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Servicio Integral De Mantenimiento Locativo Orientado A Propiedad Horizontal
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The project applied for the development of the business unit, of locative maintenance in
horizontally owned housing, arises from the felt need that the different buildings and
complexes present in the city of Bogota; To have periodic maintenance programs, under
conditions of quality and safety, that guarantee the proper functioning and preservation of
the physical infrastructure of the common areas.

This need, projected an exponential growth in the next four years, given the approval of
housing projects co-financed by the Nation and the District.

The project aims to encompass a comprehensive solution in the implementation of
locative maintenance (corrective, preventive and predictive), adjusted to the compliance
with current regulations and the quality standards required to provide an efficient and
effective service.

The methodology to be used for the development of the project is the methodology of
the Logical Framework, which allows orientation by objectives and based on the

methodological guide for the development of PMBOK projects.
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Palabras clave

Mantenimiento locativo-propiedad horizontal-unidad de negocio-programas de
mantenimiento-metodologia.

El proyecto aplicado para el desarrollo de la unidad de negocio, de mantenimiento
locativo en viviendas de propiedad horizontal, nace de la sentida necesidad que presentan
las diferentes edificaciones y conjuntos en la ciudad de Bogot4; de contar con programas de
mantenimiento locativo periddicos, bajo condiciones de calidad y seguridad, que
garanticen el adecuado funcionamiento y preservacion de la infraestructura fisica de las
areas comunes.

Esta necesidad, proyecta un crecimiento exponencial en el siguiente cuatrienio, dada la
aprobacion de los proyectos de vivienda cofinanciada por parte de la Nacién y el Distrito.
El proyecto pretende abarcar una solucion integral en la ejecucién de los mantenimientos
locativos (de tipo correctivo, preventivo y predictivo), ajustados al cumplimiento de la
normatividad vigente y a los estdndares de calidad requeridos para prestar un servicio
eficiente y eficaz.

La metodologia que se utilizara para el desarrollo del proyecto es la metodologia del
Marco Légico, la cual permite la orientacién por objetivos y tomando como base la guia

metodoldgica para desarrollo de proyectos PMBOK.
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Introduccion

A continuacion y a lo largo de las paginas de este proyecto se encuentra plasmado el
proyecto de emprendimiento, trabajado como opcién de grado Servicio Integral De
Mantenimiento Locativo orientado a Propiedad Horizontal que més que un documento
académico queremos plasmar como una opcién de crecimiento personal y profesional desde
nuestro &mbito como Gestores de Proyectos aportando el conocimiento adquirido en una

herramienta social de desarrollo.

Por tal motivo se ha buscado desarrollar el proyecto con un enfoque claro; buscando
ofrecer alternativas muy favorables y organizadas para que las unidades residenciales en
propiedad horizontal puedan disponer de un servicio integral, de todos los tipos de

mantenimientos locativos para su infraestructura.

Utilizando la guia metodoldgica del PMBook y bajo los pardmetros de la guia para
proyecto aplicado, se elabor6 el Plan para la Direccion del Proyecto, el cual a su vez se
compone de un plan de Gestioén del Alcance; el Plan de Gestion de Costos; el plan de
Gestion de la Calidad; el plan de Gestion de Recursos Humanos; el Plan de Gestion de las
Comunicaciones; el Plan de Gestion de Riesgos; el Plan de Gestién de adquisiciones y El
Plan de Gestion de los Grupos de interés.

Este proyecto también integral la estructura técnicamente organizada a ofrecer, con sus
proyecciones econdmicas; la evaluacion financiera, social y ambiental que vislumbran su

viabilidad y las proyecciones de sostenibilidad y crecimiento en su implementacion..
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Formulacion del Problema Técnico

Antecedentes

Para la modelacion de la propuesta que consiste en ofrecer un servicio integral de
mantenimiento locativo, dirigido a las unidades residenciales cobijadas bajo el régimen de
propiedad horizontal, es importante entender cudl ha sido el objeto y dindmica de dicho
régimen, para de alli partir al entendimiento de las necesidades que surgen de su esencia

misma.

Es por ello que se hace necesario partir del concepto de propiedad horizontal como “la
forma de propiedad en la que concurren derechos de propiedad exclusiva sobre bienes
privados y derechos de copropiedad sobre el terreno y los demds bienes comunes” (Marin
Vélez Gustavo), este régimen tiene sus origenes en Colombia a partir de la situacion
generada en Bogota tras la muerte del Candidato Jorge Eliecer Gaitdn cuando se buscaba
dar regulacion al tema de la titularidad de dominio individual y colectivo que permitiera
afrontar con reglar claras los problemas de convivencia y titularidad frente al nuevo
tipo de propiedad que surgia por la viviendas en edificios por piso y departamentos. El
fundamento central que se tuvo en cuenta en el afio 1948 fue tener material normativo
para facilitar la reconstruccion de los sectores afectados por los hechos del 9 de abril en
el cual se produjo la destruccion de muchas edificaciones publicas y privadas, en este
momento al iniciar la reconstruccion de los inmuebles afectados se encontré un gran vacio
normativo que impedia que fuese equitativo el restablecimiento de los derechos a
propietarios.

De otra parte la gran migracion de poblacion rural a las ciudades producida durante las

primeras décadas del siglo XX, genero6 la concentracion de viviendas en espacios céntricos
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que cubrian los servicios de salud y educacion entre otros y posteriormente la escases de
suelo para construir conllevo a que la agrupacién de vivienda se convirtiera en la
tendencia de desarrollo en las ciudades.

Entre tanto la propiedad horizontal permite que haya mds cantidad de gente viviendo
dignamente en grandes construcciones o edificaciones solucionando el problema de
escases de vivienda y regulando las complejas relaciones de convivencia.

En cuanto se establece el régimen de propiedad horizontal, se debe proceder a la
conformacién de la persona juridica de la copropiedad, la cual es de naturaleza civil (sin
animo de lucro) la cual estd enfocada a la administracion y organizacién del régimen y se
dirige a facilitar la representacion del copropiedad y su denominacién corresponderd a la
del edificio o conjunto, por tanto el ordenamiento juridico consagra que para la
constitucion del régimen se requiere el otorgamiento de escritura publica inscrita ante
instrumentos publico y debidamente publicada.

De la regulacién generada por el régimen de propiedad horizontal se desprende el
documento llamado reglamento de copropiedad, el cual es muy importante para la
configuracién y legitimidad de la misma en cuanto regula el desarrollo y ejercicio de los
derechos y obligaciones de los copropietarios y la estructura administrativa para su
funcionamiento.

Es en este documento donde se establece la necesidad real de conservar y mantener la
infraestructura de las dreas comunes, responsabilidad compartida y transferida al estamento

administrativo de la copropiedad.
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El caricter de obligatoriedad al complimiento del contenido del reglamento basico,
permite que la copropiedad obtenga el cardcter de ente rector frente a las acciones y
planeacién de los mantenimientos a realizar en los inmuebles y sus dreas comunes.

Este reglamento establece dentro de las funciones inherentes al administrador de la
copropiedad y en concordancia con lo estipulado en la Ley 675 de 2001, el mecanismo que
debe utilizarse para garantizar la preservacion de la infraestructura fisica en condiciones

de seguridad y en pro de la optimizacién de los recursos financieros de la misma.

Contexto donde se presenta la necesidad

Poblacion Focalizada

Las unidades residenciales cobijadas bajo el régimen de propiedad horizontal ubicadas
en la ciudad de Bogot4, tiene un crecimiento exponencial frente a los programas de
urbanizacién y construccién de vivienda que actualmente se desarrollan y que se tiene
planeados ejecutar durante el Gobierno actual.

Es por ello que el andlisis de la poblacion objeto del enfoque para el desarrollo de la
unidad de negocio se realiza teniendo en cuenta en primer lugar la informacion registrada
en el censo inmobiliario “publicado para el afio 2017 por la Unidad Administrativa de
Catastro Distrital la ciudad de Bogot4, a continuacion se muestran los graficos resultados

del censo inmobiliario. y su anélisis

Bogota creci6 en el nimero de predios, en especial el uso residencial y el de

hoteles
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Var %

Grupo econdmico s el 2016 - 2017

Bodegas 20.476 20.755 1,4%
Clinicas, hospitales, centros médicos 260 262 0,8%
Comercio 82.882 83.245 0,4%
Hoteles 4.246 4.394 3,5%
Industria 2.055 2.040 -0,7%
Oficinas 68.997 69.856 1,2%

Otro 188.866 119.768 -36,6%

Residencial 2079925 | 2205011 | (6,0%)
Universidades y colegios 4120 4.107 :5_3;6
Total general 2.451.827 2.509.438 2,3%

Figura 1. Numero de predios por uso; Unidad Administrativa Especial de Catastro Distrital, et al... Censo
Inmobiliario 2017.

Dentro de los predios residenciales, el estrato que mas crecié en nimero de

predios fue el 4. El que mads crecid en drea fue el estrato 3

Predios Area
incorporados incorporada % area
Estrato % predios construida

1 2.504 4,43%| 161.250 5,98%
2 9.671 17,11%| 501.839 18,62%)
3 15.619 27,63%| 743.354 Q7,59%L
4 17.650 (31,22%)658.438 24,44%)
5 6.764 11,96%| 329.677 12,23%)
6 4.326 7,65%| 300.007 11,13%)
Total 56.534 2.694.565

Figura 2 Distribucién de nuevas Areas y Predios Residenciales; Unidad Administrativa Especial de Catastro
Distrital, et al... Censo Inmobiliario 2017

Bogoté consolida la tendencia a tener predios en formatos de propiedad

horizontal. Hoy 7 de cada 10 predios son PH
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Figura 3 Dindmica Propiedad Horizontal/No Propiedad Horizontal; Unidad Administrativa Especial de
Catastro Distrital, et al... Censo Inmobiliario 2017

Esta informacién nos arroja una poblacién potencialmente interesada en la solucién a
desarrollar, hacia la cual enfocamos nuestros servicios. Estos datos nos ubican un
aproximado de Un Millén Quinientas Mil unidades que requieren del servicio integral de
mantenimiento locativo.

De otra parte teniendo en cuenta el programa de gobierno del Alcalde Mayor de Bogota
Dr. Enrique Pefialosa se presenta como una estrategia de gobierno en el numeral VI
“Vivienda y calidad de vida” 1a cual pretende ofrecer a los Bogotanos soluciones de
vivienda y un urbanismo de calidad basado en cuatro programas esencialmente, el primero
es la promocién de solucidn de vivienda popular a través de metro vivienda como banco
de tierras asequibles y de calidad; el segundo se enfoca a la gestion oportuna y eficiente
para acceder a las convocatorias de los programas de vivienda del Gobierno Nacional; el
tercer programa hace referencia a la gestién y construccion de vivienda nueva y el
mejoramiento integral de los barrios y por ultimo se propone empoderar a la empresa de
renovacion urbana en la construccion de tejido social hacia la transformacion y desarrollo
dela ciudad, con procesos de transformacion urbana. (Enrique Penalosa- Julio de 2015-Plan

de Gobierno Recuperemos Bogotd 2016-2019).
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Este plan de Gobierno ubica un panorama muy alentador en cuanto la poblacién de
enfoque para el proyecto, la cual se verd incrementada en un mediano plazo por todos estos
proyectos ya que impulsan la construccién de nuevas unidades residenciales bajo el
régimen de propiedad horizontal.

Y por tltimo pero no menos importante hallamos otra oportunidad de incremento para
la poblacion a focalizar demandantes del servicio integral de mantenimiento locativo, en
el proyecto a mediano plazo que se estd gestando entre el gobierno Distrital y el Nacional,
precisamente respondiendo al programa de gestidn oportuna y eficiente para acceso a
convocatorias Nacionales, frente al cual la Administracién Distrital ha perfilado un gran
avance en tanto se ha manifestado la voluntad politica de agilizar los trdmites y la
disponibilidad de los terrenos esencialmente ubicados en los planes parciales de Campo
Verde; Tres Quebradas; Hacienda El Carmen; Porvenir; El Cable; San Juan Bosco; y Norte;
para la construccién de vivienda de interés social e interés prioritario subsidiadas,

acompaiiadas del proyecto “ciudad paz”. (Caracol Radio26/01/2016 - 21:19)

Esta voluntad expresa de los lideres del orden distrital y nacional, abre la oportunidad
de creacion de Ochenta mil (80.000) viviendas nuevas; las cuales de acuerdo a la
planeacién armonica del crecimiento urbano y el planteamiento del POT de la actual
administracién, vislumbra un aumento sustancial de las unidades de vivienda bajo el
régimen de propiedad horizontal en la ciudad capital, que puede ser contemplado en el
estudio de la poblacién objeto de este proyecto.

Teniendo en cuenta todas la expectativas de crecimiento de la poblacién demandante;
para el ejercicio practico inicial de puesta en marcha del proyecto focalizaremos los

servicios integrales de mantenimiento locativo, a las unidades residenciales de propiedad
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horizontal ubicadas en la localidad de Puente Aranda que de acuerdo al Censo Inmobiliario
2015 cuenta con 48.152 predios residenciales de los cuales 21.562 pertenecen a propiedad
horizontal; y nos presenta una proyeccién cercana de 215 Unidades residenciales con més

de 100 predio cada una.

Ubicacion Geografica.

El proyecto de la Unidad de negocio Servicio Integral de Mantenimiento Locativo
orientado a Propiedad Horizontal se enfoca y nace de la necesidad de la poblacién ubicada
en la ciudad de Bogotd, Distrito capital de Colombia.

Mar del Caribe

Barra illa
g‘-’%’“

o
Cartagena
PANAMA Magdalena

VENEZUELA

a Buramnga
Medellin

Pt ‘cai MBogota
° COLOMBIA

ECUADOR %‘% Japuira
BRASIL
PERL
750 km

Figura 4 Ubicacién de Bogota en el mapa de Colombia; Piraquive Erika 2013.

La cobertura territorial que abarca el proyecto estd dada dentro del perimetro urbano de
la ciudad de Bogotd, para las unidades residenciales bajo el régimen de propiedad

horizontal ubicadas en la localidad de Puente Aranda.
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Figura 5 Bogota Localidades; Universidad Francisco José de Caldas 2016.

Situacion Problémica

Esencialmente encontramos la necesidad sentida por parte de las unidades
residenciales, agrupadas bajo el régimen de propiedad horizontal, de contar con un
programa especializado, estructurado y organizado conforme a los estdndares de calidad
y prestacion de servicios en mantenimiento de infraestructuras.

Esta necesidad ha sido creciente en el sentido en que cada dia hay mayor
regulacion y organizacidn en torno al funcionamiento y administracion de las
edificaciones y/o conjuntos, agrupados como propiedad horizontal.

Ha sido una préctica habitual de las unidades residenciales, la contratacion de personal
directo, que cumpla con todas las actividades de mantenimiento locativo, lo cual
conllevada a inconvenientes en cuanto a la pertinencia, calidad y oportunidad de las
intervenciones, generando inconvenientes mayores por cuanto se afecta la vida util de los
inmuebles, se genera costos adicionales en la consecucién de material y/o simplemente se

realizan intervenciones inadecuadas que acrecentan el dafio y que conllevan
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responsabilidad solidaria de parte de la Unidad consolidada como propiedad horizontal.
De otra parte, la persona juridica de la copropiedad debe cumplir cabalmente con las
normatividades en cuanto a: Trabajo seguro en alturas, regulado en la Resolucién 1409 de
2012, por la cual establece el reglamento de seguridad para proteccion contra caidas en
trabajo en alturas; los requisitos que garanticen la seguridad de las personas, de la vida
tanto animal como vegetal y la preservacién del medio ambiente; previniendo,
minimizando o eliminando los riesgos de origen eléctrico consignados en la Resoluciéon No
9 0708 de 2013 Reglamento Retie y las reglas generales que se deben tener en cuenta en
los sistemas de iluminacion interior y exterior, y dentro de estos ultimos, los de alumbrado
publico en el territorio colombiano, inculcando el uso racional y eficiente de la energia
(URE) en iluminacién consignados en el reglamento Retilap; Resolucién No 18 0540 de

2010.

Descripcion del Problema

Analisis de la Situacion.

Tal y como se vislumbra en la situacion Problémica, las unidades residenciales han
tenido que afrontar situaciones complejas frente a las alternativas de respuesta, a la
necesidad de mantener la infraestructura de sus dreas comunes; siendo ademds otra
situacion frecuente el deterioro parcial o total de los inmuebles y/o equipos.

La ausencia de herramientas planificadas de mantenimiento, ha ocasionado
inconvenientes de tipo financieros y en muchos casos legal para las unidades de propiedad
horizontal, ocasionados por accidentes y/o dafios graves a terceros. La manipulacion

inadecuada o destiempo de redes hidrdulicas, equipos de bombeo e incluso de estructuras
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de desagiie y canalizacion de aguas lluvia, resultan ser un arma de potente de destruccion
en la infraestructura de las Unidades.

Es necesario que para que para la preservacion y conservacion de un inmueble y ante
contingencias que se presenten en un futuro, se maneje un mantenimiento de tipo
cualitativo y cuantitativo, con el cual se puedan establecer prioridades y tiempos de
ejecucion con el menor costo posible.

También se han conocido situaciones en las cuales se generan accidentes relacionados
con temas de tipo eléctrico; tales como accidentes en personas ocasionados por contactos
eléctricos directos e indirectos; incendios generados por posibles fallas eléctricas; quema de
arboles causada por acercamientos a lineas de energia; muerte de animales causada por
cercas eléctricas y dafios en aparatos generados por sobre corrientes y sobre tensiones.

La practica permanente de la contratacion directa de personal, en las unidades
residenciales y/o conjuntos, encargados de adelantar todas las intervenciones requeridas
en mantenimiento de infraestructura, jardineria e incluso aseo, genera diferentes
situaciones de riesgo inherente a estas actividades que deben ser previstas y mitigadas;

algunas de las identificadas son:

e Riesgo de caidas a distinto nivel por trabajo en dreas descubiertas,
limpieza y reparacion de cubiertas, en limpieza de zonas exteriores,
cambio de iluminaciones, limpieza de bajantes, pintura y resanes e
influencia de situaciones climatoldgicas etc.

e Riesgo de caidas al mismo nivel; producidas por superficies huimedas,
jabonosas, falta de orden y limpieza, superficies irregulares y con

obstaculos entre otras.
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e Riesgo de caida de objetos; en trabajos de altura o exposicion a
exteriores desprotegidos que pueden ocasionar lesiones al trabajados y/o
a terceros.
® Riesgo por contactos eléctricos directos o indirectos; producidos por
fallos en el aislamiento de instalaciones eléctricas, puestas a tierra o
equipos inadecuados para el trabajo; desatencion en las distancias de
seguridad para trabajo en alturas o de alta tensidn e incluso contacto con
carriles de alimentacién eléctrica con partes de tension accesibles.
e Riegos por golpes o cortes en las manos, debido a la inadecuada
utilizacion de los equipos o herramientas.
® Riesgos por exposicion a temperaturas extremas, sobreesfuerzos o
radiaciones.
e Riesgos generados por exposicion a contaminantes quimicos y
bioldgicos de manipulacién permanente.
Comitente del Proyecto
El proyecto se desarrolla como opcién de grado, para optar al titulo de especialistas en
gestion de proyectos, de la Universidad Nacional Abierta y a Distancia, escuela de ciencias
administrativas, contables, econdémicas y de negocios (ECACEN ), el cual serd evaluado,

avalado y aprobado por el comité de evaluacion para proyectos aplicados de la especializacién en
Gestion de Proyectos, en cabeza del Director de la especializacion , bajo la orientacién del

Director de proyecto de grado,.
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Stakeholders del Proyecto

Directos:

Indirectos:
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Gestores de proyectos

Administradores de conjuntos residenciales

Consejo de Administracién de Propiedad Horizontal
Profesionales en carreras técnicas y tecnoldgicas

Proveedores de material para construccién y seguridad industrial

Alcaldias locales

Juntas de accién comunal

Establecimientos educativos de caricter técnico
Establecimientos comerciales

Asambleas de coopropietarios

Camara y comercio

Unidades administrativas de servicios publicos domiciliarios
Corporacion auténoma regional

Secretaria Distrital de Ambiente

Consejo Nacional de Técnicos electricistas
Servicio Nacional de Aprendizaje

Aseguradoras de riesgos profesionales



Posibles Opciones de Solucion

Ofrecer asesorias a las unidades residenciales para la contratacién del
personal, en condiciones de legalidad y permanencia.

Asesoramiento en la adquisicion podlizas de aseguramiento que ofrezcan
cobertura en mantenimientos de tipo correctivo en las unidades
residenciales de propiedad Horizontal.

Incentivar la asociacién de diferentes unidades residenciales para aunar
esfuerzos y recursos como mano de obra y herramienta en la ejecucion de
los mantenimientos, permitiendo alternar la ejecucion de los mismos por
orden de criticidad.

Ofrecer u una solucidn integral en la ejecucién de los mantenimientos
locativos (de tipo correctivo, preventivo y predictivo), ajustados al
cumplimiento de la normatividad vigente y a los estdndares de calidad

requeridos para prestar un servicio eficiente y eficaz.

Constricciones y Restricciones del Proyecto

Frente al proyecto de servicio integral de mantenimiento locativo orientado a propiedad

horizontal, se observan constricciones como los requisitos exigidos por parte de las

autoridades competentes, que se encargan de asegurar el cumplimiento de la

reglamentacién aplicada para Colombia en cuanto a la ejecucién y mejores practicas de

mantenimientos locativos; otra constriccién que encontramos son los planes de

ordenamiento territorial, que limitan la ejecucidén de obras o cambios significativos en las

unidades residenciales de propiedad horizontal de acuerdo a su uso y ubicacién; por dltimo

se hace referencia a los factores climéticos que pueden modificar de manera significativa la

[Escriba aqui]



puesta en marcha de los planes de mantenimiento previamente diseilados y creados para las
diferentes unidades residenciales.

De otra parte se encuentran restricciones de tipo econémico, como la fluctuacion del
dolar que puede afectar la programacion de costos del proyecto, afectando la compra de
materiales, equipos, herramientas que se importen al pais; otra restriccién que puede
presentarse con frecuencia es la limitacién en los horarios de intervencidn, incidiendo
directamente en los costos del plan de mantenimiento; cuando se ejecute un mantenimiento
mayor, se pueden generar atrasos por tramite de licencias y permisos de construccion, ante
las entidades locales, notariales y empresas de servicios publicos, etc.

Por dltimo y no menos importante, se pueden presentar situaciones en las cuales el acceso se

dificulte por espacios confinados, que requieran la intervencién de maquinaria especializada la cual

aumente los costos del mantenimiento.

Sistematizacion del Problema

A continuacion presentamos un esquema grafico de la problematica identificada:
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Arbol del problema.

DESCONOCIMIENTO DE LA NORMATIVIDAD QUE REGULA EL
DESARROLLO DE LOS MANTENIMIENTOS LOCATIVOS

A

|

AUSENCIA DE PLANIFICACION Y USO
DE PROCEDIMIENTOS INADECUADOS

----p  PARA EL DESARROLLO DE LOS

MANTENIMIENTOS

INFORMALIDAD EN LA
CONTRATACION DEL
SERVICIO

T

?

VULNERABILIDAD DE LAS UNIDADES RESIDENCIALES BAJO
PROPIEDAD HORIZONTAL EN LA EJECUCION DE LOS
MAN TENIMIEI\‘ TOS LOCATIVOS.

INCREMENTO EN LOS COSTOS,
MAYOR AFECTACION A LA
INFRAESTRUCTURA Y ACCIDENTES

A

RIESGOS DE TIPO LEGAL Y
PECUNIARIOS POR
RESPONSABILIDAD SOLIDARIA
DE LOS
PROPIETARJOSHORIZONTAL

|

INADECUADO DESARROLLO DEL MANTENIMIENTO, GENERACION DE
ACCIDENTES FATALES Y BAJOS ESTANADARES DE CALIDAD QUE
DISMINUYEN LA VIDA UTIL DEL INMUEBLE

Figura 6. Arbol del problema; Fuente Elaboracién Propia
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Arbol de objetivos.

DISENAR UN PROGRAMA DE MANTENIMIENTO LOCATIVO
QUE CUMPLA CON LA NORMATIVIDAD Y ESTANDARES DE
CALIDAD ESTABLECIDOS PARA COLOMBIA

I

F

GENERAR
PROCEDIMIENTOS,
PROTOCOLOS Y HOJAS DE
RUTA QUE GARANTICEN LA
ADECUADA EJECUCION DEL

GARANTIZAR LA PRESTACION
DEL SERVICIO INTEGRAL DE
MANTENIMIENTO POR
PERSONAL CALIFICADO

MANTENI I}r/IIENTO.

OFRECER UNA ALTERNATIVA DE CONFIABILIDAD
ESPECIALIZADA, ESTRUCTURADA Y ORGANIZADA PARA LAS
UNIDADES RESIDENCIALES BAJO PROPIEDAD HORIZONTAL
CONFORME A LOS ESTANDARES DE CALIDAD Y PRESTACION DE
SERVICIOS EN MANTENIMIENTO DE INFRAESTRUCTURAS.

’—T

—

OFRECER UN DIAGNOSTICO,
MEDICION, ANALISIS Y
CONCEPTOS DE ESTADO
PARA EL DESARROLLO DEL
PLAN DE MANTENIMIENTO

OFRECER PERSONAL IDONEO
Y CAPACITADO PARA LA
EJECUCION DEL
MANTENIMIENTO

PARAMETRIZAR Y CREAR PLANES DE MANTENIMIENTO ACORDES A LAS

NORMAS TECNICAS, ENFOCADOS A CADA UNIDAD RESIDENCIAL
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Figura 7. Arbol de Objetivos; Fuente elaboracién Propia

Matriz Marco Légico.

Tabla 1. Matriz Marco Légico

Indicadores Medios de verificacion

Supuesto

Fin

Componentes

Disefio de una Documento proyecto

alternativa confiable servicio integral de

para la ejecucion del mantenimiento locativo

mantenimiento orientado a propiedad
locativo de las horizontal

unidades

residenciales

Disminuir la Estadisticas, auditorias e

accidentalidad en la informes.
ejecucion de los
mantenimientos
Generar la matriz de
riesgos de los
procesos

Realizar el
seguimiento al Plan
de gestion de la
calidad

Documento plan de Plan de seguimiento a
mantenimiento

cronogramas hitos

locativo principales del proyecto.

Ofrecer una alternativa de
confiabilidad
especializada, estructurada
y organizada para las
unidades residenciales bajo
propiedad horizontal
conforme a los estandares
de calidad y prestacion de
servicios en mantenimiento
de infraestructuras.
Minimizar la
vulnerabilidad por
accidentes, situaciones de
riesgo y baja calidad de
los mantenimientos

locativos

Disefiar un programa de
mantenimiento locativo

que cumpla con la
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Actividades

Procedimientos
elaborados
Seguimiento a
perfiles
especializados en las
actividades del
mantenimiento

locativo

Planes de
mantenimiento
evaluados desde el
punto de vista de la

confiabilidad

Verificacion de hojas
de vida y ejecuciéon

plan de capacitacion

Planes disefiados /

Planes proyectados

Registro de planes de

mantenimiento

Lista de chequeo y listas de

asistencia

Informes de indicadores

normatividad y estdndares
de calidad establecidos
para Colombia

Generar procedimientos,
protocolos y hojas de ruta
que garanticen la
adecuada ejecucion del

mantenimiento.

Garantizar la prestacion
del servicio integral de
mantenimiento por
personal calificado
Ofrecer un diagndstico,
medicién, andlisis y
conceptos de estado para el
desarrollo del plan de
mantenimiento

Ofrecer personal idoneo y
capacitado para la
ejecucion del
mantenimiento
Parametrizar y crear
planes de mantenimiento
acordes a las normas
técnicas, enfocados a cada

unidad residencial

Fuente Elaboracion Propia
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Justificacion

El proyecto de la Unidad de negocio Servicio Integral de Mantenimiento Locativo
orientado a Propiedad Horizontal esta orientado desde la 6ptica de ofrecer un
mantenimiento basado en la confiabilidad a razén de coadyuvar a la copropiedad
horizontal en la optimizacién los recursos destinados a la conservacion de la
infraestructura del edificio o conjunto.

Se ha pensado en la estructuracién de una unidad de negocio que ofrezca una
alternativa bien estructurada de mantenimiento preventivo y correctivo ajustada a sus
necesidades y que garantice la calidad del servicio cumpliendo con la normatividad vigente
para el tema de mantenimiento de infraestructuras.

Partiendo del principio, que el mantenimiento locativo, debe incorporar actividades
tales como la revision, la sustitucion, la limpieza y el ajuste de las diferentes partes o
equipos que componen la estructura del inmueble, se debe garantizar que las
intervenciones proporcionen disponibilidad, teniendo en cuenta un diagndstico previo,
acompanado de una medicién con su respectivo andlisis, para poder determinar el estado en
el que se encuentra.

En la actualidad, el mantenimiento es realizado con el objetivo de reducir la
probabilidad de fallo de un bien o de un servicio y se soporta por herramientas
informdticas, para poder tener trazabilidad tanto en la gestion como en el control de los
procesos.

La solucién ofrecida comprende un esquema completo de mantenimientos, que
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incorpora mano de obra, materiales, equipos disefios y asesorias, orientados a ofrecer
tranquilidad a los propietarios de régimen de propiedad horizontal en tanto sus bienes
inmuebles y en esencia la estructura de las dreas comunes, preservard la integridad de las
habitantes y visitantes; garantizando el buen funcionamiento de la infraestructura, sus
redes de servicios y el ciclo de vida de sus equipos.

Para los propietarios el contratar un plan integral de mantenimiento representa un valor
agregado al momento de adquirir las pélizas colectivas, ya que estas en su gran mayoria
estdn sujetas a la conservacion y acciones de mitigaciéon permanente del riesgo en dreas

comunes.
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Objetivos

Objetivo General

Desarrollar como proyecto de unidad de negocio una alternativa de solucién a la
necesidad de mantener la infraestructura de las unidades residenciales, constituidas como
propiedad horizontal; que cumpla con la normatividad colombiana vigente y ofrezca un

servicio con altos estandares de calidad.

Objetivos Especificos

1. Disenar el Plan Estratégico de Gestion para desarrollar la unidad de negocio

2. Definir los lineamientos técnicos para la formulacion de los planes de mantenimiento

locativo que se van a ofrecer.

3. Evaluar la viabilidad del proyecto y plantear las alternativas de ajuste para su

implementacion.
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Servicio Integral De Mantenimiento Locativo Orientado A Propiedad Horizontal
Desarrollo Problema Solucién
Plan para la Direccion del Proyecto

Acta de Constitucion del Proyecto.

Tabla 2. Acta de Constitucién del Proyecto

Acta de Constitucion Del Proyecto

Version No 1

Servicio Integral De Mantenimiento Locativo Orientado A

Proyecto Propiedad Horizontal
Patrocinador Universidad Nacional Abierta y a Distancia
Fecha
Preparado Por Ferney Torres Chacon
Naydu Alexandra Diaz
Revisado Fecha
Aprobado Fecha

El proyecto constituye una Unidad de negocio como alternativa de solucién a la necesidad
de mantener la infraestructura de las unidades residenciales, constituidas como propiedad
horizontal; que cumpla con la normatividad colombiana vigente y ofrezca un servicio con
altos estandares de calidad. La Unidad de negocio se enfoca a la prestacién de servicios de
mantenimiento para las Unidades residenciales de propiedad horizontal ubicadas en la

localidad de Puente Aranda.
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El mantenimiento locativo ofrecido se compone de tres tipos de intervencidén que se

necesario para la conservacion en 6ptimas condiciones de los equipos e inmuebles asi:

Mantenimiento Preventivo, Mantenimiento Predictivo y mantenimiento Correctivo.

Alineamiento del Proyecto

1. Objetivos Estratégicos.

Disefiar el Plan Estratégico de Gestion para

desarrollar la unidad de negocio

Definir los lineamientos técnicos para la
formulaciéon de los planes de mantenimiento

locativo que se van a ofrecer.

Evaluar la viabilidad del proyecto y plantear
las alternativas de ajuste para su

implementacién

2. Propositos del Proyecto

Ofrecer una alternativa de confiabilidad
especializada, estructurada y organizada
para las unidades residenciales bajo
propiedad horizontal conforme a los
estandares de calidad y prestacion de
servicios en mantenimiento de

infraestructuras.

[Escriba aqui]



3. Objetivos del Proyecto.

Alcance: La Unidad de negocio se enfoca a la prestacion de servicios de mantenimiento
para las Unidades residenciales de propiedad horizontal ubicadas en la localidad de Puente
Aranda; y el mantenimiento locativo ofrecido se compone de tres tipos de intervencion
que se necesario para la conservacion en 6ptimas condiciones de los equipos e inmuebles
como son Mantenimiento predictivo, preventivo y correctivo. Esencialmente el proyecto

supone los siguientes tres elementos:

Planteamiento Técnico de la unidad de negocios Servicios integrales de Mantenimiento

Locativo

Estructuracién del plan para Direccidn del proyecto, aplicando la metodologia del

PMBOK vy las buenas practicas para el desarrollo de proyectos.

Evaluacion de la viabilidad del proyecto y plantear las alternativas de ajuste para su

implementacion.

Tiempo:. 13 meses

Costo: Cuatrocientos noventa y siete millones cuatrocientos veintitrés mil seiscientos

treinta pesos mda. cte. $497.423.630,00

Calidad: El alcance del plan de calidad del proyecto Servicio integral de mantenimiento
locativo orientado a propiedad horizontal se plantea teniendo en cuenta la normatividad
colombiana aplicable, las especificaciones generales y particulares, los Sistemas de Gestion

Ambiental, Sistemas de Seguridad y Salud Ocupacional, de igual forma es necesario
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referenciar los procedimientos, instructivos, registros, metodologias y controles necesarios

para el correcto desarrollo del Proyecto.

4. Criterio del Exito del Proyecto

En el término de 11 meses de implementacion, el proyecto deberd ser sostenible,
proporcionar el retorno de la Inversion inicial y presentar un horizonte de auto

sostenibilidad y margen de utilidad.
5. Requisitos de Calidad
Del proyecto:
e Cumplir con la triple Restriccién (Tiempo, Alcance y Costo)
e Cumplir con la documentacién normativa requerida para la realizacién de los

mantenimientos

e Cumplir con loes perfiles del personal requeridos

Del Producto:

Idoneidad

® Proyeccion

¢ (laridad de Informacién

¢ Incorporacién de estandares de Calidad Nacionales e Internacionales.
e (Contener el plan de Riesgos

e Proporcionar mecanismos de seguimiento y control
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e Objetividad y equilibrio.

Extension del Alcance

6. Fases del Proyecto
Etapa De Alistamiento

Constitucion Unidad de Negocio

Adecuacidn instalaciones sedes

Inicio Plan de comunicaciones

Contratacion Personal base

Etapa De Implementacion

Operaciones administrativas

Ejecucion de mantenimiento

Entrega del Servicio contratado

Facturacion

Cierre del proyecto

7. Principales Entregables

Entregables del Proyecto.

Los productos entregables del proyecto son:

Plan de la Direccion del proyecto

Estructura desglose de trabajo EDT

Estructura de Costos del Proyecto

Evaluaciones del proyecto

Descripcion técnica del Proyecto y producto a

Ofrecer.

Entregables del Producto “Plan de

mantenimiento’.

De acuerdo a los servicios ofertados se entregara

en Plan :

Diagnostico

Lista de servicios

Cronograma
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Estructura de Costos..

8. Interesados Clave

Rol del Proyecto Nombre

Dinamico, principales actores. Gestores del proyecto

Administradores de conjuntos residenciales

G d de D da. ) . . .
eneradotes Ce Demanda Consejo de Administracién de Propiedad

Horizontal

Clientes Directos . (o .
Profesionales en carreras técnicas y tecnoldgicas

Proveedores de material para construccion y

Fuente disponible de mano de obra. seguridad industrial

Generadores de oferta y socios

estratégicos.
9. Riesgo del Proyecto
Riesgo Positivo o Negativo Impacto en Objetivos
Variacion stubita en los precios de Moderado
mercado
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Desactualizacién de planos o Bajo
inconsistencias en disefios

Perdida o dafio de equipos Bajo

Incumplimiento en pagos por parte Alto
de los contratantes
Desplazamiento permanente del Bajo

personal a los diferentes espacios de

trabajo.
Accidentes en operacién Muy Bajo
Incumplimiento en los perfiles del Muy bajo

personal frente a los requerimientos

normativos
Situaciones climaticas adversas Bajo

10. Presupuesto del Proyecto
Alistamiento

Constitucion Unidad De Negocio ~ $ 1.165.600
Adecuacion Instalaciones Sede $ 54.958.650

Plan de Comunicaciones $ 1.600.000
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Gastos de Personal ~ $ 28.654.990

Inversion Inicial $ 85.579.240,00
Implementacién

Gastos Administrativos $ 31.250.000,00
Gastos de Personal  $ 380.594.390,00

Total Implementacién $411.844.390,00

Costo Total Del Proyecto $497.423.630,00

Aceptado por Aprobado por Firma:
Gerente del proyecto Patrocinador
Fecha :04/05/2017 Fecha: 17/05/17.

Fuente Elaboracion Propia

Plan de Gestion del Alcance

El proyecto servicio integral de mantenimiento locativo orientado a Propiedad
Horizontal tiene por objeto ofrecer una alternativa confiable, especializada, estructurada y
organizada para las unidades residenciales conforme a los estandares de calidad y

prestacion de servicios en mantenimiento de infraestructuras.

El alcance del proyecto se desglosa de acuerdo las siguientes etapas:
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1- Planteamiento Técnico de la unidad de negocios Servicios integrales de

Mantenimiento Locativo

2- Estructuracién del plan para Direccion del proyecto, aplicando la metodologia del

PMBOK vy las buenas practicas para el desarrollo de proyectos.

3- Evaluacion de la viabilidad del proyecto y plantear las alternativas de ajuste para

su implementacidn.

La Unidad de negocio se enfoca a la prestacion de servicios de mantenimiento para las

Unidades residenciales de propiedad horizontal ubicadas en la localidad de Puente Aranda.

El mantenimiento locativo ofrecido se compone de tres tipos de intervencidén que se

necesario para la conservacion en 6ptimas condiciones de los equipos e inmuebles asi:

Mantenimiento correctivo: es el efectuado a sistemas, equipos, componentes o partes

cuando la averia se produce, restituyéndola a una condicién admisible de utilizacién.

Mantenimiento preventivo: accién de mantenimiento que consiste en realizar ciertas

reparaciones o cambios de componentes o piezas segun intervalos de tiempo o segin
determinados criterios prefijados, para reducir la probabilidad de la averia. Este
mantenimiento debe considerar siempre una planeacion.

Mantenimiento predictivo: mantenimiento preventivo basado en el conocimiento del

estado de un item, por medicién periédica o continua de algin pardmetro significativo. La
intervencion de mantenimiento se condiciona a la deteccion precoz de los sintomas de la

averia.

A continuacioén se ilustra la estructura de los tipos de mantenimiento que se ofrecen:
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Tipos

Todas las acciones que tienen como objetivo mantener un
== == = articulo o restaurarlo para que pueda llevar a cabo una
funcion requerida

MANTENIMIENTO MANTENIMIENTO MANTENIMIENTO
PROGRAMADO PREVENTIVO CORRECTIVO
corr:;?;:\ae; or Evitar fallas en el Evitar fallas en el
mtledio P equipo o en la equipo o en la
estructura antes que estructura antes que
intervenciones
ez ocurran
programadas

m m Pasos

Figura 8. Tipos de Mantenimiento; Fuente Elaboracién Propia.

e La estrategia del mantenimiento es la serie de acciones debidamente analizadas, las

cuales determinan las condiciones en las cuales se programardn las actividades.

e Lahoja de ruta es una lista estructurada de tareas que se deben llevar a cabo para
realizar la ejecucion del mantenimiento, adicional a esto se puede incluir los

tiempos de ejecucion, los materiales que se requieren y la frecuencia de ejecucion.

¢ En los planes de mantenimiento se agrupan todas las actividades que se deben tener

en cuenta, necesarias para la ejecucion del mantenimiento.
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e La programacién del plan de mantenimiento, es donde se asignan fechas de
ejecucion de acuerdo a los contadores de mantenimiento que se utilicen, que para

nuestro caso son dias de funcionamiento.

e Laorden de mantenimiento es el documento con el que se autoriza la ejecucion
del mantenimiento y a su vez donde se notifica las actividades realizadas, adicional
a esto funciona como realimentacién o modificacién del plan, ya sea que se deban
ampliar o acortar los tiempos de intervencion, los materiales requeridos entre otros.
Estos documentos deberén ser archivados en un sitio especifico tanto en fisico como
en la nube.

La otra parte fundamental en la parametrizacion del mantenimiento son las ubicaciones

técnicas, equipos y redes que para el caso especifico de los servicios ofrecidos se

organizaran de acuerdo a las siguientes categorias:

e Ubicaciones Técnicas: es la composicion general del inmueble dotada de
cubiertas, pisos, paredes.

e Equipos: hace referencia a los elementos internos que operan dentro del
inmueble; tales como luminarias, sistemas de bombeo, puertas, ventanas,
sistemas de deteccidn y extincién de incendio, sistemas de apantallamiento
(pararrayos), escaleras, plataformas.

e Redes: son aquellos sistemas con los cuales se abastecen los equipos, dentro de
los cuales estan; redes eléctricas de baja tension, redes de agua potable, redes de
aguas lluvia, redes de aguas servidas, redes de sistemas de puesta atierra, redes

contra incendio
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Descripcion del alcance del producto:
La Unidad de negocio ofrecerd un servicio integral compuesto por atencion de
intervenciones correctivas, diagnostico de las instalaciones, disefio del plan de

mantenimiento preventivo y apoyo especializado para mantenimientos predictivos.

Teniendo en cuenta que el producto ofrecido es un plan integral de mantenimiento
locativo, las Unidades residenciales recibirdn un paquete de servicios proyectado a uno o

dos afos, incluidos los materiales, mano de obra y servicios requeridos “para su ejecucion.

Para el disefio de los planes de mantenimiento, inicialmente se ofrece el servicio de
diagndstico y levantamiento de hoja de vida de los diferentes equipos a mantener de manera
que el mantenimiento para la conservacion e infraestructura de los inmuebles esta
disefiado como un mantenimiento planificado, a continuacién relacionamos la estructura

que ofrecemos para la administracion de las plantas fisicas en la propiedad horizontal:

Orden de Mtto

Figura 9. Estructura del Mantenimiento; Fuente elaboracién Propia

En la atencidn de las intervenciones correctivas se ofrece un tiempo de respuesta no

mayor a ocho (8) horas en dias habiles, posteriores a la activacion del requerimiento.
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Servicio de Diagnostico
Se ofrecera en los inmuebles de propiedad horizontal una revisién preliminar la cual

consta de lo siguiente:

e Registro fotografico, se tomardn fotografias del inmueble las cuales permitan
evidenciar las dreas de intervencion, como son las fachadas, cubiertas, paredes,
pisos, areas comunes, sistemas de iluminacidn, carpinteria metdlica, acabados etc.

e Evaluacion de necesidades, se realizard un listado de actividades, las cuales permitan

priorizar los mantenimientos que se van a realizar, ya sean correctivos o preventivos.

Servicio de Mantenimiento Predictivo
Se ofrecera el servicio de levantamiento y digitalizacion de las redes, equipos y ubicaciones
técnicas que componen el inmueble, este se realizard en un software comercial como lo es

Autocad 2017.

Servicio de Mantenimiento preventivo

Los servicios de mantenimiento preventivo que se realizaran en las unidades de
vivienda de propiedad horizontal se clasifican de acuerdo a la especialidad, que para este
caso son civiles, eléctricas, metalmecénicas y de fontaneria, en ellas se contemplan
actividades de limpieza, intervencion, reparacion o cambio de elementos, a continuacién

realizaremos una descripcién de cada una de ellas:

e Eléctrico, se realizard mantenimiento preventivo en los sistemas de iluminacidn, la
cual se realizard incluyendo mano de obra, materiales y servicios en ldmparas,
fotoceldas, taps programables, tableros de distribucidn, tomas eléctricas, acometidas

eléctricas, tomacorrientes monofasicas 110voltios, tomacorrientes trifasicas 220
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voltios, tuberia conduit, tuberia EMT, tuberia PVC, sistemas confinados donde se
utilice sistemas anti explosion, sistemas de automatizacién con légica cableada,
circuitos de control, circuitos de fuerza, mantenimiento de contactores,
mantenimiento de motores, mantenimiento de motobombas sumergible, sistemas de
nivel por contacto o nivel tipo saiet, estaciones de mando para apertura y cierre de
puertas etc.

e (Civil, se realizard mantenimiento preventivo en la estructura del inmueble
incluyendo materiales, mano de obra y servicios en cubiertas, canales, lucarnas,
caballetes, caballetes de ventilacion, flanches, bajantes de aguas lluvia, cajas de
inspeccion, resanes, pinturas, estuco, drywall, cielo raso, piso, enchapes, instalacion
de elementos sanitarios, adoquines, placas de concreto, sumideros, circamos,
andenes, sardineles etc.

¢ Fontaneria, se realizard mantenimiento preventivo en las redes del inmueble
incluyendo materiales, mano de obra y servicios en pozos sépticos, redes de aguas
lluvia, redes de agua potable, redes de aguas negra, redes de aire comprimido,
aspersores, sistemas de goteo para jardineria, instalacion de griferia en cocinas y
bafios, tanques de agua, flotadores etc.

e Metalmecdanico, se realizard mantenimiento preventivo en las estructuras del
inmueble incluyendo materiales, mano de obra y servicios en plataformas, escaleras
metélicas, cerchas en cubiertas, correas en cubiertas, fabricacién y mantenimiento
de canales, bajantes metélicas, tapas de cdrcamos, tapas de tanques subterrdneos,
rejillas en cdrcamos o sistemas de drenaje, rejas, mallas, puertas, sistemas de

engranaje en puertas de acceso, pasamanos, ventanearia etc.
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Servicio de Mantenimiento correctivo

Los servicios de mantenimiento correctivo y atencion de emergencias que se realizaran

en las unidades de vivienda de propiedad horizontal se clasifican de acuerdo a la

especialidad, que para este caso son civiles, eléctricas, metalmecdnicas y de fontaneria, en

ellas se contemplan actividades de intervencion, reparacién o cambio de elementos, a

continuacion realizaremos una descripcion de cada una de ellas:

Eléctrico, se realizara mantenimiento correctivo en los sistemas de iluminacion, la
cual se realizard incluyendo mano de obra, materiales y servicios en ldmparas,
fotoceldas, taps programables, tableros de distribucidn, tomas eléctricas, acometidas
eléctricas, tomacorrientes monofasicas 110voltios, tomacorrientes trifasicas 220
voltios, tuberia conduit, tuberia EMT, tuberia PVC, sistemas confinados donde se
utilice sistemas anti explosion, sistemas de automatizacién con légica cableada,
circuitos de control, circuitos de fuerza, mantenimiento de contactores,
mantenimiento de motores, mantenimiento de motobombas sumergible, sistemas de
nivel por contacto o nivel tipo saiet, estaciones de mando para apertura y cierre de
puertas etc.

Civil, se realizara mantenimiento correctivo en la estructura del inmueble
incluyendo materiales, mano de obra y servicios en cubiertas, canales, lucarnas,
caballetes, caballetes de ventilacion, flanches, bajantes de aguas lluvia, cajas de
inspeccidn, resanes, pinturas, estuco, drywall, cielo raso, piso, enchapes, instalacion
de elementos sanitarios, adoquines, placas de concreto, sumideros, circamos,

andenes, sardineles etc.
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e Fontaneria, se realizara mantenimiento correctivo en las redes del inmueble
incluyendo materiales, mano de obra y servicios en pozos sépticos, redes de aguas
lluvia, redes de agua potable, redes de aguas negra, redes de aire comprimido,
aspersores, sistemas de goteo para jardineria, instalacion de griferia en cocinas y
bafios, tanques de agua, flotadores etc.

e Metalmecanico, se realizard mantenimiento correctivo en las estructuras del
inmueble incluyendo materiales, mano de obra y servicios en plataformas, escaleras
metalicas, cerchas en cubiertas, correas en cubiertas, fabricacién y mantenimiento
de canales, bajantes metélicas, tapas de carcamos, tapas de tanques subterraneos,
rejillas en carcamos o sistemas de drenaje, rejas, mallas, puertas, sistemas de

engranaje en puertas de acceso, pasamanos, ventaneria etc.

Requisitos
Los requisitos establecidos para El plan de Mantenimiento ofrecido seran los

siguientes:

e Incorporacion de medidas y normas técnicas para el desarrollo de las
actividades propias del mantenimiento ( RETIE, trabajo seguro en altura ,
estandarizacion de normas internacionales etc).

¢ Fiabilidad para el contratante en el cumplimiento de los requisitos en
contratacion y cobertura de los sistemas de seguridad y salud en el trabajo
del personal que ejecuta el plan.

e (apacidad de respuesta para la atenciéon de mantenimientos correctivos y

emergencias.
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¢ (Correspondencia e integralidad del plan con las necesidades reales del
inmueble.

e Utilizacion de materiales y repuestos homologados y certificados.

e Realizacién del trabajo con equipos y herramientas idoneas, que agilicen los
tiempos de ejecucién y minimicen actos inseguros en la ejecucion del
mantenimiento.

Restricciones
Dado que el objeto de la unidad de negocio se centra en los servicios de mantenimiento
es importante considerar que actividades como las citadas a continuacién no serdn

contempladas para la incorporacién al plan de mantenimiento:

e Construcciones nuevas en el inmueble; reforzamientos estructurales o
cambios que afecten la estructura del inmueble; ya que dentro de nuestro
perfil no se cuenta con Ingenieros Civiles, Arquitectos , ni calculistas
estructurales los cuales son necesarios para realizar estudios de suelos o
construcciones nuevas; de otra parte una construccién implica solicitar
licencias antes curaduria y validacion de planos-.

¢ Ampliacién de Cargas Eléctricas; puesto que para cualquier ampliacién en
madia o baja tension se requiere del Aval de un Ingeniero Electricista o un
Ingeniero Electrénico por temas de responsabilidad contractual.

¢ Demoliciones; no se contempla un plan de manejo de residuos de tipo

escombros ya que requiere un tramite de manejo y disposicion de residuos.
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e Desalojo o traslado de residuos peligrosos (RESPEL); no se contempla un
plan de manejo de residuos de tipo escombros ya que requiere un tramite de
manejo y disposicion de residuos.

¢ El mantenimiento ofrecido no contempla servicios de aseo especializado o
recoleccion de basuras, diferentes a los generados en un aseo de obra
ejecutada dentro del plan.

Productos entregables:
Entregables del Proyecto.

Los productos entregables del proyecto son:

a) Plan de la Direccion del proyecto
b) Estructura desglose de trabajo EDT
c) Estructura de Costos del Proyecto
d) Evaluaciones del proyecto
e) Descripcion técnica del Proyecto y producto a Ofrecer.
Entregables del Producto “Plan de mantenimiento”.
De acuerdo a los servicios ofertados se entregara en Plan :
a) Diagnostico
b) Lista de servicios
¢) Cronograma

d) Estructura de Costos.
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Estructura de desglose de trabajo

Tabla 3. Actividades EDT del Proyecto

Inicio

Acta de constitucion del proyecto

ETAPA DE ALISTAMIENTO

Contratacion Director Administrativo y Técnico
Constitucion Unidad de Negocio

Inscripcion en Registro unico Tributario
Autenticacion escritura pablica de constitucion
Tramite de Registro de marca

Registro de Camara y Comercio

derecho de inscripcion

Registro uinico empresarial

Inscripcion de libros contables

Adecuacién instalaciones sedes

Arrendamiento Inmueble

Compra de mobiliario

compra de herramientas

Adquisicion de linea telefonica y plan de datos
Compra de dotacién y EPP

Adquisicion de pélizas herramientas y equipos
Compra de licencias

Contratacion Auxiliar Administrativo

Inicio Plan de comunicaciones

Elaboraciéon documentos publicitarios
Lanzamiento pagina Web

Lanzamiento plan de servicios portafolio
Visita a conjuntos residenciales focalizados
Contratacion Personal base

Proceso de seleccion

Tramite de afiliaciones

Proceso de contratacion

Entrega de dotaciones y EPP

Induccion

Socializaciéon Plan de calidad

Procedimientos

ETAPA DE IMPLEMENTACION

Operaciones administrativas

Servicios publicos

Pagos de arrendamiento

Liquidacion de la némina
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Registro y cierre contable

Elaboracién planes de mantenimiento
Suscripcion de contratos Unidades Propiedad Horizontal
Adquisicion de pélizas inherentes al contrato
Programacion de frecuencias

Ejecucién de mantenimiento

Compra de materiales e insumos
Mantenimiento civil

Mantenimiento eléctrico

Mantenimiento metalmecanico
Mantenimiento fontaneria

Seguimiento y control del mantenimiento
Entrega del Servicio contratado

Notificacion y cierre

Facturacion

Cierre del proyecto

Fin

Fuente Elaboracion Propia

Control del alcance
El control del Alcance se realiza sobre las actividades propuestas para el proyecto y

consignadas en la EDT.

¢ Inicialmente se controla los Datos de desempeiio del Trabajo, por actividad y
por especialidad

¢ Solicitudes de modificacién al alcance frente a los objetivos del proyecto.

e Seguimiento y trazabilidad de la linea base EDT

¢ Documentacion de lecciones aprendidas.

Plan de Gestion del Cronograma

El Plan de cronograma serd adelantado y monitoreado con la herramienta de trabajo

Project, bajo la estructura de desglose de trabajo definida para el proyecto.
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Teniendo en cuenta que el tiempo estimado de duracion para el proyecto es de 292 dias, se
manejan programaciones por especialidad y por actividad, las cuales tienen holgura entre 1

y 2 dias como contingencia ante situaciones externas que impidan la ejecucidn, tales como:

e Atraso en los tramites de constitucion de la unidad de negocio

¢ Tiempo de entrega del mobiliario

e Atraso en la entrega de equipos y herramientas

e Atraso en la entrega de dotacién y EPP

e Validacion de certificaciones en trabajo seguro de alturas

e Validacion de certificacion ante el CONTE u otro organismo certificador para los

Tecnodlogos en Electricidad

Unidades de medida
Las unidades de medida que se utilizaran para el control de actividades en la estructura

de desglose de trabajo son:

e Horas de trabajo, para del recurso humano

e Dias, para la programacion de los mantenimientos

e M2, para el levantamiento de informacién de mantenimientos de tipo civil, como
cubiertas, pisos, paredes etc.

e MI, para el levantamiento de informacién de mantenimientos de tipo eléctrico,
como longitudes de cable, tuberia pintura etc.

e Kg, para el levantamiento de informacion de tipo metalmecanico, como estructuras,
plataformas, rejillas, cerchas, correas etc.

e Unidades, para referirnos a cantidades
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Linea base del cronograma Hitos

INFORME DE HITO ?ZL

HITOS RETRASADQS HITOS A CONTINUACION HITOS COMPLETADOS @

Hitos que son deuda vencida. itos Hitos que estdn 100% completados

03/07/17

INFORME DE HITO

Figura 10 Informe de Hitos
Tomado de la EDT Project 2015; Fuente elaboracién Propia.

Cronograma detallado

Tabla 4. Cronograma de Actividades

Nombre de tarea Ll 0
UNIDAD DE NEGOCIO MTTO 280,33 dias
LOCATIVO PARA PH
Inici 0 dias
nicio

Fase 1 Alistamiento 2,17 dias
Acta de constitucion del proyecto I dia
Contratacion Dir. Técnico y Administrativo I dia
Fase 2 Constitucion unidad de negocio DL
Registro unico tributario I dia
Autenticacion escritura publica > dias
Registro de marca > dias
Registro de camara y comercio I dia
Derecho de inscripcion > dias

5 dias

Registro tinico empresarial

Certificados de existencia y representacion 5 dias
legal

Inscripcion de libros contables > dias
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Gastos de transporte

Gastos de fotocopias y tramites adicionales
Fase 3 Adecuacion e instalacion de sede
Arrendamiento de inmueble

Compra de mobiliario

Compra de herramientas

Adquisicion de linea telefénica con datos

Compra de Dotacion y EPP

Adquisicién de pdlizas herramientas y
equipos

Compra de licencias

Contratacion Auxiliar Administrativo
Fase 4 Inicio plan de comunicaciones
Elaboracién documentos publicitarios
Lanzamiento pagina web

Lanzamiento plan de servicios portafolio
Visita a conjuntos residenciales focalizados
Fase 5 Contratacion personal base

Proceso de seleccion

Tramite de afiliaciones

Contratacion

Entrega de dotaciones y EPP

Induccion

Socializacion plan de calidad

Procedimientos

5 dias

5 dias
6,67 dias
1 dia

4 dias

4 dias

1 dia

1 dia

1 dia

1 dia

1 dia
20,33 dias
5 dias

1 dia

1 dia

13 dias
13,5 dias
6 dias

2 dias

1 dia

1 dia

1 dia

1 dia

1 dia
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Fase 6 Etapa de implementacion operaciones 279,33 dias

administrativas

Servicios piblicos 276 dias
Pago de arrendamiento 276 dias
Liquidacién de nomina 237 dias
Registro y cierre contable 279 dias
Elaboracién planes de mantenimiento 210 dias
Suscripcion de contratos unidades 210 dias
propiedad horizontal

Adquisicion de poélizas inherentes al contrato 210 dias
Programacion de frecuencias 210 dias
Fase 7 Ejecucién de mantenimiento 236 dias
Compra de materiales e insumos 210 dias
Mantenimiento civil 236 dias
Mantenimiento Eléctrico 236 dias
Mantenimiento Metalmecanico 236 dias
Mantenimiento Fontaneria 236 dias
Seguimiento y control del Mantenimiento 236 dias
Fase 8 Entrega del servicio contratado 240,33 dias
Notificacion y cierre 240 dias
Facturacion 241 dias
Fin 0 dias

Fuente Elaboracién Propia

Calendarios del proyecto
Para el calendario del proyecto se utilizd dias habiles laborables contados de lunes a viernes

descontando los sabados, domingos y dias festivos.
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Plan de Gestion de Costos

El siguiente Plan aplica para la estructura de costos en la creacion de la unidad de

negocios para la prestacion de servicios de mantenimiento:

Nombre del Proyecto: Servicio Integral de Mantenimiento Locativo Orientado a

Propiedad Horizontal

Estimacion

La técnica de estimacion a utilizar es la basada en la EDT, desagregada por actividades

y entregables por cronograma; para la estimacién general de los costos se utilizara:

El andlisis de ofertas de proveedores y precios de mercado; Se solicitard cotizacion
con los requerimientos especificos en cuanto a herramientas equipos e insumos, lo
cual se documenta como soporte; se valoran los costos, calidades y tiempo a fin
de selecciona la mejor propuesta por parte del equipo gestor liderado por la
Direccién Administrativa del proyecto. El nivel de precision para este proceso se
determina entre el -15% + 15%.

Técnicas grupales para toma de decision; Fundamentados en los conocimientos del
Directivo del proyecto, se califican las ideas y se toman decisiones de acuerdo a la
conveniencia, eficacia y eficiencia. El nivel de precision para este proceso se
determina entre el -15% + 15%.

Elaboracién global de presupuesto. De acuerdo a las propuestas presentadas, se
elabora presupuesto, cronograma, responsables e hitos de cumplimiento El nivel de

precision para este proceso se determina entre el -15% + 15%.
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Unidades de Medida

e Ladesagregacion de actividades y recursos determina la unidad de medida sobre la

cual se estima el recurso denominados asi.

e Recurso de Personal : Costo/ hora

e Recurso Empresarial: Cotizacion en Pesos Colombianos o Délares (se realiza

conversion)

e Derechos o participaciones: Porcentaje

Costos incorporados

La elaboracion del plan de costos contempla;

Los costos de cada entregable

El costo de la calidad

El costo asociado a los riesgos y los imprevistos
Los costos directos e indirectos

Los costos fijos y variables

Los costos Administrativos

Incorporacién TICS

Control al alcance del proyecto

Se debe realizar un control al alcance justo en el cierre de la etapa de
acondicionamiento para dar inicio a la etapa de implementacion, el cual tendrd una holgura
de +- 5%, momento en el cual se estudia y establece la razén de la variacion, para tomar

medidas correctivas y ajustar el presupuesto; el control se realizard por medio de una

Auditoria Interna.
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El control efectivo del presupuesto:
Este se realizard por los grupos de actividades y sus entregables de acuerdo a la estructura
de desglose de trabajo. La medicién del valor ganado se debe hacer por grupos de

actividades. Asi:

Tabla 5. Actividades de Seguimiento EDT

Inicio

Etapa De Alistamiento
Constitucién Unidad de Negocio
Adecuacion instalaciones sedes
Inicio Plan de comunicaciones
Contratacion Personal base
Etapa De Implementacion
Operaciones administrativas
Ejecucién de mantenimiento
Entrega del Servicio contratado
Facturacién

Cierre del proyecto

Fin

Fuente Elaboracién Propia

NTE A COSTO
/o en comparacién con &l coste durante &l proceso. si e valor de 1 lines %

IN FORMACICI)N G EN E RAL COSTOS completad: por debajo de I3 linea de coste acumulado, es posible g ayecto haya

superado & presupuesto.

1% $ 500.000.000,00

8 ax 5 s00.000.000,00 £
— % 1% :auu.uuu.uuu,uu ?
= 300.000.00000 o
497.423.630,55 g o < 20000000000 §
¥ = ! e 50000000000 5
el 50,00
COSTO RESTANTE
$497.423.630,55
% COMPLETADO

= nivel superior. éLalinea base es cern?

INFORMACION GENERAL DE COSTOS

$ 600.000.000,00

ESTADO DEL COSTO < S00.000.000,00 o
Estado de costo de tareas de nivel superior
5 400.000.000,00
‘Mombrs Costo real Costo restante  Costo de Costo Variacion de 2 300.000.000,00
linea base «costo
$ 20000000000
UNIGAD DE 50,00 s H s so00
MEGOTIO MTTO 297.423.630,5  487.423.630  457.423.630, $100.000.000,00
LOCATIVO PamA PH s 55 =5 50,00
UNIDAD DE NEGOCIO MTTO LOCATIVO PARA PH

B Costorestante MMM Costoreal == Costo de linea base

Figura 11 Informacién general de costos
Tomado de la EDT Project 2015; Fuente elaboracién Propia.
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e Laresponsabilidad del control presupuestal por actividades recae sobre el
Director Administrativo del proyecto.

e Las fechas de Control minimo establecidas estdn sujetas al tiempo establecido
para cada actividad y se debera hacer el seguimiento en una vez iniciada la
actividad y cerca a la fecha prevista de finalizacion.

¢ El seguimiento y control del presupuesto debe asegurar el cumplimento de la
linea base y permite gestionar los cambios que a ella se realicen para que sea
efectiva y de maximo provecho. En este proceso se medird el desempeiio en

términos de costos apoyado en las herramientas descritas a continuacion.

Reportes de Desempeiio

Los indicadores para la medicién a utilizar serdn:

e (Costo Performance Index (CPI) o indicador de gestion de Costo=EV/AC donde
EV= Valor Ganado (trabajo adelantado en un momento determinado) y AC=
Costo actual; el cual se aplicara periédicamente en cada Hito o entregable y
partiendo de la interpretacion ideal el rango de holgura estard entre 0.9 y 1.1.

¢ Schedule Performance Index (SPI) o indicador de gestién de programacion =
EV/PV donde EV= Valor Ganado (trabajo adelantado en un momento
determinado) PV= Valor Planificado (Costo planificado del trabajo que deberia
estar completo en un momento determinando); el cual se aplicara periédicamente en
cada Hito o entregable y partiendo de la interpretacion ideal el rango de holgura

estard entre 0.9 y 1.1.
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Control de Costos
e Para los informes de avance se utilizardn los siguientes indicadores:
¢ (Costo Total Planeado del Proyecto (CTPP)
¢ (Costos Total Planeado y Acumulado a la fecha del informe (CTPAP)
e (Costos Total Real y Acumulado a la fecha del informe (CTRAP)
e Indicador de Variacion Acumulada a la fecha del informe (CPI)
e Valor Variacién acumulada a la fecha del informe (CTPP *CPI)
El resultado de estos informes serd analizado por la Direcciéon Administrativa en apoyo de

la Direccion Técnica a fin de tomar acciones correctivas y preventivas de acuerdo al caso.

Datos de Gestion y Seguimiento de Costos
El andlisis de actividades se realiza en la EDT apoyados con el programa de gestion
Project Management; sin embargo en los informes a presentar de gestion se incorporard una

tabla sencilla con los datos referidos a continuacion:

Tabla 6. Control de Costos por Actividad

Nimero del  Actividad Horas de Costo Recursos Costo Costos
Entregable Trabajo Utilizados Indirectos
segiun EDT utilizadas

Costo Total

Fuente Elaboracién Propia
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Plan de Gestion de la Calidad

Tabla 7. Plan de Gestioén de Calidad del Proyecto

Plan de Gestion de Calidad

Componente

Titulo del Proyecto

Politica de calidad
del Proyecto

Descripcion de la
Gestion de Calidad
del Proyecto

Descripcion

Servicio Integral de Mantenimiento Locativo Orientado a

Propiedad Horizontal

Cumplir con los requisitos de calidad establecidos para los planes de
mantenimiento en el tiempo y presupuesto planificado, garantizando
un servicio 6ptimo Yy utilizando la tecnologia adecuada con el fin de

brindar la satisfaccion a los requerimientos del cliente.

Aseguramiento de Calidad

Se utiliza como entrada los lineamientos de la politica nacional de
calidad plasmados en el documento COMPES 3446 vy el plan de
gestion del proyecto, las métricas de calidad y la informacién sobre
el desempefio del trabajo, revisando de forma periddica la
efectividad del trabajo y las mediciones del control de calidad. Como
técnica en el aseguramiento de calidad se realizaran las auditorias y
el andlisis de procesos que nos ayudard a descubrir anticipadamente
cualquier necesidad de mejora de procesos. Como salida de este
proceso se considerardn solicitudes de cambio y/o acciones

correctivas y preventivas.
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Mejora Continua del

Proceso

Asimismo se verificard que dichas solicitudes de cambio, y/o
acciones correctivas/preventivas se hayan ejecutado y hayan sido
efectivas.
Control de Calidad
Los resultados de las mediciones se consolidardn y se enviaran al
proceso de aseguramiento de la calidad.
Como técnica en el control de calidad se utilizaran diagramas de
flujo y con el fin de identificar los defectos detectados y eliminar las
fuentes del error.
Cada vez que se requiera mejorar un proceso, debido a las
necesidades del proyecto, se seguird los siguientes pasos:

e Definir el proceso.

e Establecer la oportunidad de mejora.

¢ Analizar la informacién sobre el proceso.

e Definir y Aplicar las acciones correctivas para mejorar el

proceso.
e Verificar si las acciones correctivas han sido efectivas.
e Estandarizar las mejoras logradas para hacerlas parte del

proceso.

Fuente Elaboracién Propia
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Aseguramiento Plan de Gestion de Calidad

El plan de calidad del proyecto establece el cumplimiento de los siguientes requisitos:

¢ Requisitos del proyecto. El proyecto debe cumplir a cabalidad con el requisito de
la triple restriccion determinada en tiempo costo y alcance; la definicién de los
servicios a ofertar debe ser clara, detallada y pertinente para la actividad econémica
propuesta.

Para que el proyecto pueda implementarse es necesario cumplir con la

documentacién licencias y permisos requeridos para la operacion de las actividades

de mantenimiento de infraestructuras.

El personal incorporado debe cumplir con los perfiles establecidos previo anélisis

de antecedentes.

¢ Requisitos del producto. Los planes de mantenimiento ofertados deben cumplir
con un minimo de requisitos establecidos a continuacion.

a) Idoneidad; se trabaja sobre los planos facilitados por el cliente, cada plan es un
proyecto totalmente nuevo por lo cual los tiempos y rutinas de trabajo varian de
acuerdo a las actividades a realizar, el tamafio de la edificacion, las zonas de
intervencion y el estado actual del inmueble.

b) Proyeccion; se debe garantizar la entrega al cliente de una modelacién o
bosquejo de las intervenciones a realizar.

c) Claridad de la informacion : toda la informacion registrada en el plan de
mantenimiento debe ser entendible en términos Técnicos y de lectura basica, de

manera que los clientes puedan tener total confianza en las intervenciones a
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d)

g)

realizar, se debe especificar condiciones requeridas, manejo de tréaficos,
sefalizaciones y los tiempos minimos de intervencion.

Incorporacion de estdndares de calidad en manteamiento; cumplimiento de las
normas (normatividad de trabajo seguro en alturas cédigo eléctrico colombiano,
RETIE, Retilap, norma sismo resistente, vertimientos etc.

Los planes de mantenimiento deben permitir al cliente conocer de antemano y
realizar seguimiento los cronogramas y prepuestos establecidos para su
desarrollo.

El plan debe contemplar situaciones y panoramas de riegos de las actividades
planteadas y sus planes de manejo.

Objetividad y equilibrio el plan debe contemplar los diferentes imprevistos y
garantizar que al flexibilizar las actividades no se afecte el alcance, el tiempo o

la estructura de costos.

Desarrollo del plan de calidad
Para el desarrollo del plan de calidad del proyecto Servicio integral de Mantenimiento
Locativo orientado a propiedad horizontal, se tendrdn en cuenta los siguientes elementos:

a) Cumplir con los requisitos legales, reglamentarios y las especificaciones solicitadas

Teniendo en cuenta que este proyecto tiene un componente comercial, se debe tener en
cuenta al Ministerio de industria y comercio en cabeza de la direcciéon de regulacion, la
cual le corresponde la expedicion de todos los reglamentos técnicos, verificando que
efectivamente cumpla con los requisitos exigidos en cuanto al comercio, medidas sanitarias

y fitosanitarias; Departamento Administrativo de la Funcién Publica(DAFP,2003).
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b) Gestionar las comunicaciones, riesgos y recursos del Proyecto.

El proceso de gestion de las comunicaciones permite crear, recopilar, distribuir,
almacenar, recuperar, y realizar la disposicion final de la informacién del proyecto de
acuerdo con el plan de gestion de las comunicaciones, por lo cual para el proyecto de
Servicio integral de mantenimiento locativo orientado a propiedad horizontal se definen
los siguientes:

- Plan de gestién de comunicaciones

- Informes de desarrollo del proyecto

- Informes macro de evaluacién del proyecto

Los métodos de comunicacion a utilizar son:

- Comunicacidn interactiva: reuniones, conferencias, llamadas telefonicas, etc.

- Comunicacion tipo "puhs" (empujar): Informes generales del proyecto.

- Comunicacion tipo "pull" (jalar): divulgacién de informacién ante los diversos
canales de comunicacién (medios digitales) de avances de desarrollo del
proyecto.

c) Definir el alcance del Plan de Calidad

El alcance del plan de calidad del proyecto Servicio integral de mantenimiento locativo
orientado a propiedad horizontal se plantea teniendo en cuenta la normatividad colombiana
aplicable, las especificaciones generales y particulares, los Sistemas de Gestion Ambiental,
Sistemas de Seguridad y Salud Ocupacional, de igual forma es necesario referenciar los
procedimientos, instructivos, registros, metodologias y controles necesarios para el correcto

desarrollo del Proyecto.
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d) Definir responsabilidades, documentacion, contenido y estructura del Plan de

Calidad.

Para este proyecto se cuenta la siguiente estructura funcional:

Tabla 8. Responsabilidades del Proyecto

Responsabilidades

Planificacion Implementaciéon Comunicacién Revisién Y Control
Interesados

Gestores de proyecto X

Administradores de conjuntos X

residenciales

Consejo de administracion de X X

propiedad horizontal

Profesionales en carreras técnicas y X

tecnolégicas

Proveedores de material para X X X

construccion y seguridad industrial

Fuente Elaboracion Propia

Norma de calidad a aplicar en el proyecto

Las normas que se utilizaran para desarrollar los proyectos de mantenimiento en gestion
de calidad son las normas ISO 9000. Las cuales permiten a las organizaciones operar bajo

altos estandares de calidad en cuanto a tiempos de entrega y niveles de servicio.

Actualmente la dnica norma que se puede certificar es la ISO 9001:2008, sin embargo
durante este aio 2015 se publicé el 23 de septiembre de 2015 la nueva ISO 9001:2015 que
trae cambios representativos como la incorporacién de la gestion del riesgo o el enfoque

basado en riesgos en los Sistemas de Gestion de la Calidad.
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Por lo anterior para el desarrollo del proyecto Servicio integral de mantenimiento
locativo orientado a propiedad horizontal, se trabajard con la ISO 9001:2008 con los

siguientes procedimientos y tramites generales:

¢ Identificar y conocer los requerimientos normativos y como afectan el desarrollo del
proyecto.

e Analizar los principales objetivos a corto, medio y largo plazo del proyecto

e Construir un Sistema de Gestion de la Calidad.

¢ Documentar los procesos que sean requeridos por la norma, asi como aquellas que
la actividad propia que el proyecto requiera. Para este caso se deben documentar los
procedimientos de: gestion y control escrito, registros de la calidad, auditorias
internas, producto no conforme, acciones correctivas y acciones preventivas.

¢ Identificar las necesidades de capacitacion propias del proyecto: en este caso
durante la ejecucion es necesario capacitar al personal en lo relativo a la politica de
calidad y aspectos vinculados a la gestion de la calidad.

e Realizar Auditorias Internas de seguimiento y control

e Utilizar el Sistema de Calidad (SGC), registrar su uso y mejorarlo durante varios
meses.

¢ Finalmente, el dltimo tramite consiste en solicitar la Auditoria de Certificacion.

Requisitos de la Norma ISO 9001:2008:

e Cumplimiento de los requisitos legales: para poder certificar bajo esta norma es
necesario que el proyecto cumpla con las normas de proteccion de datos
personales, normas técnicas de construccion vial, prevencion de riesgos
laborales, legislacion estatal y econdmica.

¢ Contar con el personal capacitado en Sistemas de Gestién de Calidad

e Realizar procesos de auditoria y gestion del cambio para los diferentes
interventores en el desarrollo del proyecto.

® Poner en marcha las acciones planificadas y velar por su cumplimiento.

e Realizar revisiones continuas al sistema una vez se ha implementado e involucrar

a los diferentes actores.
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Procedimiento Implementacion Plan mantenimiento Unidades Residenciales

Para la implementacién de cada proyecto de mantenimiento se debe cumplir el siguiente

procedimiento:

a)

b)

d)

€)

Realizar visita al inmueble para poder determinar el tipo de mantenimiento que
se debe ejecutar, junto con esto se diligencia el formato de atencién de
requerimientos (formato atencién de requerimientos)

Levantar informacion suficiente del inmueble por medio de una lista de chequeo
(formato lista de chequeo inmueble), en este formato se identifican las
actividades civiles, eléctricas, metalmecénicas y de fontaneria, que se requieren
en cada inmueble, también se establecen las frecuencias de mantenimiento y la
asignacion de recursos.

Digitalizar la informacion levantada en un programa de disefio (autocad 2016)
Generar de la orden de trabajo, con la informacion levantada por medio del
formato de atencién de requerimientos, y con el plano digitalizado, se procede a
programar la orden de trabajo con la estructura de desglose de trabajo, apoyados
en el software Project 2016, donde se relaciona el alcance del trabajo, el costo
de la intervencién y el tiempo de entrega, toda esta informacién reposara en la
pagina web, donde se asignard permisos de visualizacién al administrador del
inmueble con su respectivo usuario y contrasefia, la cual podrd ser consultada
desde cualquier equipo con conexién a internet y de esta forma se realiza el
seguimiento al desarrollo del mantenimiento, permitiendo la trazabilidad del
mismo junto con los porcentajes de ejecucion de las tareas asociadas.

Coordinar entre el administrador del inmueble y la Direccion Técnica del

proyecto el inicio de labores de mantenimiento, donde se relacionan los
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permisos de trabajo seguro en alturas, las identificaciones de los técnicos y el
listado de herramienta que ingresardn para llevar a cabo el mantenimiento.

f) Tan pronto se termine el mantenimiento se realiza una entrega formal de los
trabajos ejecutados, y se diligencia el (formato de entrega), donde el
administrador del inmueble recibe a satisfaccion los trabajos pactados.

g) Se notificard el trabajo realizado que se encuentre con la firma de aceptacion de
servicio del administrador del inmueble, para poder llevar el histérico de las
intervenciones hechas en cada inmueble, es en esta fase donde se ajustan las
frecuencias de mantenimiento y las hojas de ruta para el posterior lanzamiento

de los mantenimientos futuros.

Lista de Formatos
- Notificacion ; aceptacion y entrega de servicios
- Formato lista de chequeo inmueble
- Formato Atencién de Requerimientos

- Formato de Creacién Ubicacion Técnica de inmueble.

Indicadores de Calidad del Servicio

Para poder evaluar la calidad del servicio de mantenimiento locativo, se establecen
indicadores de gestion, los cuales miden la atencién del requerimiento y la ejecucién del
mantenimiento. Estos hacen parte de la medicién del desempeiio en cuanto a eficiencia y a

efectividad, permitiendo una rapida reaccion ante cualquier inconveniente.
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e Atencién de requerimientos:

Numero de solicitudes atendidas

Numero total de solicitudes

¢ Ejecucion del mantenimiento:

Numero de trabajos planeados y terminados

Ninero de trabajos planeados
Como nuestro sistema de calidad se basa principalmente en la planeacion, a

continuacion relacionamos los indicadores secundarios con los que trabajaremos:

e Tiempo perdido debido a dafios del equipo o instalacion:

Tiempo perdido por dafios del equipo

Tiempo perdido total
e Horas hombre en emergencia:

Horas — hombre en trabajos de emergencia

Total de horas — hombre trabajadasdo

® Precision de los estimativos de costo en trabajos de mantenimiento planeado:

Costo estimado de los trabajos planeados

Costo real de los trabajos planeados

e Trabajos atrasados:

Numero de ordenes de trabajo atrasadas

Numero total de ordenes de trabajo sincerrar
¢ Distribucion del trabajo por tipo de OT:

OT de emergencia OT preventivo OT correctivo
OT totales OT totales OT totales
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Plan de Gestion de Recursos Humanos

Definicion de Roles y Responsabilidades

Tabla 9. Perfil Director administrativo

Director Administrativo Del Proyecto

Perfil

Profesional en carreras administrativas y afines (Administraciéon de empresas, ingenieria

industrial, economia, contaduria o derecho) con especializacion en Gestion de Proyectos.

Objetivo del Cargo

Liderar el proyecto, proveer y administrar los recursos; liderar el plan de comunicaciones y
realizar seguimiento a la planeacion estratégica del cronograma asegurando la sostenibilidad

del proyecto.

Responsabilidades

e Controlar el alcance y el cronograma general del proyecto.

e Dirigir y gestionar la planificacién del proyecto

¢ Administrar el Plan de gestién de recurso humano

e Administrar los recursos asignados al proyecto por medio del plan de gestioén de
costos y el plan de gestion de adquisiciones

o Adelantar la medicion de los recursos.
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e Administrar el plan de gestién de Interesados y el plan de comunicaciones

Fuente Elaboracién Propia

Tabla 10. Perfil Auxiliar Administrativo

Auxiliar Administrativo y Contable

Perfil

Estudiante de nivel técnico, tecnolégico o en formacion profesional de primeros semestres,

certificados en el drea de Contaduria Publica.

Objetivo del Cargo

Realizar actividades administrativas de atencion primaria a publico, manejo de archivo,
control y elaboracion de correspondencia, digitar y registrar las transacciones contables de las
operaciones del proyecto apoyar los procesos de liquidacién ndémina y tramites de seguridad

social.

Responsabilidades

Atender de manera 4gil, amable y eficaz las llamadas telefonicas del
conmutador y al publico en general.

e Recibir la correspondencia, radicarla y entregarla, tanto interna como externa
e Mantener actualizados los documentos y al correspondencia del proyecto

® Apoyar el proceso de liquidacién de la némina y trdmites para pagos de

seguridad social.
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e Registro y contabilizacion de los documentos contables
¢ Administrar la papeleria y elementos de uso del proyecto llevando registros en

las planillas indicadas.

Fuente Elaboracion Propia

Tabla 11. Perfil Director Técnico

Director Técnico Del Proyecto

Perfil
Profesional en Ingenieria y afines (Ing. Electrénica, Ing. Civil, Arquitectura) con
especializacion en Gestion de Proyectos.
Objetivo del Cargo
Liderar El Plan De Gestiéon De Calidad Del Proyecto, Garantizar El Cumplimiento Del
Alcance Del Proyecto, Liderar El Desarrollo Tecnol6gico; Realizar La Supervision De Los
Equipos De Trabajo De Acuerdo Los Roles Designados.
Responsabilidades

e Adelantar la medicion del desempefio de los procesos y el recurso humano.

e Revisar la estructura de division del trabajo.

e Dirigir el desarrollo tecnolégico del proyecto.

e Asegurar la calidad de los procesos.

e Aprobar y supervisar el plan de trabajo disefiado para cada unidad de propiedad

horizontal.

® Aprobar el plan de costos de cada disefio de trabajo externo.
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e Diseiiar el plan final de intervencion para los mantenimientos; su proyeccion y

disefios en Auto Cat.

Fuente Elaboracién Propia

Tabla 12. Perfil Técnico Electricista

Técnico Electricista

Perfil
Tecnodlogo en Electricidad, con conocimientos en redes de media y baja tension, disefio de
diagramas unifilares, cuadros de cargas, coordinacién de protecciones eléctricas y
automatizacién con légica cableada. Experiencia minima de dos afios
Objetivo del Cargo
Realizar el disefio y puesta en marcha y mantenimiento de redes eléctricas y ejecutar el
plan de mantenimiento eléctrico de las unidades residenciales.
Responsabilidades

e Realizar disefios de redes eléctricas en baja tension

¢ Disefio de diagramas unifilares

e (Coordinacion de protecciones termo magnéticas en los circuitos ramales de

los tableros de distribucion
¢ (Calculo y disefio de los calibres de conductor en las redes de baja tension

e (alculo y disefio de los sistemas de puesta a tierra

[Escriba aqui]



e Puesta en marcha y pruebas de funcionamiento en la instalacion de redes
eléctricas acordes a la normatividad vigente
¢ FEjecutar el mantenimiento en sistemas eléctricos de baja potencia, como

iluminacién, sistemas de bombeo, motorreductores etc.

Fuente Elaboracion Propia

Tabla 13. Perfil Técnico Metalmecanico

Técnico Metalmecanico

Perfil

Tecndlogo en Mantenimiento Mecdnico, con conocimientos en mantenimiento mecanico
preventivo, sistemas de engranaje, estructuras metalmecdnicas, soldadura eléctrica,
lubricacién, desarrollo de canales en cubiertas, manejo de herramientas manuales y
sistemas neumadticos e hidraulicos. Experiencia minima de dos afios

Objetivo del Cargo

Realizar el disefio, puesta en marcha y mantenimiento de las estructuras metalmecanicas y
sistemas de transferencia de potencia como motorreductores, plataformas, estructuras
metalmecdnicas y redes neumaticas e hidraulicas de las unidades residenciales
Responsabilidades

e Mantener en condiciones de operatividad los sistemas mecanicos
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¢ Diseiiar, fabricar y poner en marcha estructuras metalmecéanicas como
escaleras, marcos de ventana, puertas, tapas en redes de aguas negras o
carcamos, barandas para senderos peatonales.

® Mantenimiento preventivo y correctivo en motorreductores

e Realizar rutinas de lubricacion en sistemas méviles y rodantes como puertas
de acceso principal, extractores o sistemas de ventilacion.

¢ Diseiiar desarrollo y fabricacion de canales de aguas lluvia en cubiertas

¢ Construccién y montaje de flanches en cubiertas con chimeneas asociadas.

¢ Disefio e instalacion de redes de aire comprimido y redes hidrdulicas con sus

respectivos actuadores

Fuente Elaboracién Propia

Tabla 14. Perfil Técnico en Obras Civiles

Técnico En Obras Civiles

Perfil

Tecndlogo en obras civiles, con conocimientos cimentaciones, obra negra, obra gris, obra
blanca, disefio de planos, instalaciones hidraulicas y sanitarias. Experiencia minima de dos
anos

Objetivo del Cargo

Liderar las cuadrillas de trabajo, realizar el disefio inicial de las intervenciones civiles y
ejecutar el plan de trabajo civil y de fontaneria de las unidades residenciales.

Responsabilidades
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e Disefiar e interpretar planos constructivos

e Controlar y programar los sistemas constructivos en la obra civil

e Diseiiar cdlculos de concreto con base en la aplicacion y los PSI requeridos

¢ Disefio e instalacion de sistemas de agua potable, aguas lluvia y aguas negras

¢ Disefio, puesta en marcha y mantenimiento de cubiertas en general

e Evaluacién de patologias civiles para determinar las acciones correctivas en
cuanto a temas de humedad, dilataciones, refuerzos estructurales etc.

e Supervision de obras negras, grises y blancas.

Fuente Elaboracion Propia

Tabla 15. Perfil operarios de Cuadrilla

Cuadrilla

Perfil

Albaiiiles y/o Mamposteros, con conocimientos en procesos de construccion como
trazado, limpiezas, armado de andamios, armados de testeros y/o formaletas, trabajo en
alturas, techado e impermeabilizacion. Experiencia minima de 6 meses.

Objetivo del Cargo

Apoyar labores en los procesos constructivos y realizar labores de mantenimiento de obras
civiles dentro de los lineamientos de seguridad y salud en el trabajo en las unidades
residenciales.

Responsabilidades
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e Realizar alistamientos de Herramienta y porte de elementos de proteccion
personal

e Informar al lider de cuadrilla las herramientas y repuestos que se requieran o
que por su desgaste se deban reemplazar

e Realizar las reparaciones y mantenimientos asignados por el lider de
cuadrilla

e Realizar labores de mamposteria y/o albaiiileria tales como, replanteos,
excavaciones, desalojo de escombros, preparacion de mezclas, alistamiento
y pegue de mamposteria, resanes, acabados de obra como pafietes y estucos,
instalacion de redes de agua potable y aguas negras, enchapes e instalacién

de aparatos sanitarios, entre otros

Fuente Elaboracién Propia

Tabla 16. Perfil Asesor GA y SST

Asesor en Gestion Ambiental y Seguridad y Salud en el Trabajo

Perfil

Profesional especializado en gestién ambiental y seguridad y salud en el trabajo con

licencia vigente y experiencia profesional minima de dos afios

Objetivo Del Cargo

Liderar el plan de gestion ambiental y de seguridad y salud en el trabajo del proyecto y en

los planes de mantenimiento.
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Responsabilidades

e (QGarantizar que los planes de Salud Ocupacional y Gestion Ambiental del
proyecto se cumplan de acuerdo con las disposiciones legales.

e Promover en el personal un ambiente seguro y saludable responsable con el
ambiente.

e Realizar visitas de campo a los clientes para verificar el cumplimiento de
nuestros funcionarios en las normas de seguridad industrial y de medio
ambiente por ellos establecidas.

e Disefiar y elaborar los andlisis de trabajo seguro para los trabajos a realizar en
campo

e (Coordinar el suministro de elementos de proteccion personal a los
funcionarios, asegurando que sean utilizados de manera adecuada y estén en
las mejores condiciones.

¢ Diligenciar y aplicar la documentacion definida por el Plan de gestion de

calidad.

Fuente Elaboracion Propia

Tabla 17. Perfil Fontanero

Fontanero

Perfil
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Albaiiles y/o Mamposteros, con conocimientos en instalacion, ajuste y reparacion de
accesorios en redes de agua potable, calefaccion, aguas lluvia y aguas negras. Experiencia

minima de 6 meses.

Objetivo del Cargo

Apoyar labores en los procesos constructivos y realizar labores de mantenimiento de redes

dentro de los lineamientos de seguridad y salud en el trabajo en las unidades residenciales.

Responsabilidades

e Realizar alistamientos de Herramienta y porte de elementos de proteccion
personal

¢ Informar al lider de cuadrilla las herramientas y repuestos que se requieran o
que por su desgaste se deban reemplazar

e Realizar las reparaciones y mantenimientos asignados por el lider de
cuadrilla

e Realizar labores de fontaneria tales como, cortado, roscado, doblado,
ensamble, montaje, instalacién, mantenimiento y reparacion de redes de

agua potable, aguas negras, aguas lluvia y desagiies, entre otros.

Fuente Elaboracion Propia
Personal Requerido para el proyecto:

Tabla 18. Personal del Proyecto

No  Personal Cantidad Participacion

1 Director Técnico De Proyecto 1 100%
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2 Director Administrativo De Proyecto 1 95.7%
3 Auxiliar Administrativo Y Contable 1 98.3%
4 Tecndlogo Electricista 2 85.1%
5 Tecndlogo Metalmecéanico 2 85.1%
6 Cuadrilla 4 85.1%
7 Tecnélogo En Obras Civiles 1 85.1%
8 Fontanero 1 85.1%

Asesor En Gestion Ambiental Y Seguridad Y 1 86.1%
’ Salud En El Trabajo

Fuente Elaboracion Propia
Organizacion de Trabajo Nivel Jerarquico Del Proyecto:
Director

Director Tecnico del

Administrativo del

Figura 11. Organigrama; Fuente Elaboracién Propia
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Capacitacion

Tabla 19. Plan de Capacitacién

No Actividad Responsable

Descripcion

1 Politica de Formacion Director Administrativo

Diagnosticar necesidades
2 Director Técnico y
de formacién
Director Administrativo

3 Realizar induccién al Director Administrativo

personal

Realizar entrenamiento en Director Técnico

el cargo

El Equipo encargado de la gestion de comunicaciones velara por
el cumplimiento y aplicacion de la politica orientada a la
formacién del personal hacia las habilidades técnicas,

comunicativas y de gestién del proyecto.

Es necesario en cada proyecto identificar las necesidades de
capacitacion del personal teniendo en cuanta las evaluaciones
desempefio y las observaciones de los clientes frente a la

prestacién del servicio.

Se debe también consultar otras fuentes como resultados de

auditorias y andlisis de indicadores.

La consolidacién de las necesidades de formacién y capacitacion
son el insumo para desarrollar gran parte del plan de formacién

y capacitacion de acuerdo a las necesidades encontradas.

El Director Administrativo disefiard una metodologia de
induccién para cada miembro teniendo en cuenta la mision y
visién del proyecto y los perfiles de cada miembro. La cual se
puede realizar utilizando la tecnologia disefiada en web y por

medio de un video

Es necesario capacitar al personal de acuerdo a las funciones

establecidas por cada perfil.
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Realizar capacitacién

5
técnica y para el
desarrollo personal
Evaluar el proceso de
6
formacion
Mejorar el proceso de
7

formacion

Director Técnico y

Director Administrativo

Director Administrativo

Director Técnico y

Director Administrativo

El personal participante del proyecto debe recibir una formacion
técnica en temas como Manejo de alturas, instalacién y
mantenimiento de redes electicas; normas técnicas etc. para estas
capacitaciones es necesario organizar el plan logistico y de

costos necesario para su implementacion-

Antes de aplicar el plan de capacitacion se debe comunicar al
personal seleccionado para la capacitacion, indicando el objetivo
de la capacitacion, tema, lugar y horario y tomando

posteriormente tomar la asistencia.

Evaluar la eficacia de la formacién o capacitacién de acuerdo a lo

establecido en el plan Yy el perfil

Consolidar y analizar los resultados.

Proponer y documentar las acciones requeridas, bien sean de

mejora, correctivas y preventivas identificando, analizando y

solicitar los ajustes a los documentos necesarios

Basados en las mediciones y andlisis de indicadores, remitir los

cambios al equipo de Direccién del proyecto, cada que sea

necesario los cambios al plan de capacitaciones.

Implementar las acciones que sean aprobadas.

Fuente Elaboracion Propia

Todas las actividades deberan ser documentadas con listas de asistencia y soportes, para

la trazabilidad del plan y posteriores auditorias y acciones de mejora.
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Evaluaciéon del Desempeiio

Tabla 20. Plan Evaluacién del Desempefio

No Actividad Responsable Descripcion

1 Establecer politicade  Director Técnico y El proyecto serd orientado sobre la politica de gestion de calidad, la cual
gestién del Director orientard la evaluacién de desempeiios de los diferentes perfiles, de
desempefio Administrativo acuerdo a su nivel de competencia y participacion en el logro de objetivos.

2 Disefar las Director El cronograma de evaluacién serd trimestral consolidado anual y estd
herramientas Administrativo sujeto a los tiempos de ejecucion de los diferentes proyectos, sobre los

cuales se realizard seguimiento trimestral de las evaluaciones de calidad

base para la evaluacién del personal.

Los formatos se dardn a conocer al personal a evaluar, asi como los

requisitos y parametros que se van a tener en cuenta para tal fin. Se anexa

Formato:
3 Evaluar desempefio Director Aplicar la evaluacién de desempefio al personal; llenar el formulario de
Administrativo acuerdo a los items promediando los resultados
4 Director Dentro del formato de evaluacién del desempeiio finalizando se encuentra
Administrativo y la opcidn de generar en conjunto con el Director Técnico y el evaluado las
Generar planes de
personal evaluado acciones de mejora. .
mejoramiento
personal
5 Evaluar el proceso Director Se aplica una encuesta de satisfaccién del proceso de evaluacién del
de gestion del Administrativo desempefio entre el personal evaluado
desempeifio
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6 Mejorar el proceso
de gestion del

desempefio

Director

Administrativo

Tabular y analizar los datos obtenidos a través de la encuesta de

satisfaccion

Realizar los respectivos ajustes al proceso de evaluacion del desempefio

contemplando todos los factores obtenidos como resultado de la encuesta

Fuente Elaboracién Propia

Los formatos de evaluacién del desempefio, seran parte vital del proceso de

planificacion de los programas de mantenimiento y hardn parte del registro de hoja de vida

de cada integrante del proyecto.

Gestion del Bienestar

Tabla 21. Plan de Bienestar

No Actividad Responsable Descripcién
Establecer politica  Director En consonancia con el Director Técnico se establece la politica de
1 de Bienestar Administrativo bienestar encaminada a la calidad del servicio prestado.
Diagnosticar Director El comité formulara una encuesta dirigida a todos los miembros del
necesidades de Administrativo proyecto con el fin de conocer sugerencias para programar las

bienestar

actividades

Al analizar la encuesta se priorizaran intereses para programar

actividades
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Implementar Director La Direccién administrativa se reunird con la direccion técnica, para

programas de Administrativo programar y organizar el plan de bienestar e incentivos, estableciendo

bienestar el cronograma de actividades y se desarrollaran de acuerdo a las
fechas allf programadas

Evaluar Director Al finalizar cada actividad se le realizard un seguimiento para detectar

programas de Administrativo aciertos y desaciertos en la metodologia, manejo y desarrollo de la

bienestar misma

Mejorar los Director De forma periddica se analizara el cumplimiento de los objetivos

programas de Administrativo trazados y se llevardn a cabo los respectivos ajustes

bienestar

Fuente Elaboracion Propia

Todas las actividades deberan ser documentadas con listas de asistencia y soportes, para

la trazabilidad del plan y posteriores auditorias y acciones de mejora. .
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Plan de Gestion de las Comunicaciones
La directriz central del plan de manejo de las comunicaciones se orienta al uso de la
imagen corporativa diseflada para el proyecto la cual se plasmara en cualquier tipo de

comunicacion:

SERVICIO
INTEGRAL

MANTENIMIENTO LOCATIVO

ORIENTADO A PROPIEDAD HORIZONTAL

Figura 12. Logo Corporativo; Fuente Elaboracién Propia

Contactanos al numero 318-800-7291

Colombia -Bogota; http://ferny9725.wixsite.com/mttolocativo

El plan completo se realiza en la plataforma desarrollada para el proyecto en el link de

la pagina web.

http://ferny9725.wixsite.com/mttolocativo

La gestién de las comunicaciones relacionadas al proyecto se abordard de acuerdo al
siguiente plan de gestiéon de las comunicaciones el cual se desarrolla en tres grandes tipos

de comunicacion:
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Comunicaciones Internas.

e (Correo institucional

e (arteleras

¢ (Circulares Informativas

Comunicaciones Externas.

e P4gina WEB

e Videos

¢ Comunicaciones formales de salida

Comunicacion a los participantes de cada proyecto en propiedad horizontal .

e Socializaciones

e Reuniones

e Volantes

e PQR

Todas las comunicaciones deberdn ser revisadas y aprobadas por cualquiera de los
Lideres de proyecto quienes serdn los directos encargados de administrar el Plan y generar
comunicaciones oficiales; las modificaciones y seguimientos al Plan serdn avaladas por los
lideres en conjunto y registradas en comité interno.
Para el control de las comunicaciones del proyecto, y la trazabilidad de los documentos se
establece un mecanismo de registro a través de la numeracion asi:

e (CE-000000- Comunicaciones de entrada.

e (CS-000000- Comunicaciones de Salida.

e  PQR-00000- Peticiones sugerencia, quejas y reclamos.
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Para mejorar la comprension de la comunicacién en el proyecto se utilizara la matriz de
comunicaciones, donde se propone la manera formal de comunicacién, los elementos
necesarios de informacidn que se solicita de cada involucrado, la periodicidad, el medio, y a

cual persona debe entregarse.
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Tabla 22. Plan de Comunicaciones

Comunicaciones Objetivo Descripcién Formato Medio Frecuencia  Responsable Destino
/registro
Comunicaciones Promover un La comunicacién registro de e-mail De uso El usuario Equipos internos
por correo espacio de interna es comunicacién  uso correo permanente  asignado a y clientes
institucional comunicaciéon  por oferta y se enfoca a electronico de la cada correo externos en
eficaz, agil y generar productos uso personal e informacién comunicaciones
adecuado para  contundentes y intransferible emitida por agiles.
el trabajo de estratégicos que con imagen este medio
los equipos permitan de manera corporativa no podré ser

técnico y
administrativo
y la
comunicacion
con los

clientes.

planeada y organizada
generar piezas
comunicativas
oportunas veraces y que

promuevan el sentido de

masiva




Carteleras

Comunicacion
en punto fijo
de interés
general y

permanente

pertenencia y cohesion

de equipos.

Este mecanismo de
comunicacion es fijo y
se ajusta al tipo de
informacién manejada

en el proyecto en

cronogramas y

programacion de

trabajos de obra en él se

ubica toda la

informacion de

relevancia respecto a

seguimiento y

registro de
uso COrreo
electrénico de
uso personal e
intransferible
con imagen

corporativa

Fisico - En

punto fijo

De acuerdo

Directores

al necesidad Técnico y

Administrativo

Personal del

proyecto
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Circulares

Informativas

Pagina Web

Comunicacion
de temas
oficiales
relacionados al

proyecto

Medio masivo
de difusion d el

proyecto.

planeacién de

actividades.

Manejo de informacion
oficial acerca del
proyecto, la cual deba
ser de estricto
cumplimiento o cambios

en la programacion.

El sitio o pdgina Web
serd la estrategia
publicitaria mas fuerte y
promotor en la
comunicacion de los
desarrollos del proyecto

alli se mostrara el

Circular E-mail Eventual
corporativo y
publicacién

en carteleras

Sitio web atravésdela Permanente
nube de

internet

Directores
Técnico y

Administrativo

Directores
Técnico y

Administrativo

Personal del

proyecto

Todos los
interesados del

proyecto.
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Videos

Promocionales

Comunicaciones

oficiales

Promocioén del
proyecto- en
piezas

comunicativas

Formaliza las
comunicacione

s emitidas

catdlogo de servicios
que cubre el

mantenimiento integral.

Los videos Video- clip
promocionales se
publicardn a través de la
pagina web y se
presentardn en las
socializaciones.

Toda comunicacién Numero
escrita acerca de los consecutivo
temas relacionados al

proyecto llevara una

numeracion de

Por la p4gina
web — en las
socializacion
esy

reuniones.

Por correo
certificado o
entrega

personal.

Permanente

Permanente

Directores
Técnico y

Administrativo

Directores
Técnico y

Administrativo

Todos los
interesados del

proyecto.

Todos los
interesados del

proyecto
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Socializacion

Dar a conocer
el proyecto y
motivar a la
comunidad a la
participacién

en el mismo

seguimiento y cumplird
con las directrices

generales

Se desarrollan reuniones
con los miembros de los
consejos de
Administracién o en los
casos solicitados a las
Asambleas de
copropietarios para
socializar la
programacion de las
intervenciones eje del

proyecto.

Exposicién

presencial

Al inicio del

proyecto

Directores
Técnico y

Administrativo

Comunidad
Unidades de
propiedad

Horizontal
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Reuniones

Comité Técnico

Volantes

Determinacion

del nivel de

avance del

Plan de

mantenimiento.

Direccionar las
particularidade
s de disefio y
ejecucion del
Plan de

Mantenimiento

Promocionar
el alcance del

proyecto

El contratista explica el
nivel de avance de la
obra mediante un

informe y sustentacion.

El contratista expone las
especificaciones y
aspectos técnicos
relacionados con la

ejecucion del Plan.

Se utilizard como pieza
comunicativa

complementaria para

Informe de
avance del

proyecto

Ficha técnica,
plan de accién

del proyecto

Pieza

comunicativa

Fisico
(impreso)

presencial

Fisico

(impreso)

Fisico

(impreso)

Mensual Directores
Técnico y
Administrativo

Al inicio del Lider Técnico

proyecto

Permanente  Director
Administrativo

Equipo de
Direccion del

proyecto

Equipo de
Direccién del

proyecto

Todos los

Interesados
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Quejas,
reclamos y

sugerencias

Tramitar las
quejas,
reclamos y
sugerencias

que puedan

aparecer en el
desarrollo de

las actividades

propias del

proyecto.

utilizar el medio voz a
voz y la recordacién de

los usuarios.

Se diligencian mediante  Formato
el formato tipificado PQRS

para dicho propdsito

Buzén de

PQRS

Eventual

Director Todos los

Administrativo Interesados

Fuente Elaboracién Propia
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Plan de Gestion del Riesgo

Matriz de Identificacion de Riesgos.

En la identificacion de riesgos del proyecto se realizé un andlisis de causa y efecto para

cada uno de los posibles riesgos, plasmados en la siguiente matriz:

Tabla 23. Matriz identificacién Riesgos

Causa

Efecto

Tipo Riesgo Identificado
Econémico Variacién stibita en los precios
de mercado
Operacional- Desactualizacién de planos o
Econémico inconsistencias en disefios
Operacional Perdida o dafio de equipos

Gran parte de los insumos
proyectados en los planes de
mantenimiento son importados
y la estimacién de costos se
realiza a precios de mercado de
manera que se oferta sobre las
proyecciones reales.

Gran parte de los conjuntos
residenciales y las unidades de
propiedad horizontal ubicadas en
la zona objetivo tienen en
promedio de 15 a 25 afios de
antigiiedad, lo cual genera el
riesgo que sus planos y
memorias de construccién no
coincidan o que se presente
fallas estructurales.

El constante movimiento de los
equipos de trabajo necesario
para la realizacién de los

mantenimientos, los somete a

Al presentarse una variacién muy
significativa en precios de mercado
por fluctuacion en tasa de cambio
para insumos, se puede generar un
desequilibrio econémico en la

prestacién del servicio.

Dificultad y alzas significativas en
costos para la ejecucion de los
mantenimientos e incluso

modificacion de los planes disefiados.

No contar con herramientas
requeridas para el desarrollo de

actividades de mantenimiento.




Econémico

Operacional

Operacional

Operacional

Incumplimiento en pagos por

parte de los contratantes

Desplazamiento permanente del
personal a los diferentes

espacios de trabajo.

Accidentes en operacion

Incumplimiento en los perfiles
del personal frente a los

requerimientos normativos

una exposicién permanente a

hurto, perdida o dafio.

Las unidades residenciales,
llegan a en ocasiones a cumular
grandes carteras de sus
propietarios que deben ser
cobradas por medio procesos
juridicos muy demorados.

La naturaleza del servicio
genera, un desplazamiento
permanente del persona, por lo
cual el trabajo en gran medida
serd de campo.

El tipo de actividad a realizar y
por su naturaleza genera
exposicién a una serie de
riesgos como son ambientales,
de alturas, quimicos,
ergonémicos etc..

Para algunas actividades se
requiere certificar y mantener
actualizadas dichas
certificaciones ante instituciones
especializadas antes de ser
ejecutadas (ejemplo certificacién

de trabajo en alturas)

Iliquidez en el proyecto

Exposicién permanente del personal
a situaciones de riesgo en los

desplazamientos (accidentes, hurtos).

Demandas por accidentes ocurridos,

o lesiones a terceros.

Genera retraso en cronogramas,
incumplimiento en la ejecucién de
actividades, sanciones, actos

inseguros o accidentes.
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Operacional Situaciones climdticas adversas ~ Cambios climdticos permanentes  Incumplimiento en los planes de

y situaciones extraordinarias mantenimiento, sobrecostos de
ocasionadas por inviernos operacién y desuso del recurso
intensos. humano programado.

Fuente Elaboracién Propia

Analisis Cualitativo y Cuantitativo de Riesgos.
A continuacién se presenta la evaluacion de la probabilidad e impacto de los riesgos
identificados con el fin de priorizarlos utilizando la matriz de probabilidad e impacto que

se presenta a continuacion:

Impacto Muy bajo Bajo Moderado Alto Muy alto
1 2 3 5 10
Probabili

Muy baja 10
1

Baja 10
2

Moderada 15
3

Alta 12
4

Muy alta 10 15
5

Figura 13. Matriz Analisis de Riesgos; Universidad Nacional Abierta y a Distancia UNAD
Modelo Andlisis Cuantitativo de Riesgos; Dra. Céceres Paola Andrea, 2016

Aplicando la ponderacion los riesgos identificados son clasificados de la siguiente

manera:
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Tabla 24. Matriz probabilidad-Impacto

Riesgo Probabilidad Impacto Prioridad
Variacion sibita en los precios 2 Baja 3 Moderado Baja
de mercado
Desactualizacién de planos o 3 Moderada 2 Bajo Baja
inconsistencias en disefios
Perdida o dafio de equipos 3 Moderada 2 Bajo Baja
Incumplimiento en pagos por 3 Moderada 4 Alto Media
parte de los contratantes
Desplazamiento permanente 3 Moderada 2 Bajo Baja
del personal a los diferentes
espacios de trabajo.
Accidentes en operaciéon 3 Moderada ! Muy Bajo Baja
Incumplimiento en los perfiles 1 Muy baja 1 Muy bajo Baja
del personal frente a los
requerimientos normativos

5 Alta 2 Bajo Media

Situaciones climaticas adversas

Fuente Elaboracion Propia

Para poder planificar la respuesta a los riesgos identificados y priorizados, se procede a

vislumbrar las acciones pertinentes para disminuir las amenazas, de acuerdo a su impacto

positivo o negativo en los objetivos del Proyecto.
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Acciones de Mitigacion.

Tabla 25. Matriz acciones de mitigaciéon Riesgos

Riesgo Prioridad Responsable Respuesta Al Accion Método De
Riesgo Seguimiento
Variacion sibita Baja Director Mitigar Busqueda de Control de Costos
en los precios de Administrativo del métodos de de Plan de
mercado proyecto apalancamiento y Mantenimiento
financiamiento.
Desactualizacion Baja Director Técnico Mitigar Modificacién de Control de
de planos o del Proyecto planes y cronogramas de
inconsistencias en cronogramas planes de
disefios mantenimiento
Perdida o dafio de Baja Director Evitar Adquisicién de Control de
equipos Administrativo del poélizas de amparo inventarios
proyecto para los equipos
Incumplimiento en Media Director Mitigar Incorporacién de control de
pagos por parte de Administrativo del cldusulas de facturacioén
los contratantes proyecto incumplimiento y
penalidades en las
contratos
Desplazamiento Baja Directores Mitigar Elaborar rutas de Mapa de riesgos
permanente del Administrativo y desplazamiento y
personal a los Técnico del contratar servicios
diferentes espacios proyecto de transporte a
de trabajo. consumo para
asegurar los
desplazamientos.
Accidentes en Baja Director Técnico Evitar Los empleados se Indices de

operacion

del Proyecto

capacitaran bajo los

requerimientos

Accidentalidad
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Incumplimiento en
los perfiles del
personal frente a
los requerimientos

normativos

Situaciones
climaticas

adversas

Baja

Media

Directores evitar
Administrativo y
Técnico del

proyecto

Director Técnico Mitigar

del Proyecto

necesarios de
seguridad
agroindustrial,
previniendo
accidentes laborales.
Se realiza afiliacién
EPS y ARP
Realizar el
seguimiento a las
hojas de vida del
personal alaluzde
los requisitos
exigidos por la ley.
Elaborar los planes
de mantenimiento
con holgura
suficiente para
ajuste de actividades
y flexibilizar el

presupuesto.

Control de
actividades de
riesgo - mapa de

riesgos

Seguimiento a
cronogramas y
presupuestos de
los planes de

mantenimiento.

Fuente Elaboracién Propia
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Plan de Gestion de Adquisiciones
El proyecto contempla la adquisicion de bienes muebles, herramientas y equipos en
todas sus etapas por lo cual se establece el mecanismo adecuado para realizar la compra de

dichos productos, bienes y servicios descritos a continuacion.

Identificacion de la necesidad.
Para el proceso de adquisicion se establece el procedimiento minimo de seleccion de

proveedores el cual inicia con la creacion de la justificacion o necesidad a satisfacer.

Para el inicio de su operatividad el proyecto requiere adelantar la adquisicién de un
gran paquete de muebles, equipos y herramientas para tal fin se han identificado las
necesidades en la etapa inicial antes de implementacién, organizados de acuerdo a su

naturaleza dentro del proyecto.

En la adquisicidn inicial de productos se utilizara como documento de justificacion el

Acta de Constitucion y la estructura de desglose EDT.

La primera adquisicion por realizar es el arrendamiento del inmueble para el
funcionamiento del proyecto para lo cual se establece la necesidad a satisfacer y de acuerdo

al plano de distribucion proyectado se requiere un area de 100M?2.

[Escriba aqui]
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Figura 14. Plano Espacios Requeridos
Modelacién y Disefios de AutoCAD; Fuente Elaboracién Propia

A continuacion se relaciona un catdlogo de productos a adquirir sobre el cual se

desarrolla posteriormente el manejo de inventarios.

Catélogo de equipos y muebles de oficina requeridos

Equipos de computo para escritorio

Equipos de computo Portétiles
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Impresora con escaner y

fotocopiadora

1
Video Beam

1
Conjunto Escritorio y archivador
oficina

2
Puesto de trabajo sencillo

3
Archivadores gavetera

3
Sillas gerenciales

2
Sillas Ergonémicas

3
Dotacién sala de juntas

1

Figura 15. Catdlogo de Equipos y muebles de Oficina; Fuente Elaboracién Propia.

Catdlogo de equipos y Herramientas requeridos para Operacion:

EQUIPO/HERRAMIENTA CANTIDAD . IMAGEN |
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Andamio tipo tijera marco de
150x120 (5 secciones)

Tablones para andamio

Escalera de tijera aluminio 8 pasos

Taladro percutor 1/2" ﬁ
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Remachadora pop \af/

Pulidora manual 110 voltios disco
9"

Corta frio

Hombre solo \\"

Casco de seguridad

12
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Botas de seguridad

Gafas de seguridad

Guante de carnaza

destornillador estrella (juego)
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Escuadra con nivel 12"

Flexometro de 5 metros

llave expansiva 8"

Martillo de bola /‘

Pala hoyadora i
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Palustre

Segueta ’-———‘“

Llave de 10" para tuberia

Prensa para tuberia de 1/2" a 4" %\
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Equipo de soldar monofésico
AC/DC hasta 130 amp

1
Careta para soldar

2
Extension encauchetada monofasica
2x12 AWG V/mt

5

Figura 16. Catdlogo de Equipos y Herramientas Requeridos; Fuente elaboracion Propia, imdgenes
fotograficas de Google.

Creacion de la base de datos de Proveedores.
Para comenzar el proceso de adquisicion de los bienes se alimentard una base de datos
incorporando los posibles proveedores con sus datos relevantes de contacto y ubicacion a

fin de iniciar el proceso de cotizacion y estudio de mercados para las adquisiciones.

Esta base serd clasificada también de acuerdo a la frecuencia con la cual se contactard el
proveedor y el tipo de producto a adquirir; algunos productos serdn de adquisicion
periddica y es importante ampliar y conocer diferentes tipos de proveedores para iniciar el

contacto y poder lograr negociacién en las adquisiciones futuras.

Analisis de precios del mercado.
Para documentar la decisién de compra es necesario soportar con documentos tipo

cotizacion las diferentes propuestas analizas, un minimo de dos cotizaciones por producto.
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Las cotizaciones pueden ser obtenidas por catdlogos virtuales o cotizaciones fisicas
adelantadas debidamente numeradas que cumplan cabalmente con las condiciones técnicas

requeridas para el producto. .

Sobre estos datos se tomard la decision de adquirir el bien, de acuerdo al anélisis de costo
beneficio del producto, sus condiciones de menor precio, equiparado con garantias de

calidad facilidad en la adquisicion de repuestos y tiempos de entrega.

Adquisicion del producto.

Para la adquisicion de productos requeridos en el proyecto se solicitard la
documentacion necesaria para soportar la transaccion; factura, remision de entrega, cartas
de garantia las cuales soportardn el registro contable de la compra y facilitaran el ingreso a

los inventarios.

Por la naturaleza del proyecto inicialmente se realizard la compra de bienes muebles y
herramientas, pero para la implementacion y operacion de los planes de mantenimiento se
requiere adquirir bienes de consumo en una amplia gama de productos de aseo, quimicos

y materiales.

Estas compras deben ser programadas, para el manejo de volimenes y

almacenamiento buscando precios competitivos por adquisiciones de grandes cantidades.

Para este tipo de adquisicion se debe analizar la posibilidad de generar relaciones

contractuales de suministro.
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Suscripcion de contratos de Suministro o servicios.

Se debe establecer las obligaciones contractuales garantizando que los derechos legales
se encuentren protegidos para las partes. La contratacién debe garantizar el cuamplimiento
por parte del contratista y asegurar la actuacién conforme a los términos de calidad y del
contrato. En proyectos mds grandes con varios proveedores de productos, servicios y
resultados, un aspecto clave de la administracién del contrato es gestionar las interfaces

entre los diversos proveedores.

Cierre del Contrato.

El Cierre del Contrato respalda al proceso de cerrar el proyecto, ya que incluye la
verificacion de que todos los trabajos y todos los productos entregables que han sido
aceptados. Este proceso incluye la organizacion de los registros administrativos y
archivisticos de los planes y contratos ejecutados. La suscripcion de pélizas deben
contemplar seis meses siguientes a la terminacion del contrato a fin de cubrir las posibles

reclamaciones y/o litigios después del cierre del contrato.
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Plan de Gestion de los Grupos de Interés
Identificacion de los interesados potenciales.

Directos.

Gestores de proyectos

Administradores de conjuntos residenciales

Consejo de Administracién de Propiedad Horizontal

® Profesionales en carreras técnicas y tecnolégicas

Proveedores de material para construccién y seguridad industrial

Indirectos.

o Alcaldias locales

e Juntas de accion comunal

e Establecimientos educativos de caracter técnico

e Establecimientos comerciales

e Asambleas de copropietarios

e (Céamara y comercio

¢ Unidades administrativas de servicios publicos domiciliarios

¢ Corporacién auténoma regional

o Secretaria Distrital de Ambiente

[Escriba aqui]



Consejo Nacional de Técnicos electricistas

Servicio Nacional de Aprendizaje

Aseguradoras de riesgos profesionales

Analisis del Impacto o Apoyo Potencial.

Tabla 26. Matriz Analisis Stackeholders

Item Actor Poder (Nivel De Interés (Nivel Influencia Impacto
Autoridad) De (Participacion (Capacidad De
Preocupacion) Activa) Efectuar
Cambios)

A Gestores de proyectos 8 9 8 9

B Administradores de conjuntos 8 9 9 7
residenciales

C Consejo de Administracién de 7 7 6 7
Propiedad Horizontal

D Profesionales en carreras técnicas y 4 8 6 3
tecnoldgicas

E Proveedores de material para 2 6 3 6
construccién y seguridad industrial

F Alcaldfas locales 4 3 3 6

G Juntas de accién comunal 4 2 3 2

H Establecimientos educativos de 3 6 3 2
cardcter técnico

I Establecimientos comerciales 2 3 2 3

J Asambleas de copropietarios 6 6 4 6
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K Camara de comercio 4 2 2 6

L Unidades administrativas de 2 3 2 4
servicios publicos domiciliarios

M Corporacién auténoma regional 1 1 3 4

N Secretaria Distrital de Ambiente 1 1 3 4

(0] Consejo Nacional de Técnicos 2 2 2 3
electricistas

P Servicio Nacional de Aprendizaje 2 2 2 2

Q Aseguradoras de riesgos 1 2 3 6
profesionales

Fuente Elaboracion Propia

Enfoque estratégico de los interesados.

Tabla 27. Matriz enfoque estratégico Stackeholders

Analisis Poder - Analisis Influencia- Analisis Impacto -
Interés Poder Influencia

Item Actor

o
£
=
=
ey
o
o) o
o 5 8 2 8 8
< [%2] [%2}
g § 8 s ¥§ 8 § £ ® 8
s & E o E @©m E © E
= 2 L o 2 c 2 o L c
n << £ - © < e} = © = o
e ¢ 2 ¢ & & 8 2R s 2 B
o o 3 S o ‘T ¢ © Q )
b € S Q c Q > 9 c R
G 2 & S © 3 © 5 © s s
= 0) = = = — = - = [
A Gestores de proyectos x X X
B Administradores de X X X
conjuntos residenciales
C Consejo de X X X

Administracion de
Propiedad Horizontal
D Profesionales en X X
carreras técnicas y
tecnoldgicas

Mantener Informados Con Minimo

Esfuerzo
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E Proveedores de X X X
material para
construccion y
seguridad industrial

F Alcaldias locales X X X
G Juntas de accion X X
comunal
H Establecimientos X X
educativos de caracter
técnico
I Establecimientos X X
comerciales
J Asambleas de X X X
copropietarios
K Camara de comercio X X X
L Unidades X X

administrativas de
servicios publicos
domiciliarios

M Corporacion Auténoma X X
Regional
N Secretaria Distrital de X X
Ambiente
(0] Consejo Nacional de X X
Técnicos electricistas
Servicio Nacional de X X
Aprendizaje
Q Aseguradoras de X X X

riesgos profesionales

Fuente Elaboracién Propia

Del anterior andlisis es posible identificar que el nivel de impacto de la participacién de
los interesados en el proyecto con una valoracién media de 4.7 refleja una situacién de
riesgo que debe ser abordada y tratada con las estrategias a desarrollar en el plan de
manejo, por otra parte el nivel de Interés de los actores que maneja una media de 4.3 puede
incrementarse sobre todo en aquellos casos en los cuales estos actores pueden llegar a ser
aliados estratégicos para el desarrollo del proyecto. De otra parte es necesario también
fortalecer un poco mads la participacion de los interesados la cual se encuentra en una
media de 3.7 enfocando esta participacion hacia una participacién positiva y propositiva en

especial de los actores que hacen parte del mercado oferente del proyecto.

[Escriba aqui]



Grafica de la Media Andlisis de Participacion

IMPACTO (capacidad de efectuar cambios) NG s
INFLUENCIA (Participacion Activa) [IINNENEGEGEEees
INTERES (Nivel de Preocupacién) [N
PODER (Nivel de Autoridad) [N
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Figura 17. Analisis de participacién Stackeholders
Plan estratégico para la gestion de los interesados.
Para gestionar los interesados, en la ejecucién del proyecto se implementaran las
siguientes estrategias:
e Comités e Informes:

Esta estrategia estd enfocada principalmente al grupo de interesados que se debe
gestionar atentamente para que conozcan directamente desde la fuente y con la
informacion técnica adecuada, las decisiones o cambios sugeridos al proyecto, en los
comités al igual que los informes se produce un alto grado de detalle del tema especifico a
tratar, puntualizando fechas, cronogramas, ejecucion presupuestal y seguimientos al plan
general.

El mecanismo mediante el cual se realizard la divulgacién de la informacién se denomina
acta de comités e informe con numeracion consecutiva. La frecuencia para los Comités
generales del proyecto serd bimestral y para los comités de cada Plan dependeran del plan
de trabajo establecido, los informes generales para el proyecto y para los planes especificos

manejaran la misma frecuencia mensual.
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¢ Reuniones:

Esta estrategia se enfoca inicialmente a los clientes potenciales y en una segunda fase
con los interesados que deben mantenerse informados y se estructuran en dos sentidos,
las promocionales y las informativas.

Las reuniones de acercamiento o promocionales se realizaran para potencializar el
proyecto y generar apertura de mercados

En cuanto a las reuniones informativas; se deben programar socializaciones y
seguimientos a los planes de mantenimiento de cada cliente ya que es importante que los
interesados conozcan por parte del lider del proyecto o a quien ésta persona delegue, las
actividades principales, sin ir al detalle de cada de cada una de ellas, ademds se debe
informar de la programacion de cierres zonales y su sefalizacion; fechas de inicio de
ejecucion de intervenciones; horarios en los cuales se realizard las labores; intervenciones
que impliquen suspension o bajas de potencia en el suministro de servicios publicos, como
agua, energia eléctrica, gas natural y telecomunicaciones.

Esta estrategia serd apoyada por ayudas audiovisuales (presentaciones) registros
fotograficos y/o volantes. Las reuniones que se realicen con los interesados no tendran una
frecuencia determinada, ya que a ellos solo se les informard las actividades principales.

e Estratégias SCRUM (Metodologias de Disefio Agiles)

Esta estrategia se utilizard con los clientes para la elaboracion de los planes de
mantenimiento, por tanto cobija las partes de interés manteniendo informados y
gestionando atentamente.

Estas metodologias de desarrollo incremental, anteceden a la estructuracion del plan

de mantenimiento en la etapa de disefio el Scrum permite la creacién de equipos
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organizados apoyados en el conocimiento técnico del equipo del proyecto en interaccién
con los Sponssor de cada plan incorporando a todos los miembros del equipo de manera
estratégica lo que permite una alta comunicacién y retroalimentacion verbal y generando
disciplinas estratégicas para el desarrollo del proyecto.

e Estratégia del Boletin WEB

Esta estrategia cobija a todos los interesados y fortalece el objetivo de mantener
informados y gestionar atentamente y se apoya directamente del componente tecnolégico
del proyecto herramienta esencial para su puesta en marcha.

Diariamente, el proyecto de Mantenimiento Locativo Integral en su pidgina Web
oficial, emitird un boletin de desarrollo por medio del cual se publicara informacion
relevante para los interesados y contara con informacién abierta acorde a los tipos de
necesidades de mantenimiento.

e Boletin Ejecutivo

Disefiado por cada Plan de trabajo al cual se accederd con Clave y contendra los
disefios iniciales informes de avances en planeacién, ejecucién y cumplimiento de objetivos
de igual manera, las los consejos de administracion y las administraciones, podra solicitar
informes detallados a los lideres de proyecto con el desarrollo de sus actividades, los cuales

podran ser visibles a través de estos boletines.
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Aspectos Administrativos

Cronograma de Actividades.

Tabla 28. Cronograma del Proyecto

Nombre de tarea Duracion  Comienzo Fin Predecesoras
UNIDAD DE NEGOCIO MTTO 280,33 lun 03/07/17  lun 30/07/18
LOCATIVO PARA PH dias
0 dias lun 03/07/17 lun 03/07/17
Inicio
Fase 1 Alistamiento 2,17 dias lun 03/07/17 mié 05/07/17
Acta de constitucion del proyecto 1 dia lun 03/07/17 lun 03/07/17 2
Contratacion Dir. Técnico y 1 dia mar 04/07/17  mié 05/07/17 4
Administrativo
Fase 2 Constitucion unidad de negocio 7 dias mié 05/07/17  vie 14/07/17
Registro tinico tributario 1 dia mié 05/07/17  jue 06/07/17 5
Autenticacion escritura publica 5 dias jue 06/07/17 vie 14/07/17 7
Registro de marca 5 dias jue 06/07/17 vie 14/07/17 7
Registro de camara y comercio 1 dia mié 05/07/17  jue 06/07/17 5
Derecho de inscripcién 5 dias jue 06/07/17 jue 13/07/17 7
Registro tinico empresarial 5 dias jue 06/07/17 jue 13/07/17 7
Certificados de existencia y 5 dias jue 06/07/17 jue 13/07/17 7
representacion legal
Inscripcién de libros contables 5 dias jue 06/07/17 jue 13/07/17 7
Gastos de transporte 5 dias jue 06/07/17 jue 13/07/17 7
Gastos de fotocopias y tramites 5 dias jue 06/07/17 jue 13/07/17 7
adicionales
Fase 3 Adecuacion e instalacion de sede 6,67 dias jue 06/07/17 sab 15/07/17
Arrendamiento de inmueble 1 dia jue 06/07/17 vie 07/07/17 10
Compra de mobiliario 4 dias vie 07/07/17 jue 13/07/17 18
Compra de herramientas 4 dias vie 07/07/17 jue 13/07/17 18
Adgquisicion de linea telefénica con 1 dia vie 07/07/17 sab 08/07/17 18
datos
Compra de Dotacion y EPP 1 dia sab 08/07/17 lun 10/07/17 21
Adquisicion de pélizas herramientas y 1 dia jue 13/07/17 vie 14/07/17 19;20
equipos
Compra de licencias 1 dia jue 13/07/17 vie 14/07/17 19
Contratacion Auxiliar Administrativo 1 dia vie 14/07/17 sab 15/07/17 19
Fase 4 Inicio plan de comunicaciones 20,33 dias lun 17/07/17 lun 14/08/17
Elaboracion documentos publicitarios 5 dias lun 17/07/17 sab 22/07/17 25
Lanzamiento pagina web 1 dia lun 24/07/17 mar 25/07/17 27
Lanzamiento plan de servicios 1 dia mar 25/07/17  mié 26/07/17 28
portafolio
Visita a conjuntos residenciales 13 dias mié 26/07/17  lun 14/08/17 29
focalizados
Fase 5 Contratacion personal base 13,5 dias lun 14/08/17  jue 31/08/17
Proceso de seleccion 6 dias lun 14/08/17 mar 22/08/17 30
Tramite de afiliaciones 2 dias mar 22/08/17  jue 24/08/17 32
Contratacion 1 dia vie 25/08/17 sab 26/08/17 33
Entrega de dotaciones y EPP 1 dia séb 26/08/17 lun 28/08/17 34
Induccion 1 dia lun 28/08/17 mar 29/08/17 35
Socializacién plan de calidad 1 dia mar 29/08/17  mié 30/08/17 36
Procedimientos 1 dia mié 30/08/17  jue 31/08/17 37
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Fase 6 Etapa de implementacion
operaciones administrativas
Servicios publicos
Pago de arrendamiento
Liquidacion de nomina
Registro y cierre contable
Elaboracion planes de mantenimiento
Suscripcion de contratos unidades
propiedad horizontal
Adquisicion de pdlizas inherentes al

contrato

Programacion de frecuencias
Fase 7 Ejecucion de mantenimiento
Compra de materiales e insumos
Mantenimiento civil
Mantenimiento Eléctrico
Mantenimiento Metalmecanico
Mantenimiento Fontaneria
Seguimiento y control del
Mantenimiento

Fase 8 Entrega del servicio contratado

Notificacion y cierre
Facturacion

Fin

279,33
dias
276 dias
276 dias
237 dias
279 dias
210 dias
210 dias

210 dias

210 dias
236 dias
210 dias
236 dias
236 dias
236 dias
236 dias
236 dias

240,33
dias
240 dias
241 dias
0 dias

mar 04/07/17

vie 07/07/17
vie 07/07/17
vie 01/09/17
mar 04/07/17
lun 14/08/17
lun 14/08/17

lun 14/08/17

lun 14/08/17
vie 01/09/17
vie 01/09/17
vie 01/09/17
vie 01/09/17
vie 01/09/17
vie 01/09/17
vie 01/09/17

sab 26/08/17
sab 26/08/17

sab 26/08/17
lun 30/07/18

lun 30/07/18

sab 28/07/18
sab 28/07/18
lun 30/07/18
sab 28/07/18
lun 04/06/18
lun 04/06/18

lun 04/06/18

lun 04/06/18
sab 28/07/18
jue 21/06/18
sab 28/07/18
sab 28/07/18
sab 28/07/18
sab 28/07/18
sab 28/07/18

lun 30/07/18
sab 28/07/18

lun 30/07/18
lun 30/07/18

18
18
38

30
30

30
30

38
38
38
38
38
38

34
34
40:41:42:43

Fuente Elaboracion Propia
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0.

los costos del proyecto calculamos inicialmente los gastos de personal estimados a un mes para definir el valor basico de
r este concepto durante el tiempo del proyecto.

Salariales Equipo de Trabajo

a ala que

Total El pago Calculo provision prestaciones sociales de ley
enece pagos que que Cesantias Intereses sobre Prima legal Vacaciones Bonificacion Total
constituyen recibe P . .
. . cesantias de servicios Anual por prestaciones
salarios esta . .
Servicios por
devengados pactado
empleado
durante como
el mes Salario
. integral?
linistrativa ~ 4.500.000 No 374.850 45.000 374.850 187.650 45000 1.027.350
iinistrativa ~ 4.500.000 No 374.850 45.000 374.850 187.650 45000 1.027.350
linistrativa ~ 1.200.000 No 99.960 12.000 99.960 50.040 12000 273.960
icios 1.400.000 No 116.620 14.000 116.620 58.380 14000 319.620
icios 1.400.000 No 116.620 14.000 116.620 58.380 14000 319.620




Técnico
Metalmecanico

Técnico
Metalmecanico

Operario de
Cuadrilla

Operario de
Cuadrilla

Operario de
Cuadrilla

Operario de
Cuadrilla

Técnico En
Obras Civiles
Fontanero

Asesor en
Gestion
Ambiental y
Seguridad y
Salud en el
Trabajo

Totales

Servicios

Servicios

Servicios

Servicios

Servicios

Servicios

Servicios

Servicios

Administrativa

1.100.000

1.100.000

850.000

850.000

850.000

850.000

1.200.000

1.000.000

2.500.000

91.630

91.630

70.805

70.805

70.805

70.805

99.960

83.300

208.250

1.940.890

11.000

11.000

8.500

8.500

8.500

8.500

12.000

10.000

25.000

233.000

91.630

91.630

70.805

70.805

70.805

70.805

99.960

83.300

208.250

1.940.890

45.870

45.870

35.445

35.445

35.445

35.445

50.040

41.700

104.250

971.610

11000

11000

8500

8500

8500

8500

12000

10000

25000

233.000

251.130

251.130

194.055

194.055

194.055

194.055

273.960

228.300

570.750

5.319.390

Fuente Elaboracién Propia
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Tabla 30. Costos Prestaciones Sociales Equipo de Trabajo

Empleado Calculo provision prestaciones sociales aportes de ley Totales
SALUD PENSION ARL Valor Total Liquidacion Liquidacion
Valor Valor Valor aporte apropiado costo por costo hora
Aporte aporte aporte Dia

Director 382.500 540.000 109.600 1.032.100 6.559.450 218.648 27.331

Técnico de

Proyecto

Director 382.500 540.000 23.500 946.000 6.473.350 215.778 26.972

Administrativo

de Proyecto

Auxiliar 102.000 144.000 6.300 252.300 1.726.260 57.542 7.193
Administrativo
y Contable

Técnico 119.000 168.000 97.400 384.400 2.104.020 70.134 8.767
Electricista

Técnico 119.000 168.000 97.400 384.400 2.104.020 70.134 8.767
Electricista

Técnico 93.500 132.000 76.600 302.100 1.653.230 55.108 6.888
Metalmecanico
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Técnico
Metalmecanico

Operario de
Cuadrilla

Operario de
Cuadrilla

Operario de
Cuadrilla

Operario de
Cuadrilla

Técnico En
Obras Civiles

Fontanero

Asesor en
Gestion
Ambiental y
Seguridad y
Salud en el
Trabajo

TOTALES

93.500

72.300

72.300

72.300

72.300

102.000

85.000
212.500

1.598.200

132.000

102.000

102.000

102.000

102.000

144.000

120.000
300.000

2.256.000

76.600

59.200

59.200

59.200

59.200

83.500

69.600
26.100

793.800

302.100

233.500

233.500

233.500

233.500

329.500

274.600
538.600

4.648.000

1.653.230

1.277.555

1.277.555

1.277.555

1.277.555

1.803.460

1.502.900
3.609.350

27.740.040

Fuente Elaboracion Propia
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55.108

42.585

42.585

42.585

42.585

60.115

50.097
120.312

6.888

5.323

5.323

5.323

5.323

7.514

6.262
15.039



Herramientas, Mobiliario y Elementos de Proteccion Personal.

Para la etapa de alistamiento se hace necesario adelantar la compra de mobiliario y herramientas para el proyecto de acuerdo a la siguiente
proyeccién de costos:

Tabla 31. Costos Herramientas, Mobiliarios y EPP

Equipo/Herramienta Cantidad Valor Unitario Total

Roto martillo 2 $ 1.334.000 $ 2.668.000
Andamio tipo tijera marco de 150x120 (5 secciones) 2 $ 1.820.000 $ 3.640.000
Ruedas para andamio 8 $ 439.000 $ 3.512.000
Tablones para andamio 8 $ 84.000 $ 672.000
Escalera de extensién en fibra de vidrio 1 $ 1.399.000 $ 1.399.000
Escalera de tijera aluminio 8 pasos 2 $ 1.421.000 $ 2.842.000
Motobomba a gasolina 2" 1 $ 534.000 $ 534.000
Taladro percutor 1/2" 3 $ 188.000 $ 564.000
Juego de brocas 3 $ 18.400 $ 55.200
Remachadora pop 5 $ 57.000 $ 285.000
Arnés de seguridad de cuerpo entero 5 $ 288.000 $ 1.440.000
Pulidora manual 110 voltios disco 9" 1 $ 598.000 $ 598.000
Alicate 10 $ 24.000 $ 240.000
Corta frio 10 $ 15.000 $ 150.000
Pinza de punta 10 $ 15.000 $ 150.000
Hombre solo 10 $ 25.000 $ 250.000
Careta para pulir 2 $ 28.000 $ 56.000
Destornillador de pala (juego) 10 $ 33.000 $ 330.000
destornillador estrella (juego) 10 $ 33.000 $ 330.000
Pinza amperimétrica 2 $ 103.000 $ 206.000
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Escuadra con nivel 12"

Extintor de 20 libras
Flexometro de 5 metros

Lima media caia-plana-redonda
llave expansiva 8"

llave expansiva 12"

Martillo de bola

Martillo carpintero

Pala hoyadora

Pala redonda

Palustre

Serrucho

Segueta

Llaves mixtas (juego)

Llave de 10" para tuberia
Llave de 12" para tuberia
Prensa para tuberia de 1/2"" a 4"

Terraja para tuberia de 1/2" a 2"

Equipo de soldar monofasico AC/DC hasta 130 amp

Careta para soldar
Balde construccion # 8
Espatula

Maceta (almadana)
Puntero

Carretilla

Plomada

Llana

Brocha

Rodillo de felpa

10

[\SREN NS R (ST S R i \S I

[ BN, B (SR SR 8]

R e A R A A I R I < A R A B e = A I R =22

26.600
55.900
14.900
21.000
28.900
44.900
17.400
17.400
26.900
36.900
16.400
18.000
40.000
38.000
112.000
134.000
2.400.000
1.600.000
560.000
28.000
4.500
12.300
32.900
12.300
128.900
35.900
18.400
3.400
6.900

Rl I A R = A R I AR = AR R R e R === R - A =)

26.600
111.800
149.000
105.000
144.500
224.500
174.000
174.000

53.800

73.800

82.000

36.000

160.000
380.000
224.000
268.000
2.400.000
1.600.000
560.000

56.000

9.000

24.600

65.800
257.800

71.800

36.800

17.000

34.500

[Escriba aqui]



Extension encauchetada monofasica 2x12 AWG V/mt 5 $ 40.000 $ 200.000

Totales $ 13.989.100 $ 27.641.500
Equipos Mobiliario Cantidad Valor Unitario Total
Equipos de computo para escritorio 4 $ 1.300.000 $ 5.200.000
Equipos de cémputo Portitiles 1 $ 800.000 $ 800.000
Impresora con escaner y fotocopiadora 1 $ 600.000 $ 600.000
Video Beam 1 $ 1.200.000 $ 1.200.000
Conjunto Escritorio y archivador oficina 2 $ 600.000 $ 1.200.000
Puesto de trabajo 3 $ 250.000 $ 750.000
Archivadores gavetera 3 $ 200.000 $ 600.000
Sillas gerenciales 2 $ 250.000 $ 500.000
Sillas Ergonémicas 3 $ 180.000 $ 540.000
Dotacién sala de juntas 1 $ 800.000 $ 800.000
Totales $ 6.180.000 $ 12.190.000
Elementos De Proteccion Personal Cantidad Valor Unitario Total
Casco De Seguridad 12 $ 21.000 $ 252.000
Guantes Hilaza Y Pvc 12 $ 25.000 $ 300.000
Botas De Seguridad 12 $ 49.000 $ 588.000
Overol Entero 12 $ 30.000 $ 360.000
Gafas De Seguridad 12 $ 6.000 $ 72.000
Protector Auditivo 20 $ 4.500 $ 90.000
Guante De Carnaza 10 $ 8.200 $ 82.000
$ 143.700 $ 1.744.000
Totales

Fuente Elaboracion Propia
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Costos por Actividad de la EDT

Tabla 32. Costos Por Actividad.

Actividad Costo Unitario Periodicid.a’d- Costo Total
Observacion

Inversion Inicial-Alistamiento
Constitucion Unidad De Negocio
Registro tnico Tributario no tiene Una Vez no tiene
Autenticacion escritura publica $ 10.000,00 Una Vez $ 10.000,00
Registro de marca $ 767.000,00 Una Vez $ 767.000,00
Registro de Cdmara y Comercio $ 175.000,00 Una Vez $ 175.000,00
derecho de inscripcién $ 32.000,00 Una Vez $ 32.000,00
Registro dnico empresarial $ 4.000,00 Una Vez $ 4.000,00
Certificados de existencia y representacion legal ~ $ 7.000,00 Una Vez $ 7.000,00
Inscripcién de libros contables $ 20.600,00 Una Vez $ 20.600,00
Gastos de transporte $ 50.000,00 Una Vez $ 50.000,00
Gastos de fotocopias y tramites adicionales $ 100.000,00 Una Vez $ 100.000,00
Total $ 1.165.600,00 $ 1.165.600,00
Adecuacion Instalaciones Sede
Arrendamiento Inmueble aprox de 100 M2 $ 1.200.000,00 Mensual -3 Meses $ 3.600.000,00
Servicios Publicos $ 600.000,00 Mensual -2 Meses $ 1.200.000,00
Compra de Mobiliario $ 12.190.000,00 Una Vez $ 12.190.000,00
Compra de Herramientas $ 27.641.500,00 Una Vez $ 27.641.500,00
Adquisicion linea telefénica con datos $ 600.000,00 Mensual $ 600.000,00
Compra de Dotacién y EPP $ 1.744.000,00 Una Vez $ 1.744.000,00
Adquisicién de pdlizas herramientas y equipos $ 3.983.150,00 Una Vez $ 3.983.150,00
Compra de licencias software $ 3.200.000,00 Una Vez $ 3.200.000,00
Total $ 51.158.650,00 $ 54.158.650,00

Plan De Comunicaciones
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Documentos Publicitarios
Lanzamiento Web

Lanzamiento Portafolio

Visitas A Unidades Residenciales
Total

Gastos De Personal

Director Técnico de Proyecto
Director Administrativo de Proyecto
Auxiliar Administrativo y Contable
Total

Inversion Inicial

Arrendamiento Inmueble aprox de 100 M2

Plan De Capacitacion

Gastos Suministro De Papeleria
Servicios Puablicos

Telefonia

Gastos Aseo Y Cafeteria

Total

Gastos De Personal

Director Técnico de Proyecto
Director Administrativo de Proyecto
Auxiliar Administrativo y Contable
Técnico Electricista

Técnico Electricista

Técnico Metalmecanico

Técnico Metalmecédnico

Operario de Cuadrilla

Operario de Cuadrilla

@ LB LB BB A

R R R G

R R - R - A SR A =

300.000,00
200.000,00
1.000.000,00
100.000,00

1.600.000,00

6.559.450,00
6.473.350,00
1.726.260,00
14.759.060,00

Implementacion

1.200.000,00
200.000,00
100.000,00
600.000,00
600.000,00
250.000,00

2.950.000,00

6.559.450,00
6.473.350,00
1.726.260,00
2.104.020,00
2.104.020,00
1.653.230,00
1.653.230,00
1.277.555,00
1.277.555,00

Una Vez
Una Vez
Una Vez

Primer Mes

Mensual -2 Meses
Mensual -2 Meses
Mensual -1,5 Meses

Mensual-10 Meses
Mensual-11 Meses
Mensual-11 Meses
Mensual-11 Meses
Mensual-11 Meses
Mensual-11 Meses

Mensual -11 Meses
Mensual -11 Meses
Mensual -11 Meses
Mensual -11 Meses
Mensual -11 Meses
Mensual -11 Meses
Mensual -11 Meses
Mensual -11 Meses
Mensual -11 Meses

@*H PH PH B A

@*H FH PH B A

= R A R = - - = -l

300.000,00
200.000,00
1.000.000,00
100.000,00

1.600.000,00

13.118.900,00
12.946.700,00
2.589.390,00

28.654.990,00
85.579.240,00

12.000.000,00
2.200.000,00
1.100.000,00
6.600.000,00
6.600.000,00
2.750.000,00

31.250.000,00

72.153.950,00
71.206.850,00
18.988.860,00
23.144.220,00
23.144.220,00
18.185.530,00
18.185.530,00
14.053.105,00
14.053.105,00
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Operario de Cuadrilla

Operario de Cuadrilla

Técnico En Obras Civiles

Fontanero

Asesor en Gestion Ambiental y Seguridad y
Salud en el Trabajo

Transporte y visitas a unidades residenciales
Total

Total Implementacion

Costo Total Del Proyecto

R R R

@*H FH

1.277.555,00
1.277.555,00
1.803.460,00
1.502.900,00
3.609.350,00

300.000,00
34.599.490,00
37.549.490,00

Mensual -11 Meses
Mensual -11 Meses
Mensual -11 Meses
Mensual -11 Meses
Mensual -11 Meses

Mensual -11 Meses

=R

I T

14.053.105,00
14.053.105,00
19.838.060,00
16.531.900,00
39.702.850,00

3.300.000,00
380.594.390,00
411.844.390,00

497.423.630,00

Fuente Elaboracién Propia
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Hoja de Recursos

VISION GENERAL DE LOS RECURSOS

ESTADO DEL TRABAJO

ESTADISTICAS DE RECURSOS

Estado de trabajo de todos los recursos de trabajo.

3.500 horas
3.000 horas
2.500 horas
2.000 horas
1.500 horas
1.000 horas
500 horas
0 horas

= Trabajo real

VISION GENERAL DE LOS RECURSOS

1%
1%
1%
1%
1%
1%
0%
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ESTADD DE LOS RECURSOS
Resta trabajo para todos los recursos de trabajo
Mombre Comienzo Fim T ajo restante

Director Técnico de Proyecto

Director Administrative de Proyecto

% trabajo realizado por todos los recursos de trabajo.

mar 04,/07/17

mar 04,07 /17

sab ZB/O7/1E

lun 30/07/18

2.075,6 horas

2943 .6 horas

Auxiliar Administrativo v Contable

mar 04,07 /17

lun SC/07/18

3.024 horas

Técnico Electricista 1 lun 14/08/17 sab 28/07/18 2,619,853 horas
Técnico Electricista 2 lun 14/08,/17 s&b 28/07/18 2 619,83 haras
Técnico Metalmecanico 1 lun 14/08/17 sab 28/07/18 2,619,853 horas
Técnico PMetalmecanico 2 lun 14708717 sab 2E/07/18 2.5619,83 horas
Operario de Cuadrilla 1 lun 14/08/17 sab 28/07/18 2,619,853 horas
Operario de Cwadrilla 2 lun 14708717 sab 2E/07/18 2.5619,83 horas
Operario de Cuadrilla 3 lun 14/08,17 sab 28/07/18 2 619,83 horas
Operario de Cuadrilla 4 lun 14/08/17 sab 28/07/18 2,619,853 horas
Técnico En Obras Civiles lun 14708717 sab 2E/07/18 2.5619,83 horas
Fontansro lun 14/08/17 sab 28/07/18 2,619,853 horas
Asscor en Gestion Ambiental v lun 14708717 sab 2E/07/18 2.548,17 horas

Seguridad v Salud en el Trabajo

Figura 18. Informe de Recursos EDT
Tomado de la EDT Project 2015; Fuente Elaboracién Propia.
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Figura 19. Estructura de Descomposicion de Trabajo Detallada Hoja 1.
Tomado de la EDT Project 2015; Fuente Elaboracién Propia.
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Figura 20. Estructura de Descomposicion de Trabajo Detallada Hoja 3.
Tomado de la EDT Project 2015; Fuente Elaboracién Propia.
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Figura 21. Estructura de Descomposicion de Trabajo Detallada Hoja 4.
Tomado de la EDT Project 2015; Fuente Elaboracién Propia.

[Escriba aqui]




Iulslnl?lr:”::lliv:sln n:m'l,gl““ :Inlll.lr:nc .-Iuls'n-llferrlxljle: Dlil..&r:ll'“i“ vlslni?'r:.ln.llllvlsln ?fw:'.l.- :Inlll?rulllx .-Iuls:nli;.;"uﬁ‘xljwls-nlf.:'f*:ql| ulslnib:ri
reracta et e hie.

o Administrativ y Sond

Mmem,MMMbwﬂu i 0
| | || || | | I.-.|| 1 i e w

Tarns NN Terwa rudie Helz meimmes *
Ll Dl oo an Hmbekn Fi I L, i Fevul L]
Fcha we 260517 Hin * Araregn mack T T ol ol comienin C Terwm s E—
ApzaTen 1 Tasu rewasl T ol b E | Divina ois
e ool proEe "1 swdein NN e eeTas D P

Phging 12

Figura 22. Estructura de Descomposicion de Trabajo Detallada Hoja 12.
Tomado de la EDT Project 2015; Fuente Elaboracién Propia.
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Evaluacion Social, Financiera y Ambiental

Evaluacion Social.

Medicion de los efectos Primarios Directos e Indirectos.

El proyecto al ser una Unidad de Negocio, genera un impacto social a la luz de los
efectos primarios Directos e Indirectos que tendré en el mercado, de acuerdo al documento
guia sobre las metodologias empleadas en la evaluacién social de un proyecto elaborada
por Fernando Sepulveda Palacios, y publicada por la Universidad de Concepcion.

De acuerdo a esta metodologia la medicion de los efectos los primarios directos del
proyecto analiza la incidencia que tendra en el mercado los servicios generados por este.
En tal sentido es importante analizar que la unidad de negocio oferta servicios de
mantenimiento para infraestructura; mercado que ha sido atendido de manera desagregada
y generalmente sin planeacion de las actividades. Estos servicios son ofrecidos por
personas naturales, que tienen una profesion especifica y cada mantenimiento o
intervencion es ofrecida de manera independiente.

La incorporacion al sector de servicios de mantenimiento, de una estructura organizada
y especializada en la prestacion del servicios de mantenimiento locativo, que conozca al
detalle el funcionamiento de las unidades residenciales, permite profesionalizar la labor,
visualizando al importancia de entender las actividades y procesos de mantenimiento como
todo un sistema planificado de atencién a necesidades basicas de los conjuntos
residenciales.

De otra parte esta oferta de servicios de manera planificada y organizada ofrece una
herramienta efectiva de gestion para los administradores de propiedad Horizontal, que

deben garantizar el mantenimiento adecuado de la infraestructura de los inmuebles. Frente



a este tema en el capitulo I numeral 1.4 se trabajé la necesidad que origina el proyecto y se
encuentra un andlisis mds detallado del impacto que genera la oferta de estos servicios.

Al tener en cuenta los efectos Indirectos se puede inferir que el proyecto genera una
demanda inicial de maquinaria y equipos necesarios para la prestacion del servicio, la cual
activa la relacién comercial en el mercado de materiales para construccion. Dicha relacion
serd de cardcter permanente dado que para la ejecucion del proyecto la Unidad Econémica
serd consumidor habitual de todos los insumos para el mantenimiento (pintura, tejas,
flanches, impermeabilizantes etc.).

De igual manera el proyecto requiere la adquisiciéon permanente de productos quimicos
de limpieza, complementarios a los insumos de obra. La adquisiciéon permanente de los
productos y herramientas produce un impacto positivo en la economia contribuyendo a la
dindmica de oferta de demanda y en la incorporacién de efectivo circulante.

El mayor impacto generado por el proyecto en términos de demanda es la incorporacién
de mano de obra, dado que se requiere mano de obra especializada técnica y profesional.
Socialmente este un impacto positivo y totalmente necesario para la movilidad econémica
de los mercados, la empleabilidad es un factor de incidencia social que debe ser priorizado
en todos los proyectos, ya que de €l depende la capacidad adquisitiva constante que
sostiene nuestro modelo econémico.

El proyecto incorpora la vinculacién directa del Recurso Humano por un tiempo
minimo de 11 meses, durante el cual se garantiza ingresos permanentes para catorce
familias que serdn beneficiadas al garantizar a uno de sus miembros un trabajo formal en

condiciones dignas.
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En la implementacién del proyecto se incorpora un plan de capacitacién permanente el
cual contribuye directamente al fortalecimiento de competencias del personal incorporado a
él. Esta capacitacion genera un beneficio indirecto que no se cuantifica econémicamente
pero que aporta al enriquecimiento del perfil y hoja de vida del personal.

Medicion de Utilidad del Proyecto.

Proyeccion valor de los Servicios Ofertados e Ingresos Requeridos.

Para realizar la evaluacion del proyecto es necesario establecer los precios a los cuales se
ofertan los servicios a prestar, la cual se basa en la proyeccién de los costos asociados al
proyecto. El listado de actividades del mantenimiento preventivo desagregadas se
encuentran relacionadas con los precios establecidos para los servicios Ofertados (precios

validados a Construdata y ofertas comerciales).

Para determinar la demanda a satisfacer identificamos el tamafio de los conjuntos

residenciales focalizados asi:

Conjunto 1884 Ar‘boleda de 2500
Veracruz Primavera
Conjunto
Torremolinos Residencial
Etapa 1 6800 Parques de 14000
Primavera
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Torremolinos Urbanizacion

Etapa 2 6800 Tibana Etapa 2 26400

Torremolinos Balcones de

Etapa 2A 6500 Tibana 6900

Rincén de San Plazuela de

Eusebio 3600 Tibana 8900

Conjunto

Urbano la 6200 Bosques del 230
. Sur Etapa 2

Primavera

Urbanizacién Parques de

Bosques de Sur 8600 Tibana 2200

Tibana la Conjunto

Primavera 4900 Residencial las 4700

Multifamiliares Carabelas
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Con Conjunto
onjunto Agrupacion
Multifamiliar 2000 grupact 3000
Narifio Residencial

Ciudad Montes
Parque Conjunto
Residencial 11000 Carabelas 2300
Navarra Central
Conjunto Conjunto
Residencial los 1600 Residencial las 7600
Alpes Carabelas 2
Multifamiliares Agrupacion
la Guaca 23400 Villa Inés 2000

Figura 23. Caracterizacién Conjuntos Residenciales Puente Aranda.
Basado en Informacién y Fotografias tomadas de la pdgina Web de La Secretaria Distrital de Planeacion;

Fuente elaboracién Propia.

A continuacion se identifican las actividades mds comunes en la ejecucion del
mantenimiento locativo y se realiza una relacion de precios a cobrar (precio minimo
establecido validado a mercado) por actividad y las cuadrillas requeridas y de acuerdo al
andlisis de demanda se determina el panorama de ingresos del proyecto tomando como
base del calculo los servicios a cubrir en los conjuntos residenciales Veracruz;
Torremolinos 1; Torremolinos 2a; y sobre el cédlculo de sus medidas se proyecta por cada

actividad una programacion de actividades pertenecientes al mantenimiento preventivo,
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basados en la capacidad operativa de la Unidad de negocio; para cubrir el 100% de los
trabajos en los tres conjuntos se realizé programacién a 18 meses (tiempo ideal de
rotacion de cuadrillas); sin embargo la proyeccion de ingresos se hace sobre los 11 meses
estipulados para el proyecto ( esto indica una posibilidad de continuidad de negocio) de
otro lado los mantenimientos correctivos no se encuentran proyectados, pero se establecen

los valores a ofertar en la unidad de negocio.

A continuacién presentamos la proyeccion del manteniendo preventivo Civil,
esencialmente con cuatro actividades fijas como son intervencion en cubiertas, en canales,

en caballetes y metros lineales de pintura:

Tabla 33. Precios Mtoo Preventivo Cuadrilla Civil

Cuadrilla de Cubiertas Civil

Cerramiento, sefializacion, reparacién de goteras, ajuste de soscos,
bajantes, impermeabilizacidn, pintura bituminosa, cambio de tejas,

Actividades retiro de escombros limpieza y mantenimiento de canales, caballetes
y flanches.
1 Tec. Civil
Compuesta por 1 Oficial
1 Ayudante
Espatula, balde, palustre, martillo, maceta, puntero, carretilla,
Herramientas boquillera, Flexémetro, plomada, escuadra metélica, nivel, llana,
brocha, rodillo, pala, escalera, andamio
Valor M2 Cubierta $40.000
Valor M2 Canal $3.000

MI1 Caballete/ Flanche $10.000

ML Pintura $6.000

Fuente elaboracién Propia.
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Tabla 34. Proyeccion Ingresos Servicios Mtto. Preventivo Civil

Proyeccion Ingresos Mensuales Cubiertas Civil

Valor M2 Valor M2 MI Caballete/ ML Pintura TOTAL

Cubierta Canal Flanche
sep/17 $ 40.000.000 $ 300.000 3 1.000.000 2.580.000 43.880.000
oct/17 $ 40.000.000 $ 300.000 $ 1.000.000 2.580.000 43.880.000
nov/16 $ 40.000.000 $ 300.000 $ 1.000.000 2.580.000 43.880.000
dic/17 $ 40.000.000 $ 300.000 3 1.000.000 2.580.000 43.880.000
ene/18 $ 40.000.000 $ 300.000 3 1.000.000 2.580.000 43.880.000
feb/18 $ 40.000.000 $ 300.000 S 1.000.000 2.580.000 43.880.000
mar/18 § 40.000.000 $ 300.000 $ 1.000.000 2.580.000 43.880.000
abr/18 $ 40.000.000 $ 300.000 3 1.000.000 2.580.000 43.880.000
may/18 $ 40.000.000 $ 300.000 3 1.000.000 2.580.000 43.880.000
jun/18 $ 40.000.000 $ 300.000 $ 1.000.000 2.580.000 43.880.000
jul/18 $ 80.000.000 $ 600.000 $ 2.000.000 2.580.000 85.180.000

Fuente elaboracién Propia.
Estos valores son calculados de acuerdo a la proyeccion de cada Actividad para el tiempo

de duracidn del proyecto y se encuentran en las tablas de anexos 1 y 2 proyeccion de ingresos

por servicios mantenimiento civil 2017 y 2018.
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Para la programacion de mantenimiento eléctrico preventivo partimos de las dos

actividades principales; redes electicas y luminarias:

Tabla 35. Precios Mtoo Preventivo Cuadrilla Electicos

Cuadrilla de Instalaciones Eléctricas

Tuberias eléctricas pvc —emt, cableados, protecciones termo
magnéticas, iluminacién, tomacorrientes, l6gica cableada, cableado

Actividades
estructurado, puntos de voz, puntos de datos, motores, motobombas,

contactores

Compuesta por
2 Tec. Electricistas

Alicate, pinzas de punta, cortafrios, llaves mixtas, pinza
Herramientas amperimétrica, atornilladores de pala, atornilladores de estrella,
Flexémetro, taladro, segueta, escalera fibra de vidrio

ML mtto eléctrico $40.000

redes
$40.000

ML mtto eléctrico
luminarias

Fuente elaboracién Propia.

Tabla 36. Proyeccion Ingresos Servicios Mtto. Preventivo Eléctrico

Proyeccion Ingresos Mensuales Mtto Eléctrico

ML Red Eléctrica UND Luminarias Total
sep-17 $ 11.200.000 $ 22.400.000 $ 33.600.000
oct-17 $ 11.200.000 $ 22.400.000 $ 33.600.000
nov-16 $ 11.200.000 $ 22.400.000 $ 33.600.000
dic-17 $ 11.200.000 $ 22.400.000 $ 33.600.000
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ene-18

feb-18

mar-18

abr-18

may-18

jun-18

jul-18

$

11.200.000 $ 22.400.000 $ 33.600.000
11.200.000 $ 22.400.000 $ 33.600.000
11.200.000 $ 22.400.000 $ 33.600.000
11.200.000 $ 22.400.000 $ 33.600.000
11.200.000 $ 22.400.000 $ 33.600.000
11.200.000 $ 22.400.000 $ 33.600.000
22.400.000 $ 44.800.000 $ 67.200.000

Fuente elaboracién Propia.
Estos valores son calculados de acuerdo a la proyeccion de cada Actividad y se encuentran

en las tablas de anexos 3 y 4 proyeccion de ingresos por servicios mantenimiento eléctrico

2017y 2018

Para la programacién de mantenimiento Metalmecédnico preventivo se trabaja sobre la

actividad global:

Tabla 37. Precios Mtoo Preventivo Cuadrilla Metalmecanicos

Cuadrilla de Instalaciones Metalmecanicas

sistemas de engranaje, estructuras metalmecdnicas, soldadura

Actividades eléctrica, lubricacién, desarrollo de canales en cubiertas, manejo de
herramientas manuales y sistemas neumaticos e hidraulicos
Compuesta por 2 Tec. Metalmecanicos
Herramientas Alicates, equipo de soldar, pulidora, taladro, escalera, limas, martillo

de bola, Flexometro, remachadora, hombre solo, llaves mixtas,
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M2 mantenimiento
metalmecanico

atornilladores estrella, atornilladores pala, escuadra metdlica, nivel,

extintor, llave expansiva, segueta

$ 40.000

Fuente elaboracion Propia.

Tabla 38. Proyeccion Ingresos Servicios Mtto. Preventivo Metalmecédnico

Proyeccion Ingresos Mensuales Mtto Metalmecanico

M2 Estructura Total

Metalmecanica
sep-17 $ 40.000.000 $ 40.000.000
oct-17 $ 40.000.000 $ 40.000.000
nov-16 $ 40.000.000  $ 40.000.000
dic-17 $ 40.000.000 $ 40.000.000
ene-18 $ 40.000.000 $ 40.000.000
feb-18 $ 40.000.000 $ 40.000.000
mar-18 $ 40.000.000 $ 40.000.000
abr-18 $ 40.000.000 $ 40.000.000
may-18 $ 40.000.000 $ 40.000.000
jun-18 $ 40.000.000 $ 40.000.000
jul-18 $ 80.000.000 $ 80.000.000

Fuente elaboracién Propia.
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Estos valores son calculados de acuerdo a la proyeccion de cada Actividad y se encuentran
en las tablas de anexos 5 y 6 proyeccion de ingresos por servicios mantenimiento

metalmecanico 2017 y 2018

Tabla 39. Proyeccion Ingresos Totales Mttos Preventivos

Proyeccion Ingresos Mensuales

Mtto Civil Mtto Electico Mtto Metalmecanico TOTAL
sep-17  $  43.880.000 33.600.000 $ 40.000.000 $ 117.480.000
oct-17 $  43.880.000 33.600.000 $ 40.000.000 $ 117.480.000
nov-16 $  43.880.000 33.600.000 $ 40.000.000 $ 117.480.000
dic-17 $  43.880.000 33.600.000 $ 40.000.000 $ 117.480.000
ene-18 §  43.880.000 33.600.000 $ 40.000.000 $ 117.480.000
feb-18 $  43.880.000 33.600.000 $ 40.000.000 $ 117.480.000
mar-18 $  43.880.000 33.600.000 $ 40.000.000 $ 117.480.000
abr-18  $§  43.880.000 33.600.000 $ 40.000.000 $ 117.480.000
may- $  43.880.000 33.600.000 $ 40.000.000 $ 117.480.000
18
jun-18 $  43.880.000 33.600.000 $ 40.000.000 $ 117.480.000
jul-18 $  85.180.000 67.200.000 $ 80.000.000 $ 232.380.000

Fuente elaboracién Propia.
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En el anexo 3, tablas de anexo oferta de servicios nimero 7-8-9-10-11 se presenta las fichas
técnicas y valores sobre los cuales se estructura la oferta de servicios de mantenimiento

correctivo la cual esta dada en Hora hombre.

Evaluacion Financiera.
Flujos de caja

Informacién del proyecto:

Total Inversién S 85.579.240,00
Aportes Sociales S 15.579.240,00
Crédito S 70.000.000,00
Tiempo 10 meses

Tasa de Interés 2,4% Mes Vencido

Cuota mensual S 7.956.840,02

Inversion Adquisiciones

Herramientas S 27.641.500,00

Muebles S 4.390.000,00

Equipos de Computo S 7.800.000,00

Impuestos

4X1000 0,004

ICA-pagos Bimestrales 0,097

Rete Fuente 0,04

IVA 0,19

Depreciacion S 429.429,17
Herramientas 0,83 S 230.345,83
muebles 0,83 S 36.583,33
equipos de computo 2,08 S 162.500,00
Imprevistos 3% $ 14.922.708,90
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Movimientos mensuales:

Tabla 40. Flujo de Caja 2017

2.017
Jul Ago Sep Oct Nov Dic
.. $ 67.820.180,00 $ 16.559.060,00 $ 1.200.000,00
Inversion
. . L. $ 7.956.840,02 $ 7.956.840,02 $ 7.956.840,02 $ 7.956.840,02
Flujo de financiacion
L, $ 429.490,00 $ 429.490,00 $ 429.490,00 $ 429.490,00 $ 429.490,00
Depreciacion
. $ 117.480.000,00 $ 117.480.000,00 $ 117.480.000,00 $ 117.480.000,00
Ingresos Operacionales
$ 4.850.000,00 $ 4.850.000,00 $ 4.850.000,00 $ 4.850.000,00
Gastos Administrativos
$ 34.299.490,00 $ 34.299.490,00 $ 34.299.490,00 $ 34.299.490,00
Gastos de Personal
$ 8.170.625,72 $ 66.236,24 $ 38.838.888,00 $ 38.838.888,00 $ 38.838.888,00 $ 38.838.888,00
Impuestos
Imprevistos
. $ 117.480.000,00 $ 117.480.000,00 $ 117.480.000,00 $ 117.480.000,00
ingresos
" $ 75.990.805,72 $ 17.054.786,24 $ 87.574.708,02 $ 86.374.708,02 $ 86.374.708,02 $ 86.374.708,02
costos
.. . $ -75.990.805,72 $ -17.054.786,24 $ 29.905.291,98 $ 31.105.291,98 $  31.105.291,98 $ 31.105.291,98
Flijo de Caja

Fuente elaboracién Propia.



Tabla 40. Flujo de Caja 2018

2.018
Ene Feb Mar Abri May Jun Jul
Inversion
$ 7.956.840,02 $ 7.956.840,02 $ 7.956.840,02 $ 7.956.840,02 $ 7.956.840,02 $ 7.956.840,02
Flujo de financiacion
$ 429.490,00 $ 429.490,00 $ 429.490,00 $ 429.490,00 $ 429.490,00 $ 429.490,00 $ 429.490,00
Depreciacién
117.480.000,00 $ 117.480.000,00 $ 117.480.000,00 $ 117.480.000,00 $ 117.480.000,00 $ 117.480.000,00 $ 232.280.000,00
Ingresos Operacionales
4.850.000,00 $ 4.850.000,00 $ 4.850.000,00 $ 4.850.000,00 $ 4.850.000,00 $ 4.850.000,00 $ 4.850.000,00
Gastos Administrativos
$ 34.299.490,00 $ 34.299.490,00 $ 34.299.490,00 $ 34.299.490,00 $ 34.299.490,00 $ 34.299.490,00 $ 34.299.490,00
Gastos de Personal
$ 38.838.888,00 $ 38.838.888,00 $ 38.838.888,00 $ 38.838.888,00 $ 38.838.888,00 $ 38.838.888,00 $ 76.791.768,00
Impuestos
$ 14.922.708,00
Imprevistos
. $ 117.480.000,00 $ 117.480.000,00 $ 117.480.000,00 $ 117.480.000,00 $ 117.480.000,00 $ 117.480.000,00 $ 232.280.000,00
ingresos
$ 86.374.708,02 $ 86.374.708,02 $ 86.374.708,02 $ 86.374.708,02 $ 86.374.708,02 $ 86.374.708,02 $ 131.293.456,00
costos
$ 31.105.291,98 $ 31.105.291,98 $ 31.105.291,98 $ 31.105.291,98 $  31.105.291,98 $ 31.105.291,98 $ 100.986.544,00
Flujo de Caja

Fuente elaboracién Propia
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Valor Presente Neto.
El valor presente neto corresponde a la diferencia entre el valor presente de los ingresos y el valor presente de los egresos (Miranda; 2009;
Pag. 15)
VPN = VPI - VPE
Entre tanto tomando los valores de entrada del proyecto se procede a calicular el VPN con una tasa del 2.4%
VPN= (1184.050.656-934.633.088)
VPN= 249.417.569
Asi las cosas el VPN resultante nos permite inferir que el proyecto es recomendable
Tasa Interna de Retorno
La TIR es entonces, la tasa de interés de oportunidad para la cual el proyecto sera apenas aceptable, se constituye pues, en un valor critico
que representa la menor rentabilidad que el inversionista esta dispuesto a aceptar. (Miranda; 2009; Pag. 20)
Para calcular la TIR tomamos los siguientes datos base:
TIR= 26.43%

De acuerdo al resultado la Tasa que permite obtener un VPN igual a cero es “26.43%” asegurando rentabilidad al inversionista.



Relacion Costo-Beneficio

El analisis econdmico del "costo - beneficio" es una técnica de evaluacion que se emplea para determinar la conveniencia y oportunidad de
un proyecto, comparando el valor actualizado de unos y otros. (Miranda; 2009; Pag. 20)Asi:
B/C= (1184.050.656/934.633.088)
B/C=1.27

De acuerdo a los pardmetros de evaluacion siendo el resultado 1.27 se entiende que el proyecto es viable ya que los beneficios
actualizados son superiores a los costos actualizados.

Valor Futuro

Para el mes 13 el valor del flujo de efectivo se estima en $ 249.417.569

Tabla 41. Estimacion Valor futuro

MES VALOR FUTURO
0 -$ 75.990.806
1 -$ 16.655.065
2 $ 28.519.909
3 $ 28.969.061
4 $ 28.290.098
5 $ 27.627.049
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$ 26.979.540

6
" $ 26.347.207
8 $ 25.729.694
9 $ 25.126.655
10 $ 24.537.749
1 $ 23.962.645
12 $ 75.973.832
TOTAL $ 249.417.569

Fuente elaboraciéon Propia

Retorno de Inversion

Se define como el minimo periodo de tiempo tedricamente necesario para recuperar la inversion original en forma de los flujos
de caja del proyecto.(Zugarramurdi;Parin y Lupin; 1998; Num; 7.3):

Para el proyecto el retorno de inversion se estima en un periodo de seis (6) meses. lo cual es altamente atractivo teniendo en
cuanta es la mitad del tiempo total del proyecto.
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Anadlisis de Rentabilidad

Estos indicadores se utilizan para determinar el apalancamiento financiero del proyecto
y determinar la estructura financiera de endeudamiento por tanto cada uno se debe revisar

por separado inicialmente para determinar las rentabilidades.
Roa (Rentabilidad Sobre Activos)

En el ROA se toma en cuenta las utilidades antes de intereses e impuestos (EBIT) que son
los fondos generados antes de una aplicacion de condiciones tributarias y financieras que

escapan al manejo gerencial (Schwarz Max; 2014; Parr. 4)

Entre tanto

ROA = Utilidad Antes de Intereses e Impuestos / Valor de los Activos
ROA= 21%

De acuerdo a estos datos la utilidad generada es 21% en relacion a la inversion por tanto

resulta ser un proyecto atractivo para invertir.
Roe (Rentabilidad Sobre Capital Invertido)

El ROE toma en cuenta directamente las utilidades netas para compararlas con el capital

contable (Schwarz Max; 2014; Parr. 4)

ROE = Utilidad Neta / Capital Contable

ROE= 23%

El capital Invertido rentaria y expresa ganancias por un 23%.



Evaluacién Ambiental.

Para la evaluacién ambiental del proyecto es importante tener en cuenta que la esencia
de las intervenciones a realizar en la infraestructura fisica de las unidades residenciales es
netamente enfocada al mantenimiento, y no se contemplan modificaciones estructurales ni

construcciones nuevas. .

Partiendo de este principio analizaremos a continuacién los posibles efectos generados
ambientalmente por el proyecto, con el enfoque central de la prestacion de los servicios de

mantenimiento en infraestructuras.

En el caso de las actividades ofrecidas en mantenimiento de fachadas, cubiertas e
intervenciones metalmecdanicas exteriores, se puede generar impacto en el entorno abierto
por contaminacidn al paisaje o fuentes de abastecimiento de agua potable, dependiendo en
gran medida del sistema de tratamiento empleado para el manejo e los residuos liquidos y

s6lidos; asi como la contaminacién del aire por emision de polvos y gases.

Estas actividades generan también contaminacion auditiva por ruidos y vibraciones
propias de la actividad. También se genera un impacto en el uso de materiales que pueden

ser agentes quimicos de mediano impacto en su manejo y uso.

La pintura de fachadas, tiene un impacto directo en el medio ambiente dado los niveles
de metales pesados que la componen (plomo, mercurio etc.) y los compuestos orgénicos
voldtiles que se producen con su uso, el proyecto precisamente pretende ofrecer a las
unidades residenciales un control e implementacion de las normas de seguridad y manejo

con productos ambientalmente amigables elaborados con productos naturales que
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recurran a un quimica blanda biodegradable y armoniosa con el entorno y que no produzca

residuos nocivos asegurando procedimientos seguros para su aplicacion.

Para el caso de los mantenimientos realizados en espacios cerrados, el impacto
ambiental se genera en el manejo que se dé a los agentes quimicos, en casos especificos
como la evaporacion de disolventes, pinturas, manejo de particulas granuladas, posibles

derrames de grasa y lubricantes etc.

El uso de productos de limpieza, anticorrosivos, uso de tinner y varsol producen gases
altamente inflamables y contaminantes, razon por la cual deben estar debidamente
etiquetados, almacenados bajo condiciones de bioseguridad y con su respectiva ficha de

instrucciones de uso.

Una de las actividades que puede generar un alto impacto ambiental por manipulacion y
manejo de desechos orgédnicos en la limpieza de redes sanitarias, en pozos sépticos, tuberias
principales, desagiies etc. Que por acumulacién y poca ventilaciéon generan gases (metano)
altamente contaminantes que se corre el riesgo de ser liberados en condiciones inadecuadas

al medio ambiente.

El consumo de agua y energia de manera irracional en el desarrollo de los
mantenimientos es un factor de impacto que debe ser también considerado, ya que existen
mecanismos de optimizacion de los recursos, por medio de herramientas adecuadas que
controlan y limitan la dispensacion de liquidos y los voltajes requeridos para su

funcionamiento y todo un programa de eficiencia energética.

Un tema muy importante para el andlisis del proyecto ante el impacto ambiental es el

manejo y disposicién de residuos. Esta disposicion debe realizarse teniendo en cuenta el
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tipo de residuo generado de acuerdo a naturaleza del proyecto y a las actividades

programadas.

De tal manera que se producirdn residuos sélidos tales como , material tipo escombro
(tejas, tuberias, maderas, desechos de bajantes, residuos de escarificacion etc) para este tipo
de escombro la unidad de negocio debera tener un instructivo de clasificacion (separacion
de material reciclable), recoleccién y empaque de los desechos, a fin de facilitar la tarea de
transporte y disposicion final hacia los rellenos sanitarios, por parte de las empresas
recolectoras, al igual que generar los mecanismos de solicitud de transporte y recoleccion.
Este tipo de residuos serdn ubicados en la unidad residencial en la cual se originan de

acuerdo a los instructivos de almacenamiento temporal.

Los residuos especiales llamados RESPEL como Baterias, pilas, toxicos, pinturas,
disolventes aditivos y aceites usados generados en el ejercicio del mantenimiento, los
cuales deberén ser almacenados en canecas dispuestas para tal fin, en zonas cerradas,
ventiladas y con restriccion de acceso hasta tanto, la empresa contratada para el manejo y
disposicion final de estos recursos llegue a trasportarlos a los rellenos sanitarios de

seguridad.

Los residuos eléctricos y electronicos RAEE, tales como balastos, reactancias,
condensadores, lamparas fluorescentes, lamparas de vapor de mercurio ( que pueden
contener plomo, cadmio, arsénico, mercurio entre otros componentes quimicos pueden ser
altamente perjudiciales para la salud humana y para el medio ambiente, especialmente al
suelo ya las aguas subterrdneas. Razoén por la cual su disposicion final se hace directamente

con el contacto de las empresas autorizadas para su recoleccién y debe comprender una
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etapa de clasificacion y desensamble de materiales reutilizables y desechar los materiales

peligrosos que puedan contener.

Este manejo y la adecuada disposicion de los residuos, es uno de los beneficios que
ofrece la alternativa planteada a las unidades residenciales, garantizando un adecuado

manejo y evitdndoles inconvenientes juridicos posteriores.
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Analisis de Sensibilidad del Proyecto
Proyeccion del panorama en disminucion de los inmuebles que contratarian los

servicios

Partiendo de la posibilidad que no contratardn con la Unidad de negocio las tres Unidades
Residenciales que inicialmente se focalizaron y teniendo en cuenta la capacidad operativa
instalada en el proyecto; a continuacion se calcula el panorama del proyecto con la atencién
a la unidad residencial Veracruz, la cual tiene un drea de 3.000 M2 de extensién y 1.800

M2 de cubierta; sosteniendo los valores y fichas técnicas ofertadas

Tabla 42. Proyeccidon Ingresos escenario critico

Proyeccion Ingresos Mensuales

Mtto Civil Mtto Electico Mtto Metalmecanico TOTAL

sep-17 $ 10.193.000 $ 19.560.000 $ 6.520.000 $ 36.273.000
oct-17 $ 10.193.000 $ 19.560.000 $ 6.520.000 $ 36.273.000
nov-16 $ 10.193.000 $ 19.560.000 $ 6.520.000 $ 36.273.000
dic-17 $ 10.193.000 $ 19.560.000 $ 6.520.000 $ 36.273.000
ene-18 $ 10.193.000 $ 19.560.000 $ 6.520.000 $ 36.273.000
feb-18 $ 10.193.000 $ 19.560.000 $ 6.520.000 $ 36.273.000
mar-18 $ 10.193.000 $ 19.560.000 $ 6.520.000 $ 36.273.000
abr-18 $ 10.193.000 $ 19.560.000 $ 6.520.000 $ 36.273.000
may-18 $ 10.193.000 $ 19.560.000 $ 6.520.000 $ 36.273.000
jun-18 $ 10.193.000 $ 19.560.000 $ 6.520.000 $ 36.273.000
jul-18 $ 10.193.000 $ 19.560.000 $ 6.520.000 $ 36.273.000
$ 399.003.000

Total Ingresos

Fuente elaboracién Propia

Estos valores son resultado de la proyeccidn de servicios que se encuentra en el Anexo 2 tablas
de AnexoNo 7, 8,9, 10, 11 y 12; Una vez calculados estos Ingresos hallamos los indicadores

financieros obteniendo los siguientes resultados:

Flujo de Caja
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Tabla 43. Flujo de Caja 2017 escenario critico

2017
Jul Ago Sep Oct Nov Dic
.. $ 67.820.180,00 $ 16.559.060,00 $ 1.200.000,00
Inversion
. - $ 7.956.840,02 $ 7.956.840,02 $ 7.956.840,02 $ 7.956.840,02
Flujo de financiacion
N $ 429.490,00 $ 429.490,00 $ 429.490,00 $ 429.490,00 $ 429.490,00
Depreciacion
. $ 36.273.000,00 $ 36.273.000,00 $ 36.273.000,00 $ 36.273.000,00
Ingresos Operacionales
. . $ 4.850.000,00 $ 4.850.000,00 $ 4.850.000,00 $ 4.850.000,00
Gastos Administrativos
$ 34.299.490,00 $ 34.299.490,00 $ 34.299.490,00 $ 34.299.490,00
Gastos de Personal
$ 8.170.625,72 $ 66.236,24 $ 38.838.888,00 $ 38.838.888,00 $ 38.838.888,00 $ 38.838.888,00
Impuestos
Imprevistos
$ -75.990.805,72 $ -17.054.786,24 $ 29.905.291,98 $ 31.105.291,98 $ 31.105.291,98 $ 31.105.291,98
. $ 36.273.000,00 $ 36.273.000,00 $ 36.273.000,00 $ 36.273.000,00
ingresos
costos $ 75.990.805,72 $ 17.054.786,24 $ 87.574.708,02 $ 86.374.708,02 $ 86.374.708,02 $ 86.374.708,02
. . $ -75.990.805,72 $ -17.054.786,24 $ -51.301.708,02 $ -50.101.708,02 $ -50.101.708,02 $ -50.101.708,02
Fujo de Caja
Fuente elaboracién Propia
Tabla 44. Flujo de Caja 2018 escenario Critico
2018
Ene Feb Mar Abri May Jun Jul
Inversion
Flujo de financiacion $ 7.956.840,02 $ 7.956.840,02 $ 7.956.840,02 $ 7.956.840,02 $ 7.956.840,02 $ 7.956.840,02
s $ 429.490,00 $ 429.490,00 $ 429.490,00 $ 429.490,00 $ 429.490,00 $ 429.490,00 $ 429.490,00
Depreciacion




Ingresos Operacionales $

Gastos Administrativos $

Gastos de Personal $

I $
mpuestos

Imprevistos

ingresos

costos

Fujo de Caja

$
$
$

36.273.000,00
4.850.000,00
34.299.490,00

38.838.888,00

31.105.291,98
36.273.000,00

86.374.708,02

-50.101.708,02

36.273.000,00
4.850.000,00
34.299.490,00

38.838.888,00

31.105.291,98
36.273.000,00

86.374.708,02

-50.101.708,02

36.273.000,00
4.850.000,00
34.299.490,00

38.838.888,00

$ 31.105.291,98
$ 36.273.000,00
$ 86.374.708,02

$ -50.101.708,02

36.273.000,00
4.850.000,00
34.299.490,00

38.838.888,00

$ 31.105.291,98
$ 36.273.000,00
$ 86.374.708,02

$ -50.101.708,02

36.273.000,00
4.850.000,00
34.299.490,00

38.838.888,00

$ 31.105.291,98
$ 36.273.000,00
$ 86.374.708,02

$ -50.101.708,02

36.273.000,00
4.850.000,00
34.299.490,00

38.838.888,00

$ 31.105.291,98
$ 36.273.000,00
$ 86.374.708,02

$ -50.101.708,02

B L s s

36.273.000,00
4.850.000,00
34.299.490,00
76.791.768,00
14.922.708,00
$ 100.986.544,00
$ 36.273.000,00
$ 131.293.456,00

$ -95.020.456,00

Fuente elaboracién Propia

Valor Presente Neto

El VPN Obtenido es igual a : VPN = (338.919.973-934.633.088) VPN=(-595.713.115) Asi las cosas el VPN resultante nos permite

inferir que el proyecto es no recomendable

El Valor de Costo Beneficio

El Valor de Costo Beneficio B/C= (338.919.973/934.633.088) B/C=0.36  De acuerdo a los pardmetros de evaluacién siendo el

resultado 0.36 se entiende que el proyecto no es viable ya que los beneficios actualizados son inferiores a los costos actualizados.

Valor Futuro

Para el mes 13 el valor del flujo de efectivo se estima en (-$ 595.713.115)
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Tabla 45. Valor Futuro Escenario critico

MES VALOR FUTURO
0 -S 75.990.806
1 -S 16.655.065
-S 48.925.121
2
3 -S 46.660.852
4 -S 45.567.238
5 -S 44.499.256
6 -S 43.456.305
7 -S 42.437.797
3 -S 41.443.162
9 -S 40.471.837
- 39.523.279
10 »
-S 38.596.952
11
- 71.485.446
12 »
-$ 595.713.115
TOTAL

Fuente elaboracién Propia

Retorno de Inversion

Para el proyecto el retorno de inversion se estima no se dara durante el tiempo de duracién del proyecto lo cual indica que
no es viable..
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Andlisis de Rentabilidad
Entre tanto ROA = Utilidad Antes de Intereses e Impuestos / Valor de los Activos

ROA= -176% De acuerdo a estos datos la perdida generada es 176% en relacion a la

inversion por tanto resulta ser un proyecto inviable.

ROE = Utilidad Neta / Capital Contable ROE= -173% El capital Invertido presentaria

pérdidas totales

Conclusion Analisis de Sensibilidad del Proyecto

De acuerdo al anélisis de sensibilidad se determina que para que el proyecto se sostenga
sin generar ganancia, es necesario asegurar la contratacion de una o varias unidades
residenciales que el sumarlas tengan como minimo un drea de 14600 m2. Garantizando
cubrir los costos de operacién aun cuando no se use la capacidad operativa instalada al

100%

Tabla 46. Costos elaboracidn factibilidad del proyecto

: . Y 50
Equipo Humano Estudiantes Gestion de proyectos
o Project, paquete office, x mind, (version free)
o 2 telefonos celulares (propios)
i $2°200.000
Equipos y Software . 2 computadores (propios)
Ministerio de Vivienda, Planeacion Distrital, Icontec, Conjuntos $128.000
Viajes y Salidas de Campo Residenciales, Constructoras,
. .. Varios e imprevistos $150.000
Materiales y suministros
Compra de libros y articulos $300.000
Bibliografia P y
TOTAL $2°778.000

Fuente elaboracién Propia

Los costos de no realizarse el proyecto dado el caso que no es viable y no se pueda

implementar son los relacionados en el cuadro anterior



Desarrollo de las Tic’S Pagina Web Corporativa

Contactanos al ndmero

318-800-7291

y obtén un presupuesto

SERVICIO
INTEGRAL

MANTENIMIENTO LOCATIVO
ORIENTADO A PROPIEDAD HORIZONTAL

INFCIDY SERVIODS OUIENES SOMOS CONTACTO
BIENVENIDO

Solucion integral en la ejecucion de los mantenimientos locativos (de tipo correctivo, preventive y predictivo),
ajustados al cumplimiento de |la normatividad vigente y a los estandares de calidad regueridos para prestar un
sarvicio eficiente y eficaz.

‘{/" BANOS P>  CUBIERTAS A ELECTRICIDAD

Figura 24. Pagina Web Corporativa Inicio
Vista P4gina de Inicio; Fuente Elaboracién Propia
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Contactanos al ndmero

318-800-1291
LIAMA AHORA

y oirtén un presupuesto

SERVICIO
INTEGRAL

MANTENIMIENTO LOCATIVO

ORIENTADO A PROPIEDAD HORIZOMTAL

SERICNOS

’/" BARDS 7~ ™ DUBIERTAS A ELECTRICIDAD

/ PINTURA

Figura 25. Pagina Web Corporativa Servicios
Vista Despliegue Pestaiia de Servicios; Fuente Elaboracién Propia
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Comtactanos al ndmearo

318-800-7291
LIAMA AHORA

¥ obrbEn vn presupuesin

SERWICIO
INTEGRAL

MAMTENIMIENTO LOCATIVO

ORIENTADND A PROPIEDAD HORIZOMNTAL

[l =] SERWVIOOS EENES SOESOTS COFMT AT

QUIENES SOMOS

Somas uns emprasa integral, aspecislizada en el
mantanimi=nts de inmuebdas. Mantenemos astruchiras
metalmacanicas, obras cwviles, acabhados y enchapes, redas
elemricas, redes hidrahulicas y servicios de imgensaria.

Muastro trabapo se soporta en el compromiso y profesionalismao
de nuestro personal aitamente calificado, equipo y
herrameantas que garantizan la calkdad de nuesiras servicoos

Figura 26. Pagina web Corporativa Quienes Somos
Vista Despliegue Pestaiia Quienes Somos; Fuente Elaboracién Propia

Contactanos al namero

318-800-7291
LLAMA AHORA

vy abtén un presupuesto

AZM i DT;;: ss |

MANTENIMIENTO LOCATIVO l 5 ] o i."_’l
ORIENTADO A PROPIEDAD HORIZONTAL ‘i <

(L= SERVICIOS OUIENES SOMOS CONTACTO

CONTACTO ESCRIBENOS

Dg-16 # 50-43 sur

ferny9725@gmail.com
Tel: 318 800 72591

Siguenos en Facebook

Figura 27. Pagina web Corporativa Contacto
Vista Despliegue pestafia para Contactos con enlace de informacién; Fuente Elaboracién Propia
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Conclusiones

El proyecto Servicio integral de mantenimiento locativo orientado a propiedad
horizontal, tal y como su nombre lo indica se focaliza a la prestacion de servicios de
mantenimiento locativo, especificamente para las unidades residenciales de la localidad de
Puente Aranda en la Cuidad de Bogotad con una demanda potencial analizada de
veinticuatro (24) conjuntos residenciales que representan 164.014 M2 a que requieren del

servicio ofertado.

Teniendo en cuenta la definicién de la necesidad a satisfacer, se desarrolla el Plan de la
Direccion del proyecto estructurando la unidad de negocio, la cual incorporard a su
desarrollo un total de once personas, nueve de las cuales intervienen en las actividades
Técnicas de servicio y dos en el soporte administrativo; esta estructura de base se
establece de acuerdo a la capacidad minima requerida para atencion de las actividades
constantes del mantenimiento locativo en las tres especialidades cubiertas (civil, eléctrico y

metalmecanico).

De acuerdo a la estructura organizacional definida y referida en el parrafo anterior, la
capacidad operativa del proyecto a un término de trece meses, permite la atencion de los
mantenimientos a cuatro de las veinticuatro unidades residenciales focalizadas lo cual
proyecta una ocupacion permanente del Personal y un panorama de crecimiento, una vez
constituida la unidad de negocio. Para efectos de la proyeccion de ingresos se trabajé con
las unidades residenciales Veracruz; Torremolinos 1; Torremolinos 2a; las cuales sumadas

tiene un area de 27.025M2, siendo esta un 16.4% de la demanda actual.
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De otra parte el andlisis de riesgos del proyecto refleja la posibilidad de mitigar y
contralar los riesgos identificados con medidas de control y el amparo de algunos de ellos
mediante adquisicion de pdlizas y seguros; de acuerdo a este panorama el proyecto resulta

atractivo ya que los niveles de incertidumbre no vislumbran vulnerabilidad a la inversion.

En cuanto a los resultados de la evaluacion financiera realizada al proyecto, partiendo
del valor total del proyecto estimado en $497.423.630 para un tiempo de trece (13)
meses; con una Inversion inicial de $85.579.2140; el célculo del Valor Presente neto
proyecta un panorama de inversiéon muy provechoso por tanto a una tasa del 2.4% este
ofrecerd ganancias cercanas a los $ 249.417.569 al finalizar el tiempo estimado del
proyecto; por otra parte la TIR del proyecto es del 26.43% situacién muy llamativa. El
andlisis costo beneficio también indica una muy buena relacién en cuanto a los beneficios
son un 1.27 superiores frente a los sacrificios implicitos en el proyecto y finalmente el
retorno de inversion del proyecto se estima a un tiempo de seis meses, siendo esta la mitad

del tiempo total del proyecto.

Por las apreciaciones anteriormente expuestas y analizando la oportunidad y utilidad que
el proyecto puede generar en su entorno social, desde la generacién de empleo,
tecnificacion, calidad y pertinencia frente a las regulacion normativa, en la ejecucién de los
mantenimientos; presentamos la unidad de negocio como una opcién totalmente viable,
basada en el andlisis de datos actualizados de las unidades residenciales y con gran

expectativa de crecimiento.
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Recomendaciones

Para sostener las proyecciones financieras en temas de ingresos se hace necesario, que al
término de dieciocho meses de implementada la unidad de negocio se incorporen cuatro
nuevas unidades residenciales ya que es importante tener en cuenta que inicialmente el
plan de mantenimiento debe arrancar con el ciclo de mantenimientos preventivos y que lo
ideal seria mantener una rutina anual por cada unidad residencial; sin embargo basados en
comportamientos financieros anteriores de los conjuntos; estos cuatro clientes potenciales
tomados para la proyeccion, durante los dos afios siguientes utilizardn tinicamente

servicios de mantenimiento correctivo y predictivo (diagndsticos).

De tal manera que de acuerdo a las evaluaciones financieras arrojadas por el proyecto,
puede ser pensado a una escala superior a la inicialmente proyectada; dado que la
capacidad operativa se disefi6 para el cubrimiento minimo de las actividades basicas del
mantenimiento locativo; Desde esta 16gica se puede pensar que la capacidad operativa para
cubrir el 100% de unidades residenciales de la Localidad de Puente Aranda (Bogotd)
manteniendo una constante de ocupacién del personal en mantenimientos preventivos y
ofreciendo soporte a los correctivos con continuidad de negocio es al doble de la

estructurada en este proyecto.

Sin embargo es importante tener muy en cuenta que esta ampliacion al doble en planta de
personal operativo no implica necesariamente que se duplicardn los ingresos en la misma
proporcidn, ya que lo que se lograria es una mayor cobertura y una programacion de

mantenimientos preventivos permanentes.
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Anexol Formatos de calidad

Anexos

k FORMATO DE NOTIFICACION, CIERRE O ACEPTACION DEL SERVICIO STATUS:
Version:1.0 Codigo: ‘ Fecha de Vigencia: Pag.1de 1
INFORMACION DEL SERVICIO
CONTRATANTE | | CONTRATISTA | \
No ORDEN DE TRABAJO ‘ ‘ ORDEN DE SERVICIO Preventivo El Modificativo El Correctivo D
TIPO DE SERVICIO Instalacion |:| Programacion EI Mantenimiento y Revisién General |:|
FECHA DE EJECUCION oo/ [ ] mw [ ]av[ ] HORADENCIO [ |HORADEFNALZACION [ ]
UBICACION DEL SERVICIO| | ENCARGADO | |
DESCRIPCION Y OBSERVACIONES
DESCRIPCION DEL SERVICIO
OBSERVACIONES
Fecha realiz | Horas parada | Calidad |Oportunida | Orden/aseo | Calificacion Responsable calificacion
|Bien Oport |Bien 1
Dia |Mes [Mal Tade|  |nal 7
APROBACION
TECNICO QUE PRESTO EL SERVICIO CLIENTE
FIRMA Vo. Bo.
NOMBRE NOMBRE
CEDULA CEDULA

Tlustracion 1. Formato notificacion cierre o aceptacion del servicio
Fuente Elaboracién Propia; Orientada en formatos ERP software empresarial SAP/R3
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e oD MM Aa
nnnnnnnnnnnnnnnnnnnnnnnnnnnnn o
NOMBRE DE INMUEBLE EDIFICIO
CIUDAD. BOGOTA
DIRECCION
RESPONSABLE DE INSPECCION
ITEM 1 PISOS Sl NO N/A
1,1 éPresenta desnivel el piso?
1,2 éSe evidencia algun tipo de deformacién en el piso?
1,3 ¢El piso se encuentra con grietas?
1,4 éPresenta el piso fisuras? X
15 ¢El piso se encuentra con desprendimiento de X
’ Nniezag?
1,6 ¢El piso tiene humedad? X
1,7 Otros X
ITEM 2 CUBIERTAS Sl NO N/A
2,1 éLa cubierta presenta oxidacién en la estructura? X
22 éLa cubierta presenta desprendimiento y/o x
i desplazamiento de piezas?
2,3 éla cubierta tiene ldminas en mal estado? X
2,4 éLa cubierta se encuentra con filtraciones? X
2,5 éLa cubierta se encuentra con fisuras? X
2,6 Otros X
ITEM 3 MUROS Sl NO N/A
3,1 ¢El muro se encuentra con grietas? X
3,2 ¢El muro presenta fisuras? X
3,3 éSe encuentra la pintura del muro en mal estado? X
3,4 ¢El muro presenta erosién en la pintura? X
3,5 ¢El muro presenta humedad? X
3,6 Otros X
ITEM 4 FACHADA Sl NO N/A
4,1 éLa fachada presenta algiin tipo de hundimiento? X
4,2 éLa fachada presenta algiin tipo de inclinacién? X
4,3 éLa fachada se encuentra con grietas? X
4,4 éLa fachada presenta erosidn en la pintura? X
as éLa fachada presenta desprendimiento y/o x
’ desplazamiento de piezas?
4,6 Otros X
Observaciones:
Registro Fotografico:

Ilustracién 2. Lista de chequeo inmueble
Fuente Elaboracién Propia; Orientada en formatos ERP software empresarial SAP/R3
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FORMATO DE ATENCION DE REQUERIMIENTOS

|
B k Cédigo: Fecha de Vigencia: Pag.1de1
|

MANTENIMIENTO LOCATIVO

INFORMACION DEL SERVICIO

CONTRATANTE \ | CONTRATISTA |
No ORDEN DE TRABAJO | | ORDEN DE SERVICIO Preventivo[ | Modificativo || Correctivo [ |
TIPO DE SERVICIO Instalacion I:l Programacion I:l Mantenimiento y Revision General I:l

UBICACION DEL SERVICIO | ENCARGADO [

DATOS DE ATENCION AL SERVICIO

Funcionario asignado al servicio

Fecha Asignacion Dia | | Mes | | Afo [ |

Hora de asignacion \ \ am. | |p.m.| |

Tipo de Averia (exdusivo en mantenimientos correctivos) ‘ ‘

Falla Causa Solucion Propuesta

Descrpcion de la Intervendién

Ilustracion 3. Atencién de Requerimientos y emergencias.
Fuente Elaboracién Propia; Orientada en formatos ERP software empresarial SAP/R3
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UBCACION TECNICA DE INTERVENCIONES MANTENIMIENT O LOCATND

Nivel 1 Nivel 2 Nivel 3 Nivel 4 Nivel § UBICACIGN TECNICA
Locativo L [Edifcio £ |Cubierta CUBI Interior | INT LE-CUBH-INTI
Locativo | |Ediicio £ |Cubierta CLBI Interior 2 INTZ [E-CLRI-INT2
Locativo L |Ediicio £ |Cubierta CLBI Interior 3 INT3 [E-CLRIINT3
Locativo | |Edifcio B |Cubierta CURI Administracion ADMI [E-CLRI-ADMI
Locativo | |Edifcio B |Cubierta CURI Recepcidn RECE [E-CLRI-RECE
Locativo | |Edifcio B |Cubierta CURI Parteria PORT LE-CLRI-PORT
Locativo | |Edifcio B |Piso NI Interior | INTI Area comun piso | Pist LE-PISO-INTI-PISI
Locativo | |Edifcio £ |Piso SO Interior 2 INT2 Area comun piso 2 PIs2 [E-PISD-INT2-PIS2
Locativo | |Edifcio £ |Piso PISO Interior 3 INT3 Area comun piso 3 PIS3 [E-PISO-INT3-PIS3
Locativo L [Fdifcio £ |Piso PISD Administracion ADMI E-PISO-ADMI
Locativo | |Edifcio £ |Piso PISO Recepcin RECE [E-PISO-RECE
Locativo | |Edifcio B |Piso NI Parteria PORT [E-PISO-PORT
Locativo L |Edfcio £ |Pared PARE | nterir | ] Lp\.r:j womnpared PARI [LE-PARE-INTI-PAR
Locatvo L |Edfco E|Pared PARE [ Interior 2 12 ﬁir;a;”””" pared PARZ  |LE-PARE-NTZ-PAR?
Locativ L |Fdicio £ |Pared PARE | interior 3 NT3 ’:i:;a;“””" pered PARZ  |LE-PARE-NT3-PAR3
Locativo L [Edifcio £ |Pared PARE Administracion ADMI LE-PARE-ADMI
Locativo | |Edifcio B |Pared PARE Recepcidn RECE [E-PARE-RECE
Locativo | |Edifcio B |Pared PARE Parteria PORT LE-PARE-PORT

Ilustracién 4. Parametros creacién ubicacion técnica del inmueble
Fuente Elaboracién Propia; Orientada en formatos ERP software empresarial SAP/R3
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Anexo 2 Calculo Ingresos del Proyecto

Tabla de Anexo. 1Proyeccién ingresos por servicio Mtto. Civil 2017

Mantenimiento Preventivo civil

. 2017
R(:;’i‘(‘ije‘::’c:‘;l M2 Inmueble | M2 cubierta M2 cubierta
sep oct nov dic
Veracruz 3000 1800
Torremolinos 1 11300 6800
1000 1000 1000 1000
Torremolinos 23 12725 6800
M2 mito cubierta 1000 1000 1000 1000
$ M2 mtto $  40.000|$  40.000|$  40.000|$  40.000
$ mitto mes $ 40.000.000 | $ 40.000.000 | $ 40.000.000 | $ 40.000.000
. 2017
R(e:;)ir(li]el:lnc'i::l M2 Inmueble Ml canal Ml canal
sep oct nov dic
Veracruz 3000 180
Torremolinos 1 11300 680 100 100 100 100
Torremolinos 23 12725 680
Torremolinos 2 12000 650
Ml mtto canal 100 100 100 100
$ M2 mtto s 3.000 [ $ 3.000 [ $ 3.000 | $ 3.000
$ mtto mes 300.000 |$  300.000|$  300.000f$  300.000
Conjunto M Gl
Residencial M2 Inmueble | caballete/flan Ml caballete/flanche
che sep oct nov dic
Veracruz 3000 180
Torremolinos 1 11300 680 100 100 100 100
Torremolinos 23 12725 680
MI mtto caballete 100 100 100 100
$ M2 mtto $ 10.000 | $ 10.000 | $ 10.000 | $ 10.000
$ mtto mes $ 1.000.000 | $ 1.000.000 [ $ 1.000.000 | $ 1.000.000
. 2017
RS;';';:]“C:‘;] M2 Inmueble | M2 pared M2 pared
sep oct nov dic
Veracruz 3000 4320
Torremolinos 1 11300 16320 430 430 430 430
Torremolinos 24 12725 16320
M2 mtto pintura 430 430 430 430
$ M2 mtto s 6.000 | $ 6.000 | $ 6.000 | $ 6.000
Dl ntss $ 2.580.000 | $ 2.580.000 | $ 2.580.000 | $ 2.580.000
$ Mtto Civil mes $ 43.880.000 [ $ 43.880.000 | $ 43.880.000 | $ 43.880.000

Fuente Elaboracién Propia
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Tabla de Anexo. 2 Proyeccién ingresos por servicio Mtto. Civil 2018

Mantenimiento Preventivo civil

. 2018
RCe;’il:ilelilllti:l M2 Inmueble | M2 cubierta M2 cubierta
ene feb mar abr may jun jul
Veracruz 3000 1800 1000
Torremolinos 1 11300 6800
1000 1000 600
Torremolinos 2a 12725 6800
400 1000 1000 1000 1000
M2 mtto cubierta 1000 1000 1000 1000 1000 1000 2000
$ M2 mtto $ 40.000 | $ 40.000 | $ 40.000 | $ 40.000 | $ 40.000 | $ 40.000 | $ 40.000
$ mtto mes $ 40.000.000 | $ 40.000.000 | $ 40.000.000 | $ 40.000.000 | $ 40.000.000 | $ 40.000.000 | $ 80.000.000
. 2018
R(e:sc‘il:ilellrlrlti:l M2 Inmueble | Ml canal Ml canal
ene feb mar abr may jun jul
Veracruz 3000 180 100
Torremolinos 1 11300 680 100 100 60
Torremolinos 2a 12725 680 40 100 100 100 100
Torremolinos 2b 12000 650
M1 mtto canal 100 100 100 100 100 100 200
$ M2 mtto $ 3.000 | $ 3.000 | $ 3.000 | $ 3.000 | $ 3.000 | $ 3.000 | $ 3.000
$ mtto mes $  300.000[$  300.000|$  300.000 (3 300.000 | $ 300.000 | $ 300.000 | $ 600.000
Conjunto M 2018
et oodb M2 Inmueble | caballete/flan Ml caballete/flanche
che ene feb mar abr may jun jul
Veracruz 3000 180 100
Torremolinos 1 11300 680 100 100 60
Torremolinos 2a 12725 680 40 100 100 100 100
Ml mtto caballete 100 100 100 100 100 100 200
$ M2 mtto $ 10.000 | $ 10.000 | $ 10.000 | $ 10.000 | $ 10.000 | $ 10.000 | $ 10.000
$ mtto mes $ 1.000.000 | $ 1.000.000 [ $ 1.000.000 | $ 1.000.000|$ 1.000.000 [$ 1.000.000 | $ 2.000.000
. 2018
RCe;’il:ilelilllti:l M2 Inmueble M2 pared M2 pared
ene feb mar abr may jun jul
Veracruz 3000 4320 215
Torremolinos 1 11300 16320 430 430 215
Torremolinos 2a 12725 16320 215 430 430 430 215
M2 mtto pintura 430 430 430 430 430 430 430
$ M2 mtto $ 6.000 | $ 6.000 | $ 6.000 | $ 6.000 | $ 6.000 | $ 6.000 | $ 6.000
$ mtto mes $  2.580.000 | $ 2.580.000|$ 2.580.000|$ 2.580.000|$ 2.580.000|$ 2.580.000|$ 2.580.000
$ Mtto Civil mes | $ 43.880.000 | $43.880.000 [ $43.880.000 | $43.880.000 | $43.880.000 [ $43.880.000 [ $ 85.180.000

Fuente Elaboracién Propia
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Tabla de Anexo. 3 Proyeccién ingresos por servicio Mtto. Eléctrico 2017

Mantenimiento Preventivo Eléctrico

2017
Conjunto -
B J . M2 Inmueble ML Red Electrica
Residencial
sep oct nov dic
Veracruz 3000
Torremolinos 1 11300 280 280 280 280
Torremolinos 23 12725
ML mtto eletricg 280 280 280 280
S mtto S 40.000 | S 40.000 | S 40.000 | S 40.000
S mtto mes $ 11.200.000 | $ 11.200.000 | $ 11.200.000 | $ 11.200.000
2017
Conjunto P
. J . M2 Inmueble UND Luminarias
Residencial
sep oct nov dic
Veracruz 3000
Torremolinos 1 11300 560 560 560 560
Torremolinos 23 12725
ML mtto eletricq 560 560 560 560
$ mtto S 40.000 | $ 40.000 | $ 40.000 | $ 40.000
S mtto mes S 22.400.000 | S 22.400.000 | $ 22.400.000 | $ 22.400.000
Fuente Elaboracién Propia
Tabla de Anexo. 4 Proyeccién ingresos por servicio Mtto. Eléctrico 2018
Mantenimiento Preventivo Eléctrico
. 2018
Conjunto |\, rmucble ML Red Hlectrica
Residencial
ene feb mar abr may jun jul
Veracruz 3000 280
Torremolinos 1 11300 280 280 168
Torremolinos 24 12725 112 280 280 280 280
ML mtto eletricq 280 280 280 280 280 280 560
S mtto S 40.000 | $ 40.000 | $ 40.000 | S 40.000 | $ 40.000 | S 40.000 | $ 40.000
$ mtto mes $ 11.200.000 | $ 11.200.000 | $ 11.200.000 | $ 11.200.000 | $ 11.200.000 [ $ 11.200.000 | $ 22.400.000
. 2018
Co‘nJunt.o M2 Inmueble UND Luminarias
Residencial
ene feb mar abr may jun jul
Veracruz 3000 560
Torremolinos 1 11300 560 560 280
Torremolinos 24 12725 280 560 560 560 560
ML mtto eletricd 560 560 560 560 560 560 1120
$ mtto $ 40.000 | $ 40.000 | $ 40.000 | $ 40.000 | $ 40.000 | $ 40.000 | $ 40.000
$ mtto mes $ 22.400.000 | $ 22.400.000 | $ 22.400.000 | $ 22.400.000 | $ 22.400.000 [ $ 22.400.000 | $ 44.800.000

Fuente Elaboracion Propia
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Tabla de Anexo. S Proyeccién ingresos por servicio Mtto. Metalmecéanico 2017

Mantenimiento preventivo metalmecdnico

2017
Conjunto .
f J . M2 Inmueble M2 estructura metalmecanica
Residencial
sep oct nov dic
Veracruz 3000
Torremolinos 1 11300 1000 1000 1000 1000
Torremolinos 2a 12725
M2 mttoMetalm 1000 1000 1000 1000
S mtto S 40.000 | $ 40.000 | $ 40.000 | $ 40.000
S mtto mes S 40.000.000 | $ 40.000.000 | $ 40.000.000 | $ 40.000.000
Fuente Elaboracién Propia
Tabla de Anexo. 6 Proyeccion ingresos por servicio Mtto. Metalmecanico 2018
Mantenimiento preventivo metalmecanico
. 2018
Co.n‘]unfo M2 Inmueble M2 estructura metalmecanica
Residencial
ene feb mar abr may jun jul
Veracruz 3000 1000
Torremolinos 1 11300 1000 1000 600
Torremolinos 2a 12725 400 1000 1000 1000 1000
M2 mtto Metaln 1000 1000 1000 1000 1000 1000 2000
$ mtto $ 40.000 | $ 40.000 [ $ 40.000 | $ 40.000 | $ 40.000 [ $ 40.000 | $ 40.000
$ mtto mes $ 40.000.000 | $ 40.000.000 | $ 40.000.000 | $ 40.000.000 | $ 40.000.000 | $ 40.000.000 | $ 80.000.000

Fuente Elaboracion Propia
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Tabla de Anexo. 7 Proyeccién ingresos por servicio Mtto. Civil 2017 escenario critico

2017
Conjunto . -
. . M2 Inmueble M2 cubierta M2 cubierta
Residencial
sep oct nov dic
Veracruz 3000 1800 61 61 61 61
M2 cubierta S 40.000 | $ 40.000 | $ 40.000 | $ 40.000
Valor mes S 2.440.000 | $  2.440.000 | $ 2.440.000 | $  2.440.000
2017
j t
Conjunto |\, 4 mueble | Ml canal Ml canal
Residencial
sep oct nov dic
Veracruz 3000 180 61 61 61 61
M1 canal S5 3.000 | $ 3.000 | $ 3.000 | $ 3.000
Valor mes S 183.000 | $ 183.000 | $ 183.000 | $ 183.000
Conjunto i 2017
. J . M2 Inmueble | caballete/flan Ml caballete/flanche
Residencial h
CS sep oct nov dic
Veracruz 3000 180 480 480 480 480
ML caballete/flanche $ 10.000 | $ 10.000 | $ 10.000 | $ 10.000
Valor mes $ 4.800.000|3$ 4.800.000|$% 4.800.000]3$ 4.800.000
2017
Conjunto
Residencial M2 Inmueble M2 pared M2 pared
sep oct nov dic
Veracruz 3000 4320 163 163 163 163
M2 Pared S 6.000 | $ 6.000 | $ 6.000 | $ 6.000
Valor mes $ 978.000 | $ 978.000 | $ 978.000 | $ 978.000
Total Mtoo Civil $ 8.401.000 | $ 8.401.000 | $ 8.401.000 | $ 8.401.000

Fuente Elaboracién Propia
Tabla de Anexo. 8 Proyeccién ingresos por servicio Mtto. Civil 2018 escenario critico

2018
Conjunto . .
. . M2 Inmueble | M2 cubierta M2 cubierta
Residencial
ene feb mar abr may jun jul
Veracruz 3000 1800 61 61 61 61 61 61 61
M2 cubierta $ 40.000 | $ 40.000 | $ 40.000 | $ 40.000 | $ 40.000 | $ 40.000 | $ 40.000
Valor mes S 2.440.000 | $  2.440.000 [ $  2.440.000 | $  2.440.000 | $  2.440.000 | $  2.440.000 [ $  2.440.000
2018
junt
C().l'l_]lll‘l.O M2 Inmueble Ml canal MI canal
Residencial
ene feb mar abr may jun jul
Veracruz 3000 180 61 61 61 61 61 61 61
M canal $ 3.000 | $ 3.000 | $ 3.000 | $ 3.000 | $ 3.000 | $ 3.000 | $ 3.000
Valor mes $ 183.000 | $ 183.000 | $ 183.000 | $ 183.000 | $ 183.000 | $ 183.000 | $ 183.000
Conjunto Ml e
,‘l . M2 Inmueble | caballete/flan Ml caballete/flanche
Residencial h
G ene feb mar abr may jun jul
Veracruz 3000 180 480 480 480 480 480 480 480
ML caballete/flanche $ 10.000 | $ 10.000 | $ 10.000 | $ 10.000 | $ 10.000 | $ 10.000 | $ 10.000
Valor mes $ 4.800.000|$ 4.800.000 | $ 4.800.000 | $ 4.800.000 | $ 4.800.000 [$ 4.800.000 | $ 4.800.000
2018
Conjunto
Residencial M2 Inmueble | M2 pared M2 pared
ene feb mar abr may jun jul
Veracruz 3000 4320 163 163 163 163 163 163 163
M2 Pared $ 6.000 | $ 6.000 | $ 6.000 | $ 6.000 | $ 6.000 | $ 6.000 | $ 6.000
Valor mes S 978.000|$  978.000f$  978.000|$  978.000|$  978.000 |$  978.000 [$  978.000
Total Mtoo Civil 8.401.000 | $ 8.401.000 8.401.000 | $ 8.401.000 | $ 8.401.000 | $ 8.401.000 [ $ 8.401.000

Fuente Elaboracién Propia

[Escriba aqui]




Tabla de Anexo. 9 Proyeccién ingresos por servicio Mtto. Eléctrico 2017 escenario critico

2017
Conjunt
OMUNYO 1 N2 Inmueble | M2 cubierta ML Red Hectrica
Residencial
sep oct nov dic
Veracruz 3000 1800 163 163 163 163
ML Red Electrica $ 40.000 | $ 40.000 | $ 40.000 | $ 40.000
Valor mes $  6.520.000|$ 6.520.000|$ 6.520.000|$ 6.520.000
2017
Conjunt:
OO | M2 Inmueble | M2 cubierta UND Luminarias
Residencial
sep oct nov dic
Veracruz 3000 180 326 326 326 326
UND Luminarias $ 40.000 | $ 40.000 | $ 40.000 | $ 40.000
Valor mes $  13.040.000 | $ 13.040.000 | $ 13.040.000 | $ 13.040.000
Total Mtoo Electrico $ 19.560.000 | $ 19.560.000 | $ 19.560.000 | $ 19.560.000

Fuente Elaboracién Propia

Tabla de Anexo. 10 Proyeccidn ingresos por servicio Mtto. Eléctrico 2017-2018 escenario critico

2018
Conjunt:
o.n‘]un'o M2 Inmueble | M2 cubierta ML Red Electrica
Residencial
ene feb mar abr may jun jul
Veracruz 3000 1800 163 163 163 163 163 163 163
ML Red Electrica $ 40.000 | $ 40.000 | $ 40.000 | $ 40.000 | $ 40.000 | $ 40.000 | $ 40.000
Valor mes $ 6.520.000 | $ 6.520.000 | $ 6.520.000 | $ 6.520.000 | $ 6.520.000 | $ 6.520.000 | $ 6.520.000
2018
Conjunt:
U.I'IJ“H'O M2 Inmueble | M2 cubierta UND Luminarias
Residencial
ene feb mar abr may jun jul
Veracruz 3000 180 326 326 326 326 326 326 326
UND Luminarias $ 40.000 | $ 40.000 | $ 40.000 | $ 40.000 | $ 40.000 | $ 40.000 | $ 40.000
Valor mes $ 13.040.000 | $ 13.040.000 | $ 13.040.000 | $ 13.040.000 | $ 13.040.000 | $ 13.040.000 | $ 13.040.000
Total Mtoo Electrico $ 19.560.000 | $ 19.560.000 | $ 19.560.000 | $ 19.560.000 | $ 19.560.000 | $ 19.560.000 | $ 19.560.000

Fuente Elaboracion Propia

Tabla de Anexo. 11 Proyeccion ingresos por servicio Mtto. Metalmecanico 2017 escenario critico

2017
Conjunt
o‘n,]un ,0 M2 Inmueble | M2 cubierta M2 estructura metalmecanica
Residencial
sep oct nov dic
Veracruz 3000 1800 163 163 163 163
M 2 estructura metalmecanica s 40.000 $ 40.000 $ 40.000 s 40.000
Valor mes $  6.520.000 | $ 6.520.000|$ 6.520.000 | $ 6.520.000
Total Mtoo estructura metalmecanica $ 6.520.000 [ $ 6.520.000 | $ 6.520.000 | $ 6.520.000

Fuente Elaboracién Propia

[Escriba aqui]




Tabla de Anexo. 12 Proyeccion ingresos por servicio Mtto. Metalmecanico 2018 escenario critico

2018
Conjunto
,J . M2 Inmueble | M2 cubierta M2 estructura metalmecanica
Residencial
ene feb mar abr may jun jul
Veracruz 3000 1800 163 163 163 163 163 163 163
M2 estructura metalmecanica $ 40.000 | $ 40.000 | $ 40.000 | $ 40.000 | $ 40.000 | $ 40.000 | $ 40.000

Valor mes

$  6.520.000 | $ 6.520.000|$ 6.520.000|$ 6.520.000 | $ 6.520.000 | $ 6.520.000| $ 6.520.000

Total Mtoo estructura metalmecanica

$ 6.520.000 | $ 6.520.000 | $ 6.520.000 [ $ 6.520.000 | $ 6.520.000 | $ 6.520.000 | $ 6.520.000

Fuente Elaboracién Propia

Anexo 3 Ficha Técnica y Valores Mantenimientos Correctivos

Tabla de Anexo. 13 Oferta servicios de Albafileria

Oferta servicios de Albaiiileria

Cuadrilla Albaiiileria

Actividades

Compuesta por

Herramientas

Hora Cuadrilla
Hora Tec. Civil
Hora Oficial

Hora Ayudante

Excavacion, rellenos, cimentaciones, demoliciones, armar
formaletas, estructuras en concreto, mamposteria, enchapes, pisos,
cubiertas y fachadas,

1 Tec. Civil
1 Oficial
1 Ayudante

Espatula, balde, palustre, martillo, maceta, puntero, carretilla,
boquillera, Flexometro, plomada, escuadra metdlica, nivel,
llana, brocha, rodillo, pala, escalera, andamio

$54.100
$35.000
$11.700

$7.400

Fuente Elaboracién Propia

Tabla de Anexo. 14 Oferta servicios de Fontaneria

Cuadrilla de Redes y Fontaneria

[Escriba aqui]




Actividades

Compuesta por

Herramientas

Hora Cuadrilla
Hora Tec. Civil
Hora Fontanero

Hora Ayudante

Redes hidrdulicas, sanitarias, aguas negras, aguas lluvia
1 Tec. Civil
1 Fontanero

1 Ayudante

Espatula, balde, palustre, martillo, maceta, puntero, , Flexdmetro, ,
escuadra metdlica, nivel, plomada, segueta, lima, pulidora, taladro,
llave de tubo, limas, prensa para tubos, terraja, motobomba, escalera,
andamio

$55.300
$35.000
$12.900

$7.400

Fuente Elaboracion Propia

Tabla de Anexo. 15 Oferta servicios de Pintura

Cuadrilla de Pinturas

Actividades

Compuesta por

Herramientas

Hora Cuadrilla
Hora Tec. Civil

Hora Ayudante

Pinturas interiores y exteriores, alistamiento de superficies, remates
y acabados

1 Tec. Civil

2 Ayudantes

Espétula, balde, palustre, martillo, maceta, puntero, , Flexometro, ,
escuadra metdlica, nivel, plomada, , pulidora, taladro, llana, cinta de
enmascarar, boquillera, brocha y rodillo, escalera, andamio

$49.800
$35.000

$7.400

Fuente Elaboracién Propia

[Escriba aqui]



Tabla de Anexo. 16 Oferta servicios de Instalaciones Eléctricas

Cuadrilla de Instalaciones Eléctricas

Tuberias eléctricas pvc —emt, cableados, protecciones termo
magnéticas, iluminacién, tomacorrientes, 16gica cableada, cableado

Actividades
estructurado, puntos de voz, puntos de datos, motores, motobombas,
contactores
Compuesta por 2 Tec. Electricistas
Alicate, pinzas de punta, cortafrios, llaves mixtas, pinza
Herramientas amperimétrica, atornilladores de pala, atornilladores de estrella,
Flexometro, taladro, segueta, escalera fibra de vidrio
Hora Cuadrilla $70.000
Hora Tec. Electricista $35.000

Fuente Elaboracion Propia
Tabla de Anexo. 17 Oferta servicios de Instalaciones Metalmecénicas

Cuadrilla de Instalaciones Metalmecanicas

sistemas de engranaje, estructuras metalmecdnicas, soldadura
Actividades eléctrica, lubricacion, desarrollo de canales en cubiertas, manejo de
herramientas manuales y sistemas neuméticos e hidraulicos

Compuesta por 2 Tec. Metalmecanicos

Alicates, equipo de soldar, pulidora, taladro, escalera, limas, martillo
de bola, Flexometro, remachadora, hombre solo, llaves mixtas,

Herramientas atornilladores estrella, atornilladores pala, escuadra metdlica, nivel,
extintor, llave expansiva, segueta

Hora Cuadrilla $70.000

Hora Tec. Electricista $35.000

Fuente Elaboracién Propia

[Escriba aqui]



