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ANEXOS

DESCRIPCION: Debido a que la construccion se ha convertido es una de las
actividades més 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. Se plantea, 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.

METODOLOGIA

Los parametros bajo los cuales se desarrolla la metodologia son: socializacién con
los profesionales, aplicacion de instrumento “entrevista”, sistematizacion de datos,
andlisis de la informacion, resultados y conclusiones.

La informacion obtenida corresponde a la experiencia de cuatro (4) profesionales
que actualmente se desempefian como Directores de obra en diferentes
proyectos, estos estan ubicados en las localidades de Chapinero, Suba, Bosa y
Usaquén. Luego, la sistematizacion de los datos se realizé por medio de una
matriz, que relaciona y asocia cada pregunta con una o0 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
construccion de vivienda multifamiliar, asi como el impacto que tiene en el
alcance, tiempo, costo y calidad de un proyecto. El andlisis se realiz6 teniendo en
cuenta aspectos técnicos, urbanisticos y econémicos, segun lo expuesto en cada
caso; asi mismo el analisis de las variables se logré6 mediante el desarrollo de la
metodologia DOFA, segun la informacién suministrada por cada fuente.

PALABRAS CLAVE: TIEMPO, COSTO, RECURSOS, ACTIVIDADES,
PLANEACION, TECNOLOGIA, ASPECTOS FINANCIEROS.

CONCLUSIONES:

e 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 econOmicos y humanos, las actividades que
componen el capitulo de cimentacion son las mas susceptibles y
significativas de retrasos, puesto que esta vinculada directamente al estado
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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
solucién de inconvenientes que eviten trasladar los atrasos a otros etapas
del proceso constructivo.

e En la etapa de planeacion, el area encargada de realizar los cronogramas
de obra, desconocen el alcance del proyecto y llevan a cabo
programaciones ambiciosas, generando la activacion 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 ejecucion y evitar
la construccion 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.

e Contar con el recurso econémico durante la ejecucién del proyecto, es
sindnimo 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, haciéndolo poco atractivo, para evitar esta situacién se
acostumbra a incrementar el precio del m2 por las unidades pendientes de
venta, produciendo un ingreso adicional que compense los sobre costos
generados.

e 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 estan dentro de la ruta critica;
es por ello que la tendencia inmobiliaria de adquisicién de bienes mediante
encargo fiduciario omiten la formalidad de la fecha puntual de entrega,
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pactando lapsos de tiempo semestrales, evitando asi inconvenientes
legales con los futuros propietarios.

e EI gerente de proyectos debe adaptarse a la estrategia empresarial de la
organizacién, dando inicio a su gestidon 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 ejecucién 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 adquisicion 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 pequefas organizaciones el
gerente del proyecto debe realizar estrategias de negociacion para la
adquisicién 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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