un analisis claro de la

informacidn y de cada actividad que se va a ejecutar.

Entrevista NUumero 3

Nombre: RAFAEL MAURICIO SALGADO CASTRO
Rol: Gerente de Construccion Urbanismo Externo — Ciudadela La Prosperidad

Empresa: AR CONSTRUCCIONES S.A.S. / CONSTRUCTORA CAPITAL BOGOTA S.AS. /
CONSTRUCTORA LAS GALIAS S.A/SUMMA PROPIEDADES S.A.S.

1.¢En la organizacion se cumple con el alcance definido para los proyectos?.

Si, los proyectos en las constructoras clasificadas como Grandes Empresas (de acuerdo con el
decreto 957 del 05 de Junio de 2019 expedido por el Ministerio de Industria y Turismo no salen a
ventas hasta que se culmine un proceso riguroso de analisis donde se determina la viabilidad del
proyecto. Dentro de la historia de las tres constructora, no se tiene registro en el cual se pueda
decir que alguno de los proyectos que ha salido a venta no se haya concluido o que haya

fracasado.



2.¢En la organizacién se cumple con el presupuesto estimado para los proyectos?

Dentro de los proyectos de construccion de vivienda privados, el presupuesto es una variable
dinamica, el primer presupuesto se estima basados en disefios o estudios técnicos con un nivel no
muy alto de definiciéon en el cual, la constructora puede incorporar cambios de manera que
dentro de los anélisis financieros y de factibilidad se obtengan los rendimientos y retornos
esperados. Una vez se determina el presupuesto base, se pasa a la fase de comercializacion donde
el proyecto sale a ventas; se estima un punto de equilibrio que generalmente es el 50% de las
unidades que salen a venta; en paralelo, de acuerdo con las caracteristicas del proyecto, las listas
de precios se van ajustando ya sea por cambios en precios de materiales 0 por mayores
cantidades que empiecen a contabilizarse durante la etapa de construccion. Es por esto, que se

puede afirmar lo siguiente:
-El presupuesto base No se cumple dado que surgen cambios en la ejecucion del proyecto.

-El presupuesto se ajusta con listas de precios de ventas de las unidades remanentes lo que lleva
a que estos ajustes mantengan las condiciones de rentabilidad y retorno con las que el proyecto

fue estimado.

3. ¢ Los proyectos que se desarrollan en la organizacién cumplen los cronogramas que se estiman

para su realizacion?

La principal variable para el cumplimiento de los cronogramas esta dada por las fechas en que la

constructora se compromete a hacer las entregas; esto por dos motivos principales;

« Porque estas fechas son definidas por la constructora e informadas al cliente a través de la
promesa de compraventa.

e Porque el cumplimiento de las fechas de entrega impacta el flujo de ingresos de la
empresa en el entendido que el encargo fiduciario que generalmente es quien custodia el
dinero invertido por los compradores hace los desembolsos de dinero a la constructora en

la medida que dichas entregas se cumplen.

4. Los productos o resultados de los proyectos cuentan con la calidad esperada por la

organizacion. Si- ;Como se logra?



Si, el proyecto sale a ventas basados en unas especificaciones técnicas definidas por la misma
organizacion, siempre se busca el cumplimiento riguroso de estas especificaciones ya que
cambios considerables afectan directamente el presupuesto y obligan a generar nuevas listas de
precios que van directamente al comprador. Adicionalmente, las constructoras cuentan
con profesionales que se encargan de la revision minuciosa de cada vivienda para asegurar el

cumplimiento de las especificaciones definidas.

Por otro lado, a los proveedores de materiales se les exige la entrega de certificados de calidad de
los materiales, a los contratistas se les exige la expedicién de polizas de calidad y de
cumplimiento con lo que se mitigan estos riesgos y se hace transferencia de los mismos p.ej a las

aseguradoras.

5. ¢Los proyectos se caracterizan por cumplir con los requerimientos de los stakeholders o

grupos de interés?

Son muchas las partes interesadas dentro de un proyecto inmobiliario, entre los principales se

encuentran:
-Junta directiva de la organizacion

-Entidades gubernamentales las cuales permiten el avance del poryecto desde el ounto de vista

normativo p.ej: curadurias, secretarias de planeacion, empresas de servicios publicos.
-Entidades financieras.
-Vecinos de los proyectos

-Compradores finales

Si bien, desde el punto de vista normativo, se cumple con los requerimientos de estas partes
interesadas, los numeros del proyecto satisfacen las necesidades de la junta directiva, para
vecinos hay un especial cuidado ya que de no tenerse en cuenta las necesidades de este grupo de
interés, puede tener una influencia alta y un impacto alto dentro de la matiz de riesgos lo cual

puede llevar a tener problemas con la ejecucion del proyecto, es por esto que las organizaciones,



identifican y buscan documentar las necesidades de este grupo de interés de manera que en

conjunto se llegue a acuerdo de mutuo beneficio.

Por otro lado, los compradores generalmente son los mas insatisfechos, si bien, hay un trabajo
exhaustivo por parte de las constructora en la explicacién del producto vendido, s bien hay
alertas donde se aclara que los modelos mostrados en planos y en aptos modelo son de referencia
y pueden cambiar, al final el comprador llega a manifestar un nivel de inconformidad alto el
cual, es atendido por un departamento de postventa el cual se encarga de paliar o de minimizar

las inconformidades de este interesado.

6. Las respuestas dadas a los riesgos que se presentan son las requeridas por los proyectos.
eSi - ;Se tiene en cuenta una matriz para el seguimiento de los riesgos?

eNo- ¢, Coémo se realiza el seguimiento por parte del Project Manager?

El Gerente del Proyecto tiene un seguimiento semanal en dos comités:

a. Comité de construccion: Es un espacio donde se encuentran 2 representantes por cada
constructora asi como el gerente del proyecto, director de obra y residente administrativo. En
este momento se presenta un reporte del avance general de actividades en la semana transcurrida,
la presentacion de las actividades previstas para la siguiente semana y las novedades en términos
de trdmites, actividades u otras situaciones que afectan el normal desarrollo del proyecto. En
este se dan las directrices necesarias para la atencion y solucion de estas situaciones y se define
un responsable ya sea directamente el Gerente del Proyecto o alguna de las constructoras define
un profesional de su organizacion para la atencion de la situacion, siempre con el Gerente del

Proyecto a la cabeza.

b.Comité de Disefio: En este espacio se hace seguimiento a todos los tramites en curso, los
disefios asi mismo en ejecucion, se identifican los nuevos disefios requeridos, se determinan
fechas donde se requiere tener la informacion completa asi como los nuevos potenciales tramites

requeridos. El seguimiento lo hace el gerente del proyecto y cuenta con el apoyo de 4



representantes de las 4 constructoras se determina la importancia del tramite o disefio, se
identifica el impacto que puede llegar a tener si no se cumple con los requerimientos (P.ej: En
fecha de entrega u obtencion de permisos) y se define un responsable. Asi mismo, el éxito en la
obtencion del proposito lo encabeza el gerente del proyecto.

En resumen, NO se cuenta con una matriz de identificacion de riesgos y de valoracion de estos,
dado que se trata de 4 compafiias que no cuentan dentro de su cultura organizacional con una
metodologia de gerencia de proyectos, se hace dificil la implementacion. Se buscd implementar
la metodologia pero desafortunadamente, no hubo buena receptividad y se mostraron renuentes
al cambio. Es un trabajo que debe hacerse independientemente en cada organizacion y una vez se
logre un cambio de mentalidad y adaptacién a la metodologia, se puede lograr la implementacion

a nivel colectivo en las 4 organizaciones.

7. ¢Los proyectos habilitan el cumplimiento de objetivos estratégicos de la organizacion?

Por supuesto, para cada una de la constructoras de han determinado las metas y los objetivos
anuales en términos de metros cuadrados construidos, cada proyecto estd apuntando al logro de
estas metas y los voliumenes de proyectos que cada una de las organizaciones esta ejecutando
actualmente esta alineado con su estrategia. Adicionalmente, es de recalcar que la economia del
pais permite que estas metas se fijen y mientras no se vislumbre un recesién econdémica, el
negocio de la construccion serd uno de los principales motores de la economia del pais y por lo
tanto, el logro de los objetivos estratégicos de las compafiias de construccion.

8.¢Los usuarios y/o clientes se sienten satisfechos con los resultados de los proyectos?

Al principio, una vez reciben su producto; no se sienten completamente satisfechos dado que
durante el proceso de venta, pudieron haberse generado unas expectativas ya sea por una mala
interpretacion de los planos o maquetas vistas o por “promesas” que el grupo comercial hace que
no son reales y generan inconformidad al recibir el producto o sencillamente porque hay
elementos externos fuera del control de las constructoras que afectan directamente el proyecto
(P.Ej: cambio de estrato del proyecto respecto al estrato informado a los compradores. Esta

accion es ejecutada por la administracién municipal) En este sentido, las constructoras tienen un



equipo de posventa gque se encarga de compensar 0 minimizar la inconformidad con el cliente

logrando finalmente un acuerdo mutuo y la aceptacion por parte del comprador.

9. Los miembros del equipo se encuentran satisfechos con su participacion en los proyectos.
Si- (Como se realizan estos lineamientos del equipo?

Si, el principal motivador y generador de satisfaccion en los miembros del equipo esta en la
materializacion de la obra, de ver como un terreno donde no habia nada, se convierte en una
ciudadela, un conjunto o sencillamente, en el suefio cumplido de muchas personas que han hecho
un esfuerzo muy grande para lograr su vivienda propia. Asi mismo, generando espacio de
renovacion urbana entregando a municipio y a las comunidades infraestructura moderna y con un

alto grado de calidad.

10.¢El desarrollo de los proyectos permite crear una relacion sostenible entre la organizacion y

los proveedores y contratistas?

En la medida que la economia del pais lo permite, las relaciones entre las constructoras,
proveedores y contratistas es sostenible. Con proveedores se logran acuerdos comerciales
importantes dados los volimenes de compras que manejan las constructoras, asi mismo, los
contratistas se mueven en la medida que las constructoras avanzan y lanzan nuevos proyectos.
Hay contratistas que llevan afios siendo socios estratégicos de las constructoras, adaptados a sus

métodos, precios, tramites, etc logrando relaciones gana-gana.

11. ¢Cuadles son, desde su experiencia las estrategias gerenciales mas trascendentales para lleva a

cabo con éxito un proyecto?

La estrategia gerencial mas importante para llevar a cabo con éxito un proyecto; es tener un
método. Independientemente de si se maneja por metodologia PMI, PRINCE2, ISO 21500, etc.
Es importante que el gerente de proyectos tenga un método, puede aplicar experiencias o
practicas de las diferentes metodologias, generar su propio método (si la organizacion no cuenta
con una) e implementarlo, lograr convencer al equipo de trabajo que el método permite un mayor

orden en la ejecucién del proyecto, una mayor claridad, un mayor control, etc. Las ventajas de



contar con una metodologia permite la identificacion de los factores criticos de éxito, riesgos,
partes interesadas, etc y su atencion apropiada para precisamente, lograr llevar a cabo la

ejecucion del proyecto de manera exitosa.






