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Resumen

Durante los meses posteriores a la pandemia ocasionada por el COVID 19, se
increment6 de manera exponencial la reactivacion del turismo a nivel mundial, a partir de esta
situacion, Grupo 5 Arquitectos e Ingenieros ve la oportunidad de expandir su portafolio de
servicios incursionando en el sector hotelero; razén por la cual, formula el presente proyecto,
en el que se planted una revision bibliografica del marco legal y técnico para el disefio y
construccion de un hotel que le permita calificarse como 4 estrellas segun los requisitos
en Colombia establecidos en la Norma técnica Sectorial Colombiana NTSH-006 de
2004 (Icontec), ademas la revision de las tendencias globales arquitectdnicas para
hoteles, en cuanto a fachadas, disefios de interiores, ambientes y espacios.

Palabras Claves: Turismo, Reactivacion, Economia, Emprendimiento, Hotel 4 Estrellas.
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Introduccion

Grupo 5 Arquitectos e Ingenieros es una companiia especialista en la ejecucion de
proyectos de construccion en las diferentes fases, en los cuales para la gerencia de estos
aplica la guia y buenas practicas del PMBOK. EI proyecto por ejecutar en esta ocasion nace a
raiz del dinamismo de la economia mundial post pandemia, por ello la compafiia ha decidido
invertir en un proyecto hotelero que permita competir en el mercado con una infraestructura a la
altura de hoteles de 4 estrellas en adelante, ubicado en la Ciudad de Bogotéa D.C., y enfocado
en ofrecer ambientes y areas para los turistas de negocio nacionales y extranjeros.

Se estima la viabilidad del proyecto por medio de indicadores financieros como la TIR,
VAN y B/C, y se determina el nimero de periodos anuales para el retorno de la inversion. Se
estiman los costos de inversion del proyecto, los cuales seran financiados segun analisis
financiero por el sponsor en su totalidad.

El proyecto cuenta con 2 fechas de corte en su ejecucion, en las cuales se pueden
observar el avance y desempefio del proyecto segun indicadores de seguimiento para el

cronograma y costos del proyecto.
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Objetivos

Objetivo General

Disefio y construccion de un Hotel 4 estrellas localizado en el Barrio

Quinta Paredes de la Cuidad de Bogota D.C.

Objetivos Especificos

Realizar los disefios y especificaciones técnicas para la construccion de
un hotel 4 estrellas.

Realizar el analisis de la viabilidad financiera para la construccion y
operacion de un hotel 4 estrellas.

Construir un hotel 4 estrellas.

Implementar la Gestion de Proyectos bajo enfoque del PMBOK
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1. Antecedentes Organizacionales

1.1 Descripcién de la Organizacion Ejecutora

GRUPO 5 ARQUITECTOS E INGENIERQOS, es una empresa colombiana con mas de
10 afos de experiencia en disefio y construcciones civiles. En ejercicio de su objeto se han
desarrollado proyectos de disefio, construccién de vias y explanaciones, movimiento de tierras,
disefio y construccion de alcantarillado, acueductos, redes de drenaje, muros de contencién,
construccion de edificaciones unifamiliares, multifamiliares y centros comerciales. A lo largo de
su operacion, GRUPO 5 ARQUITECTOS E INGENIEROS ha logrado altos niveles de

satisfaccion en sus clientes, entregando proyectos justos en presupuesto, plazo y calidad.

1.1.1 Ubicacion de las Instalaciones

GRUPO 5 ARQUITECTOS E INGENIEROS, se encuentra ubicado en el Edificio Capital
Center Il, Torre C, Oficina 503 en la ciudad de Bogota D.C.

1.1.2 Servicios Ofrecidos

Los servicios ofrecidos por GRUPO 5 ARQUITECTOS E INGENIEROS son: disefio,
construccion de vias y explanaciones, movimiento de tierras, disefio y construccion de
alcantarillado, acueductos, redes de drenaje, muros de contencion, construcciéon de
edificaciones unifamiliares, multifamiliares y centros comerciales.
1.1.3 Politica de Calidad

GRUPO 5 ARQUITECTOS E INGENIEROS, se compromete a establecer, documentar,
implementar, mantener y mejorar continuamente su Sistema de Gestion Integrado mediante la
aplicacion del Manual integral en donde se determina como se dard cumplimiento a los
requisitos aplicables. Para tal efecto, la organizacion ha optado por:

a. Determinar los procesos necesarios para el Sistema de Gestion Integrado y su

aplicacion a través de la organizacién, mediante el Mapa de Procesos.
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b. Determinar la secuencia e interaccion de estos procesos, mediante las
Caracterizaciones de Procesos.

c. Determinar los criterios y los métodos necesarios para asegurar que tanto la
operacion como el control de estos procesos sean eficaces, a través de las
Caracterizaciones de Procesos y los Procedimientos Documentados.

d. Asegurar la disponibilidad de recursos e informacién necesaria para apoyar la
operacion y el seguimiento de estos procesos, asignando recursos a través del
Presupuesto HSEQ y el Procedimiento para la Comunicacién, Participacion vy
Consulta.

e. Realizar el seguimiento, la medicién cuando sea aplicable y el andlisis de estos
procesos, mediante el Procedimiento de Control para las No Conformidades, el
Procedimiento para la realizacion de Auditoria Interna y el Despliegue Integral e
Indicadores de Gestion.

f. Implementar las acciones necesarias para alcanzar los resultados planificados y la
mejora continua de estos procesos, mediante la aplicacién del Procedimiento para las
Acciones Correctivas y Preventivas.

En los casos en que la organizacién opte por contratar externamente cualquier proceso
gue afecte a la conformidad del producto/servicio con los requisitos, la organizacion se
asegurara del control de tales procesos. El tipo y grado de control a aplicar sobre dichos
procesos contratados externamente estaran definidos dentro del Sistema de Gestion Integrado.

La organizacion define y documenta el alcance del Sistema de Gestion Integrado; y
desde la alta direccion se asegurara de que las responsabilidades y autoridades estén

definidas, ademas de que sean claramente comunicadas dentro de la organizacion.
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1.2 Objetivos Estratégicos

e Generar la satisfaccion de los clientes, a través de la finalizacién de los proyectos de
acuerdo con lo planificado y acordado.

e Ser unaempresa sustentable, que contemple las aspiraciones de sus accionistas, que
soporte la politica de reinversiones en maquinaria y equipos y que la mantenga
competitiva en el mercado.

e Utilizar de modo racional los recursos materiales, fomentar el uso adecuado y el
ahorro de energia en proyectos y procesos, reducir la generacion de residuos y
realizar una gestion adecuada de los mismos.

e Ejecutar las actividades, evitando accidentes, lesiones ocupacionales Yy/o
enfermedades laborales en nuestro personal.

¢ Fomentar la capacitacién en un entorno que genere crecimiento personal y profesional
de nuestros empleados, valorando al individuo por su desempefio.

1.3 Misién, Vision y Valores
1.3.1 Misién

GRUPO 5 ARQUITECTOS E INGENIEROS es una empresa de ingenieria civil y
arquitectura que ofrece los servicios de construccion, disefio e interventoria de obras civiles, en
la cual se aplican acciones de mejora continua a sus procesos; encaminados a obtener la
satisfaccion de sus clientes y la comunidad, ofreciendo rentabilidad en las actividades
realizadas y proyectando un desarrollo social y econémico, procurando un mejoramiento de la
calidad de vida de sus trabajadores y comprometidos con la preservacion de los recursos
naturales del ambiente de trabajo.
1.3.2 Vision

GRUPO 5 ARQUITECTOS E INGENIEROS, para el afio 2026 sera una empresa lider

en el mercado del disefio y construccion de obras civiles con gran proyeccion al resto del pais,
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mediante la innovacion, optimizacion de sus recursos y capital humano. Una empresa con
prestigio, encaminada a la excelencia en su servicio, garantizando la calidad y potencializando
su competitividad. GRUPO 5 ARQUITECTOS E INGENIEROS, sera una empresa
comprometida con el cuidado del medio ambiente, el desarrollo comunitario y la calidad social.
1.3.3 Valores

GRUPO 5 ARQUITECTOS E INGENIEROS, se identifica con el respeto a las personas
y la integridad humana. Es un equipo con valores éticos, morales y con un gran sentido de
pertenencia por la empresa y bienestar de sus colaboradores, asi como con la transparencia en
sus relaciones transmitiendo confianza y credibilidad a todos sus clientes.
1.4 Mapa Estratégico

En la Figura 1, se puede apreciar el mapa estratégico en el cual se identifican las
estrategias a aplicar en cada uno de los procesos que aportan valor a la empresa.

Figura 1.

Mapa Estratégico de la Organizacion

GENERAR VALOR A
GRUPO 5 ARQUITECTOS E INGENIEROS

GENERAR MAYORES INGRESOS MEJORAR LA PRODUCTIVIDAD OPTIMIZAR LOS RECURSOS
PARA CONSOLIDAR LA MARCA PARA AUMENTAR INGRESOS PARA AUMENTAR INGRESOS

FINANCIERA

CONSOLIDAR LA CALIDAD EN

CLIENTES AUMENTAR LA DEMANDA Y LA ATENCION PARA SATISFACER
PRODUCTVIDAD AL CLIENTE
pd AN Pl \
N\~
MEJORAR LA MOTIVAR LOS PROCESOS DE INCENTIVAR Y PROMOVER

PROCESOS COMUNICACION ACERTivA  FORTALECER LOSVINCULOS MEJORA CONTINUA LAS FORTALEZAS DEL

DELOS PROCESOS TALENTO HUMANO
LECCIONES MOTIVAR LAS APOYAR

AUMENTAR ALIANZAS DESARROLLAR
APRENDIDAS COMPETENCIAS DEL CONSTANTEMENTE
ESTRATEGICAS LA INOVACION AL EQUIPO

TALENTO HUMANO

Nota. Elaboracion propia a partir de informacion suministrada por Grupo 5 E Ingenieros, 2022.



1.5 Cadena de Valor

En la figura 2, cadena de valor, se describen los procesos que aportan valor

directamente relacionados con las actividades de soporte.

Figura 2.

Cadena de Valor

ACTIVIDADES DE SOPORTE

INFRAESTRUCTURA DE LA EMPRESA: Comercial Contabilidad finanzas, Gestion
de Calidad

GESTION DE RECURSOS HUMANOS: Seleccién y contratacién de personal de acuerdo
a sus competencias

DESARROLLO TECNOLOGICO: Procedimientos y desarrollo de productos de acuerdo ala
especificacion de cada proyecto.

APROVISIONAMIENTO: Compra de materiales e insumos para la construccién, evaluando los proveedores pau’
garantizar calidad y tiempos de entrega

EREEE

ACTIVIDADES PRIMARIAS
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Nota. Elaboracién propia a partir de informacién suministrada por Grupo 5 E Ingenieros, 2022



1.6 Estructura organizacional
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En la figura 3, organigrama, se pueden observar los principales departamentos que intervienen en el proceso, cada uno con

el recurso humano necesario.

Figura 3.

Organigrama de la Organizacion

I GRUPO 5 ARQUITECTOS E INGENIEROS
1

| Junta Directiva |
]
Representante

Legal

| Asesor Juridico

Revisor Fiscal

I Gerencia Administrativa y Financiera

J—

hidrosanitarios

| Gedlogos | | Maestros |
[
Ingenieros -
g, - Auxiliares
eléctricos
[
Ingenieros

Nota. Elaboracion propia a partir de informacion suministrada por Grupo 5 E Ingenieros, 2022

Direccién de Departamento Departamento Departamento de Direccién Sistema
.. . Contador ..
Proyectos Técnico y de Obras Comercial Recursos Humanos de Gestion Integral
| | | | | |
Jefe d.e, Directores de obra Dlrecmqn ALET Jefe de personal Coordinador
planeacidn comercial contable
[ | [ [ [ [
Ingenieros Residentes de obra Ejecutivos de ﬁu;ﬂllﬁr . Asistente de Auxiliar HSEQ
estructurales cuenta administrativa recursos humanos
| |
Arquitectos Almacenista ASIStEﬂFE
comercial
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2. Evaluacion del proyecto através de la metodologia del Marco Légico
2.1 Descripcion del problema o necesidad

Durante los meses posteriores a la pandemia ocasionada por el COVID 19, se ha
incrementado de manera exponencial la reactivacion del turismo de negocios, actualmente en
el sector empresarial localizado en el principal corredor de turismo de negocios de la calle 26
en la ciudad de Bogotd, no existe un portafolio de hoteles innovadores que se enfoquen
principalmente a incentivar y promover el turismo de negocios, presentando una oferta en
varios tipos de turismo, encontrando una idiosincrasia y variedad cultural que desenfoca las
expectativas de fortalecer la oferta de turismo de negocios. (ProColombia, 2021)

A partir de la situacién expuesta anteriormente, Grupo 5 Arquitectos E Ingenieros ve la
oportunidad de expandir su portafolio de servicios incursionando en el sector hotelero, con el
objetivo de ampliar sus lineas de mercado al no conformarse con limitar sus ingresos
enfocados en el sector de la construccion de vivienda.

2.2 Arbol de problemas

En la figura 4 se puede observar la estructura del arbol de problemas, en la que se ha

identifica la principal problematica que existe en la zona, y por la cual se lleva al cabo el

desarrollo del proyecto.



Figura 4.

Arbol de Problemas

Consolidacion del
comercio y vivienda
local

Concentracion de la
oferta hotelera en las
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T

T

T

Asentamiento y
consolidaciéon de
publico local en la
zona

Monotonia en la
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Desplazamiento de turistas
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distanciados del principal

eje de negocios de la calle
26

T

L]

T

T

Demanda insatisfecha en el
servicio de hoteleria para el
turista de negocios en el
sector

T

PROBLEMA

DEFICIT DE OFERTA HOTELERA INNOVADORA PARA TURISMO DE NEGOCIOS EN EL EJE
EMPRESARIAL DE LA CALLE 26 DE LA CIUDAD DE BOGOTA

T

T

Expansion de establecimientos comerciales y de

vivienda que suplen necesidades del publico local y

no del turismo extranjero

Poca oferta de
establecimientos
innovadores que incentiven
el turismo de negocios en
la zona

T

T

T

T

Alta afluencia de turismo de
negocios para empresarios y
emprendedores

Causas 2

Desarrollo de
establecimientos
comerciales y de

vivienda de interes
local

Desaprovechamiento
de predios y lotes con
gran potencial turistico

en la zona

Oferta limitada de
emprendimientos
innovadores en el sector
hotelero

T

Nota. Elaboracion propia a partir de la informacién suministrada por Grupo 5 E Ingenieros, 2022.

Incremento en la creaciéon de
empresas y de
emprendimientos enfocados
en el mercado global

25



2.3 Arbol de objetivos

En la figura 5, &rbol de objetivos, se puede identificar el objetivo principal, como soporte para contrarrestar los efectos del

arbol de problemas, de este se derivan los principales objetivos con sus respectivos fines.

Figura 5.
Arbol de Objetivos

Trasnformacion del
comercio local para
satisfacer las
necesidades del
turista de negocios

Diversidad en la oferta
hotelera en las
grandes cadenas y en
hoteles de tradicion

Aumento de interes en los turistas de negocios para hacer uso
de los servicios de alojamiento y entretenimiento en el sector del
eje empresarial de la calle 26

T

T

T

Generacion de
empleo para el
publico local en la
zona

Propuestas
innovadoras para la
experiencia de los
turistas de negocios

Permanencia del turista de
negocios cerca a este
importante corredor

T

T

T

L}

Incremento de la oferta en

el servicio de hoteleria para

el turista de negocios en el
sector

T

Objetivo General

FORTALECER LA OFERTA HOTELERA INNOVADORA PARA TURISMO DE NEGOCIOS EN EL EJE
EMPRESARIAL DE LA CALLE 26 DE LA CIUDAD DE BOGOTA

>

>4

Aumentar la oferta de establecimientos comerciales
que suplan necesidades del turista de negocios

Ofrecer nuevos
establecimientos
innovadores que incentiven
el turismo de negocios en
la zona

¥

4

>

4

Potencializar la afluencia de
turismo de negocios para
empresarios y
emprendedores

Objetivos
especificos 2

Neutralizar el
desarrollo de
establecimientos
comerciales y de
vivienda de intéres
local

Aprovechar los predios
y lotes con gran
potencial turistico en la
zona

Innovar con nuevos
empredimientos en el
sector hotelero

>

Nota. Elaboracion propia a partir de la informacién suministrada por Grupo 5 E Ingenieros, 2022

Promover espacios
adecuados para realizar
eventos empresariales en
instalaciones hoteleras
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2.4 Arbol de acciones
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En la Figura 6, arbol de acciones, se identifica la raiz de los problemas a partir de las acciones producto de los objetivos del

arbol de objetivos

Figura 6. Arbol de Accions

Arbol de Acciones

Aumentar a oferta de establecimientos comerciales que suplan necesidades
del turista de negocios

Ofrecer nuevos establecimientos
innovadores que incentiven el
turismo de negocios enla zona

Potencializar Ia afluencia
de turismo de negocios
para empresarios y

emprendedores
Neutralizar el desarrallo de Aprovechar los predios Promaver espacios
Objetivos vivienda de intéres local para y lotes con gran em :ggfr:?;r?t%g r;t']e:;]:emr adecuados para realizar
Especificos 2| |fortalecer los establecimientos potencial turistico en la p hotelero eventos empresariales en
comerciales zona instalaciones hoteleras
CONSOLIDACION DEL USO DEFICIT DE DISPONIBLIDAD DE CONSOLIDACION DE DEFICIT DE ESTABLESIMIENTOS AFLUENCIA DE TURISMO LIMITACION EN ESPACIDS
DEL SUELO DE VIVIENDA EN | | ESTABLECIMIETOS PREDIOS EN LA ESTABLECIMIENTOS ENFOCADOS INNOVADORE SENFOCADOS AL TRADICIONAL APTOS PARA EVENTOS
LA ZONA COMERCIALES ZONA AL USO DOMESTICO SECTOR HOTELERO EMPRESARIALES

Nota. Elaboracién propia a partir de la informaciéon suministrada por Grupo 5 E Ingenieros, 2022



2.5 Determinacion de alternativas

En la tabla 1, analisis de alternativas, se identifican las 3 alternativas propuestas para
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cumplir los objetivos de la empresa de expandir y fortalecer el negocio, garantizando otra linea

de negocio.

Tabla 1.
Identificacion de alternativas

Alternativas

el turismo de negocios en la
zona

1 2 3
Disefio, Disefio, Disefio, construccion
. construccion y construccion y y operacion de un
Medios ., .,

operacién de un | operacion de un Centro de

Centro Comercial Hotel Convenciones
Aumentar la oferta de
establecimientos
comerciales que suplan X
necesidades del turista de
negocios
Ofrecer nuevos
establecimientos
innovadores que incentiven X

Potencializar la afluencia
de turismo de negocios
para empresarios y
emprendedores

Nota. Elaboracién propia a partir de la informacion suministrada por Grupo 5 E Ingenieros, 2022.

Analisis de Alternativas

¢ Neutralizar el desarrollo de establecimientos comerciales y de vivienda de interés local.

o Realizar estudios de los tipos de establecimientos del sector.

e Realizar censo de viviendas en el sector.

e Negociar con los propietarios de establecimientos comerciales para comprar sus

predios.

o Negociar con los propietarios de vivienda para comprar sus predios.

e Aprovechar los lotes y predios con gran potencial turistico en la zona.
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Realizar un estudio de mercados para identificar los predios y lotes con mayor potencial
turistico

Seleccionar los lotes que cumplan con los requisitos basicos para el mayor
aprovechamiento de potencializar el sector del turismo en la zona.

Ofertar a los propietarios de predios y lotes, con el fin de consolidar el sector del turismo
en la zona.

Innovar con nuevos emprendimientos en el sector hotelero.

Realizar un estudio entre los turistas de negocios, mediante encuentras, con el fin de
identificar sus gustos y tendencias.

Realizar una investigaciéon de referentes hoteleros innovadores a nivel mundial
Promover espacios adecuados para realizar eventos empresariales en instalaciones
hoteleras.

Proponer en los disefios arquitectonicos, la incorporaciéon de espacios como sales de
eventos y de convenciones

Realizar estrategias de integracion empresariales de acuerdo al calendario de ferias

empresariales del centro empresarial Corferias.



Figura 7.

Andlisis de las Alternativas
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Negociar con los
propietarios de
vivienda para
comprar sus
predios

Ofertar a los
propietarios de
predios y lotes,

con el fin de

consolidar el
sector del turismo
enlazona

Realizar una
investigaciéon de
refrentes
hoteleros
innovadores a
nivel mundial

Proponer en los
disefios
arquitectonicos, la
incorporaciéon de
espacios como
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Realizar
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ferias
empresariales del
centro
empresarial

coorferias.

¥

Estrategias de solucion parael proyecto

Nota. . Elaboracion propia a partir de la informacién suministrada por Grupo 5 E Ingenieros,

2022.
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Las estrategias obtenidas son

e Seleccionar los lotes que cumplan con los requisitos basicos para el mayor
aprovechamiento de potencializar el sector del turismo en la zona: Una vez
seleccionados los predios. Se realizara una oferta para su adquisicion
e Proponer en los disefios arquitectonicos, la incorporacion de espacios como sales de
eventos y de convenciones: Se realizard una propuesta arquitectonica en la fase
preliminar de anteproyecto que cuente en su programa arquitectonico con estos
espacios apropiados para eventos de integracion empresarial
2.6 Evaluacion de las Alternativas

Al momento de realizar la evaluacion de alternativas de manera objetiva y buscar
alinear los objetivos de la empresa para desarrollar un proyecto gue genere rentabilidad a
futuro como parte de la implementacién de un nuevo modelo de negocio, se evaluaron 5
criterios los cuales se califican de 1 a 5 y cada uno de ellos con un peso ponderado de acuerdo
a los objetivos de la compafiia. Dichos criterios se describen a continuacion:

e Disponibilidad de recursos Sponsor: en este punto se evalla bajo las variables de
tiempo y costo la disponibilidad de recursos por parte del Sponsor, en donde mayor
costo del proyecto, mayor el tiempo de consecucion de recursos para desarrollarlo.

e Facilidad de implementacion (tiempo y esfuerzo): se evaluara la facilidad de
implementacion del nuevo negocio bajo las variables de tiempo y costo en donde a
mayor tiempo menor puntaje y a mayor costo menor puntaje.

e Conocimiento modelo de negocio: se evaluara el conocimiento de la empresa
respecto al nuevo negocio bajo las variables de tiempo y costo en donde se determina
el tiempo que podria tomar el equipo de trabajo en capacitarse respecto a la linea de
negocio y esto repercute en el dinero de la némina, a mayor tiempo menor puntaje y a

mayor costo menor puntaje.
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e Facilidad adquisicion predio: se evaluaréd el tiempo que gaste la compafiia en buscar
un lote estratégicamente ubicado de acuerdo a la linea de negocio bajo las variables de
tiempo y costo, en donde se determina el tiempo que podria tomar el equipo de trabajo
en buscar el terreno adecuado respecto a la linea de negocio y esto repercute en el
dinero de la ndmina, a mayor tiempo menor puntaje y a mayor costo menor puntaje.

e Experiencia en la ejecucién del proyecto: se evaluard la experiencia de ejecucion del
equipo de trabajo en la ejecucién dentro de las tres alternativas de negocio bajo las
variables de tiempo y costos, en donde se determina el tiempo que podria tomar el
equipo de trabajo en capacitarse respecto a la linea de negocio y esto repercute en el
dinero de la nébmina, a mayor tiempo menor puntaje y a mayor costo menor puntaje.

e Criterios de Seleccidn: los cuales se determinan en la siguiente tabla:

Tabla 2.

Tiempo y costo de Implementacién

Tiempo de Ejecucion
Rango Puntaje
0 a 6 meses
7 a 12 meses
13 a 18 meses
19 a 25 meses
> 25 meses

R IN|W|~|O

COSTO
Rango | Puntaje
$0 a $ 5000 Millones 5
$5001 a $ 9500 Millones 4
$9501 a $17000 Millones 3
2
1

$17001 a $ 25000 Millones
$25001 a $29000 Millones

Nota. Elaboracion propia.
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Ahora bien, en la tabla 3, evaluacion de alternativas, se califican los criterios que se alinean con las factibilidades de la
empresa, con el fin de escoger la alternativa mas viable.

Tabla 3.

Evaluacion de alternativas

CRITERIOS

Pderecursos | implementacion | _ Conocimiento | Facilidad adauisicion | ZEERRTERCLE o | o6
ALTERNATIVAS Sponsor (tiempo y esfuerzo) EREN 06 nEyeE przelie proyecto ez
Pl Presupuest Presupuest Presupuest Presupuest
puest | Tiempo op Tiempo op Tiempo op Tiempo op Tiempo total total
0
PESO % 10% 30% 30% 15% 15%
Disefio,
construccion y 5 1 1 5 4 1 4 1 1 28 56%
operacion de un
Centro Comercial
Disefio,
construccién y o
operacion de un 5 2 2 5 5 5 5 2 2 38 76%
Hotel
Disefio,
construccion y
operacion de un 5 2 2 5 4 2 4 2 1 32 64%
Centro de
Convenciones

Nota. Elaboracién propia.
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2.7 Descripcién de la alternativa seleccionada

La alternativa seleccionada segun los criterios de calificacion fueron: disefio,
construccién y operacion de un hotel; vale la pena sefialar que corresponde al disefio y
construccion de un hotel con las caracteristicas de infraestructura exigidos para clasificarse
como 4 estrellas, que cuente con auditorios, ambientes coworking, restaurante, salén de
eventos, y areas comunes como piscina, jacuzzi, saunas, gimnasio, ademas de, cajeros
automaticos, casa de cambio de moneda, punto de informacidn turistico de la ciudad, servicios
de lavanderia, tintoreria y planchado.

El proyecto estara ubicado en el barrio Quinta Paredes de la localidad de Teusaquillo, en
la Ciudad de Bogota D.C., entre la Carrera 40 y Carrera 50, entre Calle 22 y Avenida el Dorado.
Su financiamiento serd mediante la concesion con una cadena internacional de hoteles.

La participacion de Grupo 5 Arquitectos Ingenieros en el proyecto sera como constructor
y administrador del proyecto en las fases de planeacién y ejecucién, mientras que, en la fase de
operacion, su participacion sera accionaria en un porcentaje hasta del 20%. El proyecto esta
programado para que inicie en el primer trimestre del 2022 y sea culminado en el dltimo

trimestre del afio 2023.
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3. Marco metodolégico

3.1 Tipos y Métodos de Investigacion

Con respecto al método investigativo, los autores acudieron a una revision bibliografica
del marco legal y técnico para el disefio y construccion de un hotel que permita calificarse como
4 estrellas segun los requisitos en Colombia, ademas la revision de las tendencias globales
arquitecténicas para hoteles, en cuanto a fachadas, disefios de interiores, ambientes y
espacios. En la revision bibliografica se requirié recolectar y analizar la informacion que
permitiera conocer los siguientes items:

1. Requisitos legales y técnicos del proyecto ante la Curaduria responsable, para la
radicacion y solicitud de la Licencia de Construccion.

2. Recoleccion de informacién para hotel 4 estrellas: Caracteristicas de la infraestructura
basados en la clasificacion 4 estrellas, requisitos de la ONAC (Organismo Nacional de
Acreditacion de Colombia) para la clasificacion de estrellas de un hotel, y requisitos
establecidos en la Norma técnica Sectorial Colombiana NTSH-006 de 2004 (Icontec).

3. Recoleccién de informacion de las tendencias globales de arquitectura para proyectos
hoteleros, que permita definir el estilo de la arquitectura y disefio de interiores en el
proyecto.

4. Requisitos para la disponibilidad de servicios publicos para el hotel por parte de las
entidades responsables en la Ciudad.

5. Areas comunes y zonas comerciales que se deben incluir en el proyecto y que se
articularan con la prestacion del servicio de hospedaje.

6. Determinacion de los recursos e insumos para la construccion del proyecto.



3.2 Herramientas para la recoleccion de informacion
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En la tabla 4, herramientas para la recoleccion de la informacion, se identifica la recoleccion de datos, con la fuente y tipo de

informacién a utilizar como herramienta para el desarrollo del proyecto.

Tabla 4.

Herramientas de recoleccion de datos.

Herramienta Recoleccién De Datos

Nombre fuente de Autores de Tipo de
Afio reporte Aporte proyecto
informacion informacion informacion

Medio de recuperacién

1. Ministerio de

Ambiente, Vivienda y

Reglamento Colombiano Requisitos y Condiciones Minimas para
Desarrollo Territorial Técnicay
de Construccién Sismo 2010 (Vigente) el disefio estructural y construccion de
2. Asociacion legal
Resistente NSR-10 edificaciones en Colombia

Colombiana de

Ingenieria Sismica

https://asosismica.org.co/

Requisitos minimos para garantizar el
funcionamiento correcto de los
NTC-1500 Codigo Actualizacién Técnicay sistemas de abastecimiento de agua
Icontec
Colombiano de Fontaneria 2020 legal potable; sistemas de desagie de aguas

negras y lluvias; sistemas de

ventilacién; y aparatos y equipos

https://tienda.icontec.org/gp-

instalaciones-hidraulicas-y-

sanitarias-ntc1500-

2020.html



https://asosismica.org.co/
https://tienda.icontec.org/gp-instalaciones-hidraulicas-y-sanitarias-ntc1500-2020.html
https://tienda.icontec.org/gp-instalaciones-hidraulicas-y-sanitarias-ntc1500-2020.html
https://tienda.icontec.org/gp-instalaciones-hidraulicas-y-sanitarias-ntc1500-2020.html
https://tienda.icontec.org/gp-instalaciones-hidraulicas-y-sanitarias-ntc1500-2020.html
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necesarios para el funcionamiento y

uso de estos sistemas.

Reglamento Técnico de

El presente reglamento aplica a las

Ministerio de Minas y Técnicay instalaciones eléctricas, a los productos | https://www.minenergia.gov.

Instalaciones Eléctricas 2013 (Vigente)
Energia legal utilizados en ellas y a las personas que colretie
RETIE
las intervienen
Norma Técnica Sectorial Define la clasificacion de los
NTSH-006 Clasificacion de establecimientos de alojamiento y
establecimientos de hospedaje y las caracteristicas de https://fontur.com.co/sites/d
Técnicay
alojamiento y hospedaje, 2004 Icontec calidad en los servicios ofrecidos y de efault/files/2020-
legal

categorizacion por
estrellas de hoteles,

requisitos normativos

infraestructura, que deben cumplir los
hoteles para obtener su certificado de

categorizacion por estrellas

11/NTSHO06.pdf

Nota. Elaboracién propia, a partir de la informacion recolectada.


https://www.minenergia.gov.co/retie
https://www.minenergia.gov.co/retie
https://fontur.com.co/sites/default/files/2020-11/NTSH006.pdf
https://fontur.com.co/sites/default/files/2020-11/NTSH006.pdf
https://fontur.com.co/sites/default/files/2020-11/NTSH006.pdf
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3.3. Fuentes de informacion
3.3.1 Requisitos legales y técnicos
e Curaduria Urbana.
¢ Norma Técnica Sectorial Colombiana NTSH 006 (Clasificacion Estrellas Hoteles).
e POT Detrital Bogota D.C.
¢ Reglamento colombiano de Construcciones Sismo Resistente NSR-10.
¢ Reglamento Técnico de Instalaciones Eléctricas — RETIE.
e Codigo Colombiano de Fontaneria NTC-1500.
e Accesibilidad De Las Personas Al Medio Fisico. Edificios Y Espacios Urbanos.

e Rampas, Fijas Adecuadas Y Bésicas. NTC -4143

3.3.2 Tendencias Globales Arquitectura

Revista Architectural Digest
e Revista Global Architecture
¢ Revista Arquitectura VIVA

e Investigacion Web

e Juicios de Expertos
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4. Estudio Técnico
4.1 Disefio Conceptual de la Solucién
El proyecto se plantea de tal forma que los disefios y construccién cumplan con los
requisitos de la linea base del alcance del proyecto, para esto en la fase de disefio se debe
tener en cuenta las siguientes condiciones minimas:
Para calificar un hotel 4 estrellas, su infraestructura debe contar con las siguientes
caracteristicas segin NTSHOOQ6:

e Estacionamiento Privado, minino para el 20% de habitaciones, del cual el 2% debe ser
estacionamiento para personas con movilidad reducida.

e Estacionamiento temporal frente al hotel que no interfiera con el flujo vehicular y peatonal.

e Debe contar con un ingreso del servicio, independiente de los huéspedes.

e Debe contar con ascensor para huéspedes.

e Debe contar con ascensor de servicio.

o En la Recepcidn, contar con mostrador de recepcion, sala de recibo de huéspedes.

e Los establecimientos en los que se realizan convenciones y/o eventos, disponen de un
espacio dedicado a la recepcion de los asistentes a dichos eventos.

e Bafios Publicos, contar con bateria sanitarias conformadas por unidades sanitarias
discriminadas por sexo, y con acceso a personas con movilidad reducida.

e Habitaciones, incluyendo bafio y closet, las habitaciones estandar deben tener minimo un
area de 29 m2, las habitaciones junior suite un area minima de 42 m2, las suites un area
minima de 60m2.

e Se define las dimensiones de camas para la distribucion de las habitaciones, cama doble,
1,40 m x 1, 90m, cama Queen 1,60 m x 1,90 m, las habitaciones deben contar con
superficie para escribir, mesa, escritorio.

e En las habitaciones con cama doble, debe contar con 2 mesas de noche.



e En las habitaciones, se debe contar con una silla o soféa por cada puesto de cama.
e Las habitaciones deben contar con minibar dotado de nevera.
e Aire acondicionado, agua o ducha caliente.
¢ Habitaciones de 3 o mas categorias
e Mobiliario completo (escritorio, sala, porta maletas, mesas de noche)
e Televisor minimo de 19 pulgadas con sefial hacional e internacional
e Closet
e Ambientes Comunes
e Salbn de ejercicios
e Piscina
e Salon de reuniones
e Centro secretarial o de negocios
e Acceso zonas limitadas para personas con discapacidad
e Ascensor para edificaciones de 5 pisos 0 mas
e Espacio de relajacion: sauna o turco, belleza, masajes, etc.
¢ Ambiente coworking
e Restaurante
e Zona de lavanderia y secado
e Cuartos técnicos, de redes, eléctrico, hidraulico, red contra incendio.
En la Figura 8, se puede observar un referente para la implementacion del disefio de

habitaciones dobles.



Figura 8.

Modelos habitaciones cama doble

Nota. Adaptado a partir de informacién suministrada por Hotel Selina, Medellin, 2022.

En la Figura 9, se puede observar un referente de la implementacion del disefio de
habitaciones suites Junior.

Figura 9.

Habitaciones suites junior

Nota. Adaptado a partir de informacién suministrada por Hotel Selina, Medellin, 2022.
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En la Figura 10, se puede observar un referente para el Co-Working a implementar en el
hotel como area comun.

Figura 10.

Modelo Ambiente Coworking

Nota. Adaptado a partir de informacién suministrada por Hotel Selina, Medellin, 2022.

4.2 Analisis y descripcion del Proceso

El diagrama de la Figura 11, presenta el orden I6gico que se emplea para en la
ejecucion del proyecto, desde la fase de disefio hasta el cierre y entrega. Este orden esta
alineado con los paquetes de trabajo y actividades, los cuales se observan en mayor nivel de

detalle en la EDT, diagrama PERT, presupuesto y cronograma.



Figura 11.

Diagrama general ejecucion del proceso
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4. PREPARACION CONSTRUCCION 3.3. Cronograma

&
4.1. PRELIMINARES

4.1.1. Cerramiento

4.1.2. Campamento

4.1.3. Descapote

4.1.4. Localizacion y Replanteo

Supuestos: Tipo de Suelo Acorde
con el estudio de suelos

5. EJECUCION
Supuestos: Planeacidn y Control CONSTRUCCION °

Se ejecutan las actividades
planteadas en el presupuesto
obteniendo cada entregable de la EDT.

6. CIERREE
ADMINISTRATIVO

CIERRE Y
ENTREGA

2
6.1. Entrega de Obra

6.2. Cierre Administrativo
del Proyecto

Nota. Elaboracién propia.

4.3 Definicion del tamafio y localizacién en el proyecto
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De acuerdo con el objetivo de fortalecer la oferta hotelera innovadora para el turismo de

negocios en el eje empresarial de la calle 26 y con relacion al andlisis de localizacién optima

realizada se plantea el desarrollo del hotel en la ciudad de Bogota localidad de Teusaquillo UPZ

Quinta Paredes, mediante la compra de un predio existente con uso actual de parqueadero



para la posterior construccion del proyecto. En la Figura 12, plano general de Bogota, se
identifica la UPZ Quinta Paredes, zona a desarrollar el proyecto.

Figura 12.

Plano general de Bogota - localidad de Teusaquillo - UPZ Quinta Paredes
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Nota. Tomado de Veeduria distrital, 2022.

En la Figura 13, se indica la cercania a los principales hitos del sector.
Figura 13.
Plano de localizacion
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Nota. Tomada de Google maps.
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En la Figura 14, se muestra la ubicacién exacta donde ser& construido el proyecto.

Figura 14.
Plano de localizacion en la zona
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Nota. Tomado de Google maps.

Como se muestra anteriormente, el lote se encuentra ubicado en la Av. Calle 24 con
Carrera 43a, con un area total de 1.633 M2, con los siguientes linderos:
e Sobre la Avenida Calle 24: 39 Mt.
e Sobre el Predio Vecino - Hotel Platinum: 41 Mt.
e Sobre la Calle 25: 41 Mt.

e Termina sobre la Carrera 43a y llegando al punto de inicio= 39 Mt.

4.4 Requerimiento para el Desarrollo del Proyecto

Los requerimientos recopilan la informacién necesaria para lograr las condiciones y
capacidades del hotel para satisfacer los estandares de servicios, partiendo de las
caracteristicas del proyecto las cuales estan principalmente enfocadas en las necesidades de
los usuarios quienes a su vez se convierten en un papel determinante para los parametros de

desarrollo en su fase de disefio y posterior ejecucion.
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Dentro de los principales requisitos, se desarrollara un hotel de 4 estrellas, el cual
contara con el equipamiento necesario para un hotel de estas caracteristicas basado
principalmente en la recopilacién de los servicios mas destacados de los hoteles de la zona,
con el tnico propésito de imprimir un paquete innovador que supla las necesidades de los
usuarios reuniendo en un solo ambiente los aspectos a destacar de cada hotel del sector.

e El hotel contara con:

e 120 habitaciones divididas entre acomodaciones individuales, dobles y triples.
e 10 Suites Semipresencial

e 5 Suites Presidencial

e 5 Salones de eventos con capacidad para 50 personas

¢ 1 auditorio con capacidad de 300 personas

e 3 ascensores, escalera publica, escalera emergencia.

¢ Ambientes para 3 restaurantes con capacidad para 100 personas C/u.
e Piscina Climatizada

e Bar

e Gimnasio

e 3 Saunas

e Area para cajeros

e Area para5 locales comerciales.

¢ Ambiente Coworking para 60 Personas.

e Parqueadero Subterraneo.

e Acabados Modernos.
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5. Estudio de mercado

5.1 Poblacién

La caracterizacion de la poblacion a la cual esta dirigido el proyecto son turistas
nacionales y extranjeros que viajan a la ciudad de Bogota por motivos profesionales y de
negocios, seran profesionales, inversionistas 0 empresarios en su ocupacion y nivel educativo,
entre edades de los 30 y los 45 afios, adicionalmente el lugar de alojamiento de estos sera
principalmente hoteles.

La informacién presentada a continuacion se tomd de las investigaciones de viajeros

realizadas por el Instituto Distrital de Turismo de Bogoté para los afios 2017, 2018 y 2019.

Tabla 5.
Analisis de demanda poblacional 2017 a 2019

O OD DAD: 30 — 4 AR D
0. TOTA A \\\[e ALOJA O
OCIO O
ANO Nac Internac Nac Internac Nac Internac Nac Internac

2019 | 10.558.274 | 1.904.457 | 9.40% | 10.30% | 29.30% | 38.20% | 18.60% | 46.90%

2020 | 11.045.438 | 1.878.537 | 11.00% | 14.10% | 35.20% | 38.80% | 19.80% | 50.50%

2021 | 8.294.724 | 1.722.564 | 10.20% | 16.80% | 33.60% | 43.50% | 18.30% | 37.60%

Nota. Adaptada del Instituto Distrital de Turismo de Bogoté, 2022
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Figura 15.

Andlisis de la demanda poblacional

MOTIVO DE VIAJE: NEGOCIOS
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Nota. Adaptada del Instituto Distrital de Turismo de Bogota, 2019.

5.2 Dimensionamiento de la demanda

Debido a la situacion presentada por Grupo 5 Arquitectos e Ingenieros en la cual se
manifiesta la necesidad de ampliar su portafolio incluyendo dentro del mismo, el disefio,
construccion y operacion de un hotel, enfocado a una poblacion de turistas de negocios ubicado
sobre el eje empresarial de la calle 26.

Se ha propuesto que su localizacion se realice en un sector donde se requiere
implementar un establecimiento versatil que cuente con caracteristicas innovadoras en donde

se proponen incluir servicios adicionales a la hoteleria.
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De acuerdo al analisis de la poblacion realizado en el punto anterior (ver figura 15), se
puede determinar que la demanda de poblacion de turistas de negocios se ha incrementado un
1,2% en promedio anual desde el afio 2017, en este orden de ideas se promedia que para el
afo 2022 llegaran mas de 200 mil turistas de negocios. Por consiguiente, los factores mas
importantes del dimensionamiento de la demanda es la ubicacién a lo largo del eje de la calle
26, ya que el sector donde se presenta mayor cantidad de poblacion turista de negocios, tanto
nacionales como internacionales, es el sector entre Corferias y la embajada americana debido
gue en esta zona se presentan muy pocos servicios destinados a esta poblacion.

Finalmente, se logra concluir que el hotel podra tener una demanda de 27.000 turistas
promedio durante un periodo anual.

5.3 Dimensionamiento de la oferta

Como parte del dimensionamiento de la oferta, se estudié el censo realizado por el
Instituto Distrital de Turismo de Bogota en el afio 2018, en este se censaron 558
establecimientos con el objetivo de presentar los datos que fundamentan las caracteristicas
propuestas.

Figura 16.

Distribucion establecimientos de alojamientos en Bogota
DISTRIBUCION ESTABLECIMIENTOS DE ALOJAMIENTO EN BOGOTA

LOS MARTIRES | 0,2%
BOSA | 0.2%
ANTONIO NARINO || 0,2%
PUENTE ARANDA 1 0,4%
SUBA = 07%
KENNEDY 05%
ENGATIVA === 30%
BARRIOS UNIDOS === 48%
SANTA FE E===== 54%
FONTIBON s 4 1%
USAQUEN 11,1%
LA CANDELARIA 11.8%
o ININ=legg————— WA[A
TEUSAQUILLO 32,1%

Nota. Adaptada del Instituto Distrital de Turismo de Bogoté, 2019.
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e EI 73% son hoteles

o EI 32,1% estan ubicados, en su mayoria, en la localidad de Teusaquillo

e EI 81% de los alojamientos presentan de 0-50 habitaciones

e EI 70,5% de las habitaciones ofrecen de 0-50 camas

e La gran mayoria de los establecimientos presenta una tarifa entre $0 y $150.000 COP la
noche

e Solo el 37,5% de los establecimientos cuenta con 1 a 10 salones de reuniones, de este
porcentaje en su mayoria estan ubicados en la localidad de chapinero.

Figura 17.

Salones de reuniones en establecimientos

¢CUANTOS SALONES DE REUNIONES HAY EN EL ESTABLECIMIENTO?

£62,20%

36,50%

0.90% 0,40%

Mo tiene 1ald 11az0 mas de 20

Nota. Censo de Establecimientos de Alojamiento 2018 -IDT

El 61,5% de los establecimientos cuentan con restaurante en las instalaciones, ubicados

en su gran mayoria en la localidad de Teusaquillo.



Figura 18.

Alojamientos y hospedajes con restaurante

ALOJAMIENTO Y HOSPEDAJE CON RESTAURANTE

CWUDAD
BOLUVAR

B masoe2o
B -2
Bl ¢
[ ] sINREsTAURANTE

NUMERO HOTELES CON RESTAURANTE

Nota. Tomada de Estudio de Turismo de Bogoté, 2019.
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e EI 75,2% no ofrecen zona de bar en sus instalaciones, aquellos que si presentan

esta oferta se ubican principalmente en la localidad de chapinero.

e EI 87,1% no cuentan con zonas humedas, de los que si ofrecen estos espacios

en su mayoria estan ubicados en la localidad de chapinero.

5.4 Conclusiones del Estudio de Mercado

e Alrealizar el analisis de la oferta se puede concluir que los establecimientos de

alojamiento que se presentan en la ciudad de Bogota no cuentan, en su mayoria, con

una oferta completa de servicios adicionales como restaurantes, salones de

convenciones, zonas humedas y bar. Al proponer incluir estos servicios dentro del hotel

se generaria un plus en cuanto a la experiencia brindad al usuario.
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Otro punto importante para destacar se encuentra en la localizacion de los hoteles en la
ciudad de Bogota, ya que se puede concluir que la mayoria de la oferta esta situada en
la zona centro, zona norte y la zona adyacente al aeropuerto, esto indica claramente que
su localizacidn principal se encuentra en zonas turisticas o zonas empresariales.
Teniendo en cuenta el enfoque principal del uso del proyecto podemos concluir aspectos
importantes con respecto a la caracterizacion del usuario: personas entre los 30 y 45
afos, que sean profesionales, empresarios o inversionistas, personas que acudan a la
ciudad por motivos de negocios.

Para finalizar se puede concluir que el proyecto Hotelero propuesto por Grupo 5
Arquitectos e Ingenieros debe estar localizado en una zona céntrica y equidistante de la
ciudad de Bogota, que se encuentre cerca de los centros empresariales, del centro
internacional y del aeropuerto internacional El Dorado; adicionalmente el proyecto debe
proporcionar a sus usuarios servicios adicionales como restaurantes, zonas hiumedas,
salones de reuniones, centro de convenciones y zonas de coworking, respondiendo a
las necesidades de sus usuarios y solventando a una oferta deficiente para este tipo de

servicios.
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6. Estudio de viabilidad financiera

6.1 Estimacion de costos de inversidn del proyecto

Para la estimacién de costos de inversion del proyecto, se tienen en cuenta la EDT
aprobada, y los tipos de costos en los que se clasifica la estimacion, la cual se realiza de forma
ascendente.
6.1.1 Estimacion de Costos Directos

Con la finalidad de ampliar informacién acerca de este tema, se recomienda al lector
remitirse al capitulo 12, “Gestién de Costos”. Ahora bien, en la siguiente tabla se expresa el
resumen de los costos directos en los que se incurriré:

Tabla 6. Resumen Costos Directos

Cuenta de Control Subtotal

Gerencia del Proyecto $ 10,000,000
1,2 Disefio $ 96,000,000

1,3 Construccion $21,222,911,053
1,4 Entrega $ 109,500,000
Total, Costo Directo $21,438,411,053

Nota. Elaboracion propia a partir de los calculos realizados, 2022.

6.1.2 Estimacion Costos Indirectos

6.1.2.1 Costos Talento Humano

Tabla 7.

Estimacion costos personal administrativo ejecucion del proyecto

PERSONAL
ADMINISTRATIVO
DESCRIPCION UNIDAD ‘ VS&‘I?_R ‘ CANT. DEDICACION PREFS'#CXEZ?SNAL VALOR TOTAL
1.01 Gerente de Proyectos mes 10,000,000 4 100% 181% 434,400,000
1.02 Director de obra mes 6,500,000 24 100% 181% 282,360,000
103 | Residentelngeniero | o | 4200000 | 24 100% 180% 181,440,000
1.04 Residente Arquitecto mes 4,200,000 15 100% 180% 113,400,000
1.05 Auxiliar de Obra mes 2,500,000 24 100% 182% 109,200,000
1.06 Inspector 1 mes 1,850,000 24 100% 181% 80,364,000
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1.07 Asesor ambiental mes 3,400,000 24 60% 180% 88,128,000
1.08 Profesional siso mes 2,000,000 24 100% 180% 86,400,000
1.09 Secretaria mes 1,500,000 24 100% 184% 66,240,000
1.10 Almacenista mes 1,800,000 24 100% 184% 79,488,000
1.11 Celaduria nocturna mes 1,500,000 24 100% 184% 66,240,000
SUBTOTAL PERSONAL 1,587,660,000
7.41% | 1,587,660,000

Nota. Elaboracién propia a partir de los célculos realizados, 2022.
6.1.2.2 Costos Administrativos

Tabla 8.

Estimacién de costos gastos administrativos ejecucion del proyecto

GASTOS ADMINISRATIVOS

DESCRIPCION \ UNIDAD VALOR UNIT. VALOR TOTAL

21 Ensayos de Laboratorio GL 10,000,000 1 10,000,000
Materiales Construccion
0o | Servicios publicos (Energia, | . 2,000,000 24 48,000,000
Agua telefonia)

2.3 Arrendamiento Campamento mes 2,500,000 24 60,000,000
2.4 Papeleria y planos récord mes 500,000 24 12,000,000
SUBTOTAL GASTOS ADMINISTRATIVOS 130,000,000
0.61% 130,000,000

Nota. Elaboracion propia a partir de los célculos realizados, 2022.

6.1.2.3 Financieros y de Garantias

Tabla 9.

Estimacién de Costos Gastos Financieros y Garantias ejecucion del Proyecto

3 Financiero y de Garantias

3.1 Garantias del contrato (pélizas) % 1.00% 214,384,111
3.2 Impuesto 4x1000 % 1.00% 92,624,284
SUBTOTAL GASTOS POLIZAS E IMPUESTOS 307,008,395

2.00% 307,008,395

Nota. Elaboracién propia a partir de los calculos realizados, 2022.

6.1.2.4 Reserva de imprevistos

Valor del 5% del Costo Directo: $ 1.071.920.553
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6.1.2.5 Resumen Estimacién De Costos De Inversion

Tabla 10.

Resumen Estimacion de Costos de la Ejecucién del Proyecto

Costos Directos $ 21,438,411,053
Costos Indirectos $ 2,024,668,395
$
$

Costos Reserva de Gestion 1,071,920,553
Reserva Contingencia 465,000,000
Total, Presupuesto $ 25,000,000,000

Nota. Elaboracion propia a partir de los calculos realizados, 2022
6.2 Definicion de Costos de Operacion y Mantenimiento del Proyecto

Los costos definidos en este aparte son todos los relacionados con el funcionamiento y
operacién del Hotel calculados anualmente.

Tabla 11.

Costos de Operacién y Mantenimiento del Proyecto

Pagos restaurante (Desayunos) 4,500,000 54,000,000
Nomlnz?l (Personal Administrativo y 19,500,000 234,000,000
Operativo)

Servicios publicos 35,000,000 420,000,000
Aseo y lavanderia 7,500,000 90,000,000
Comisiones reservas 4,500,000 54,000,000
Mantenimiento 5,000,000 60,000,000
Financiero (datafono) 5,000,000 60,000,000

Total, Costos 81,000,000 972,000,000

Nota. Elaboracién propia a partir de los calculos realizados, 2022
6.3 Analisis de tasas de interés para costos de oportunidad

Tabla 12.

Tasas de inversion entidades financieras

Bancolombia 7.10% EA
Bancamia 0.55% EM
Banco Davivienda 0.63% EM

Nota. Elaboracién propia a partir de los calculos realizados, 2022



Conversion de tasas de interés a su equivalente:
e Bancamia ofrece una tasa de 0.55% EM, se realiza la conversion a tasa EA
ie=(1+)"m=1
= (1+0.0055) 712 =1
=1.068033 =1
= 0.068033
=6.80% EA
e Banco Davivienda ofrece una tasa de 0.63% EM, se realiza la conversion a tasa EA
ie=(1+)"m=1
= (1+0.0063) " 12 =1
=1.078275=1
=0.078275
=7.83% EA
Tabla 13.

Conversioén de tasas a EA

Conversion de tasas a EA
Bancolombia 7.10% EA
Bancamia 0.55% EM 6.80% EA
Banco Davivienda 0.63% EM 7.83% EA

Nota. Elaboracion propia a partir de los céalculos realizados, 2022

Al comparar la tasa que ofrece Bancamia de 0.55% EM, equivalente a 6.80% EA y la
tasa que ofrece el Banco Davivienda de 0.63% EM, equivalente a 7.83% EA, con la de
Bancolombia que ofrece una tasa del 7.10% EA, la mejor opcion de tasa de inversién para

nuestro proyecto es la tasa que ofrece el Banco Davivienda.
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6.4 Analisis de tasas de interés para costos de financiacion
Tabla 14.

Tasas de financiacion entidades financieras
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Bancolombia 1.95% EM
Banco Finandina 19.18% EA
Banco Davivienda 27.72% EA

Nota. Elaboracion propia a partir de los calculos realizados, 2022

Conversion de tasas de interés a su equivalente:

e El Banco Finandina ofrece una tasa de 19.18% EA, se realiza la conversion a tasa EM

%MV = (1 + %EA) * (1/12) =1
=(1+0.1918) * (0.083) =1
=1.014729=1
=0.014729

=1.47% EM

e El banco Davivienda ofrece una tasa de 27.72% EA, se realiza la conversién a tasa EM

%MV = (1 + %EA) A (1/12) = 1
= (1 +0.2772) ~ (0.083) = 1
= 1.020598 = 1
= 0.020598
= 2.06% EM

Tabla 15.

Conversién de tasas a EM

Conversion de tasas a EM

Bancolombia 1.95% EM
Banco Finandina 19.18% EA 1.47% EM
Banco Davivienda 27.72% EA 2.06% EM

Nota. Elaboracién propia a partir de los céalculos realizados, 2022
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Al comparar la tasa que ofrece el Banco Finandina de 19.18% EA, equivalente a 1.47%
EMy la tasa que ofrece el Banco Davivienda de 27.72% EA, equivalente a 2.06% EM, con la de
Bancolombia que ofrece una tasa del 1.95% EM, la mejor opcion de financiacién para nuestro
proyecto es la tasa que ofrece el Banco Finandina.
6.5 Tablas de amortizacion y/o capitalizacién
6.5.1 Tabla de Amortizacion

Utilizando como la tasa de interés mas favorable la del Banco Finandina de 19,18% EA
para la financiacion de nuestro proyecto elaboramos la siguiente tabla de amortizacion.

Cuota fija (A = Vp[ i/ {1-(1+i)*-n}]):
Tabla 16.

Tabla de amortizacién

Periodos 30 meses
Interés 19,18% E.A
Equivalente 1,47% EM

Per | Valor Crédito (VP) Abonooz;lkgzapltal Interés (1) Renta (R) Saldo

0 $ 27.596.707.845 $ - $- $- $ 27.596.707.845

1 $ 27.596.707.845 $ 738.552.063 $ 405.671.605 $1.144.223.669 $ 26.858.155.781
2 $ 26.858.155.781 $ 749.408.779 $ 394.814.890 $1.144.223.669 $ 26.108.747.003
3 $ 26.108.747.003 $ 760.425.088 $ 383.798.581 $1.144.223.669 $ 25.348.321.915
4 $ 25.348.321.915 $ 771.603.337 $ 372.620.332 $1.144.223.669 $24.576.718.578
5 $24.576.718.578 $ 782.945.906 $361.277.763 $ 1.144.223.669 $ 23.793.772.672
6 $ 23.793.772.672 $ 794.455.210 $ 349.768.458 $ 1.144.223.669 $22.999.317.462
7 $22.999.317.462 $ 806.133.702 $ 338.089.967 $1.144.223.669 $22.193.183.760
8 $22.193.183.760 $817.983.867 $ 326.239.801 $ 1.144.223.669 $21.375.199.892
9 $21.375.199.892 $ 830.008.230 $314.215.438 $ 1.144.223.669 $ 20.545.191.662
10 $ 20.545.191.662 $842.209.351 $ 302.014.317 $1.144.223.669 $19.702.982.311
11 $19.702.982.311 $ 854.589.829 $ 289.633.840 $1.144.223.669 $ 18.848.392.482
12 $18.848.392.482 $ 867.152.299 $277.071.369 $1.144.223.669 $17.981.240.183
13 $17.981.240.183 $ 879.899.438 $ 264.324.231 $1.144.223.669 $17.101.340.745
14 $17.101.340.745 $ 892.833.960 $ 251.389.709 $1.144.223.669 $ 16.208.506.785
15 $ 16.208.506.785 $ 905.958.619 $ 238.265.050 $1.144.223.669 $ 15.302.548.166
16 $ 15.302.548.166 $919.276.211 $ 224.947.458 $1.144.223.669 $ 14.383.271.955
17 $ 14.383.271.955 $932.789.571 $211.434.098 $1.144.223.669 $ 13.450.482.384
18 $ 13.450.482.384 $ 946.501.578 $ 197.722.091 $1.144.223.669 $ 12.503.980.806
19 $ 12.503.980.806 $960.415.151 $183.808.518 $1.144.223.669 $ 11.543.565.655
20 $ 11.543.565.655 $ 974.533.254 $ 169.690.415 $1.144.223.669 $ 10.569.032.402
21 $ 10.569.032.402 $ 988.858.892 $ 155.364.776 $1.144.223.669 $9.580.173.509
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Per | valor Crédito (VP) Abo”"(\‘j‘k():ap”a' Interés () Renta (R) saldo

22 | $9580173509 | $1.003.395118 | $140.828551 | $1.144.223.669 | $8.576.778.391
23 | $8576.778.391 | $1018.145026 | $126.078.642 | $ 1144223669 | $7.558.633.365
24 | $7.558.633.365 | $1.033.111.758 | $111.111.910 | $ 1144223669 | $6.525521.606
25 | $6.525521.606 | $1.048.298.501 | $95.925.168 $1.144.023.669 | $5477.223.105
26 | $5477.223.105 | $1.063.708.489 | $80.515.180 $ 1144223669 | $4.413.514.616
27 | $4.413.514.616 | $1.079.345004 | $64.878.665 $1.144.223.669 | $3.334.169.612
28 | $3.334.169612 | $1.095211.375 | $49.012.293 $1.144.023.669 | $2.238.958.237
20 | $2.238.958.237 | $1.111.310.983 | $32.912.686 $ 1.144.223.669 | $ 1.127.647.254
30 | $1.127.647.254 | $1.127.647.254 | $16.576.415 $ 1.144.223 669 :

Total, Pagado

| $27.596.707.845

[ $6.730.002.218

| $34.326.710.063

Nota. Elaboracion propia, a partir de los calculos realizados, 2022

Por medio de la financiacién del banco Finandina, el Sponsor al finalizar los 30 meses

de ejecucién del proyecto, habria pagado un total de $ 6.730.002.218 COP de intereses.

6.5.2 Tabla de Capitalizacion

Utilizando como la tasa de interés mas favorable la del Banco Davivienda de 7,83% EA

elaboramos la siguiente tabla de capitalizacion.

Tabla 17.

Tabla de capitalizacion

Ahorro $ 833.333.333
Periodos 30 meses
Interés 7,83% E.A
Equivalente 0,63% EM
Periodo Valor Ahorro Interés Acumulado
1 $ 833.333.333 $ 5.250.000 $ 838.583.333
2 $ 833.333.333 $ 10.533.075 $ 1.682.449.742
3 $ 833.333.333 $ 15.849.433 $ 2.531.632.508
4 $ 833.333.333 $ 21.199.285 $ 3.386.165.127
5 $ 833.333.333 | $ 26.582.840 $ 4.246.081.300
6 $ 833.333.333 $ 32.000.312 $ 5.111.414.946
7 $ 833.333.333 $ 37.451.914 $ 5.982.200.193
8 $ 833.333.333 $ 42.937.861 $ 6.858.471.388
9 $ 833.333.333 $ 48.458.370 $ 7.740.263.091
10 $ 833.333.333 $ 54.013.657 $ 8.627.610.082
11 $ 833.333.333 $ 59.603.944 $ 9.520.547.358
12 $ 833.333.333 $ 65.229.448 $ 10.419.110.140
13 $ 833.333.333 $ 70.890.394 $ 11.323.333.867
Periodo Valor Ahorro Interés Acumulado
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14 $ 833.333.333 $ 76.587.003 $  12.233.254.204
15 $ 833.333.333 $ 82.319.501 $  13.148.907.039
16 $ 833.333.333 $ 88.088.114 $ 14.070.328.487
17 $ 833.333.333 $ 93.893.069 $  14.997.554.889
18 $ 833.333.333 $ 99.734.596 $ 15.930.622.818
19 $ 833.333.333 $ 105.612.924 $ 16.869.569.076
20 $ 833.333.333 $ 111.528.285 $ 17.814.430.694
21 $ 833.333.333 $ 117.480.913 $ 18.765.244.941
22 $ 833.333.333 $ 123.471.043 $ 19.722.049.317
23 $ 833.333.333 $ 129.498.911 $ 20.684.881.561
24 $ 833.333.333 $ 135.564.754 $ 21.653.779.648
25 $ 833.333.333 $ 141.668.812 $ 22.628.781.794
26 $ 833.333.333 $ 147.811.325 $  23.609.926.452
27 $ 833.333.333 $ 153.992.537 $ 24.597.252.322
28 $ 833.333.333 $ 160.212.690 $ 25.590.798.345
29 $ 833.333.333 $ 166.472.030 $ 26.590.603.708
30 $ 833.333.333 $ 172.770.803 $ 27.596.707.845
Total, Pagado $  2.596.707.845 |

Nota. Elaboracién propia, a partir de los calculos realizados, 2022

Teniendo en cuenta el valor invertido en un CDT en la entidad financiera Banco

Davivienda, el sponsor al finalizar los 30 meses, habria recibido un total de $2.596.707.845

COP, de intereses por el ahorro.

6.6 Flujo de caja

El flujo de caja del proyecto se evalla teniendo en cuenta los costos de inversion

iniciales en el periodo cero (0), junto con los ingresos y egresos del proyecto durante su

funcionamiento, operacion y mantenimiento, es decir a partir de que el hotel ha sido construido

y entregado.




6.6.1 Ingresos de Operacion
Tabla 18.

Ingresos de Operacién del Proyecto
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CONCEPTO LIERE B
Mensual Anual

Arriendo Local Gym 12,000,000 144,000,000
Alquiler Salones 2,500,000 30,000,000
Alquiler Auditorio 14,000,000 168,000,000
Arriendo Locales Restaurante 10,500,000 126,000,000
Arriendo Cajeros Automaticos 8,000,000 96,000,000
Arriendo 5 Locales Comerciales 12,500,000 150,000,000
Ingresos por Ambiente Coworking 5,000,000 60,000,000
Ingresos Hospedajes Habitaciones 18,000,000 216,000,000
Ingresos Suites Presidenciales 7,500,000 90,000,000
Ingresos Suites Semi Presidenciales 4,350,000 52,200,000

TOTAL 94,350,000 1,132,200,000

Nota. Elaboracién propia, a partir de los calculos realizados, 2022



Tabla 19.

Flujo de efectivo
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Cok 7,83% | VAN - VPN
FLUJO DE EFECTIVO
Ingresos $ 25.000.000.000 | $ 4.740.000.000 | $5.068.956.000 | $5.420.741.546 | $5.796.941.010 | $6.199.248.716 | $6.629.476.577 | $7.089.562.251 | $ 7.581.577.871
Egresos -$ 972.000.000 |-$ 1.039.456.800 | -$1.111.595.102 | -$ 1.188.739.802 | -$ 1.271.238.344 | -$ 1.359.462.285 | -$ 1.453.808.968 | -$ 1.554.703.310
Periodo anual 0 1 2 3 4 5 6 7 8
Flujo de caja | -$ 25.000.000.000 | $ 3.768.000.000 | $4.029.499.200 | $4.309.146.444 | $4.608.201.208 | $4.928.010.372 | $5.270.014.291 | $5.635.753.283 | $6.026.874.561
neto (A+)*n 1,0783 1,16273089 1,253772719 1,351943123 1,457800269 1,57194603 1,695029404 1,827750207
VAN $ 25.000.000.000 | $3.494.389.316 | $3.465.547.561 | $ 3.436.943.857 | $3.408.576.241 | $3.380.442.764 | $3.352.541.493 | $3.324.870.511 | $3.297.427.919
VAN $ 2.160.739.666

CONCLUSION: Segun el VPN Calculado, se concluye que el proyecto es Viable debido a que el valor en un periodo de anélisis de 8 afios es mayor que cero. Importante tener

claro que aparte de los 8 periodos de operacién del proyecto, el periodo cero (0) se ejecuta en un total de 3 afios.

BENEFICIO / COSTO

atractiva.

Conclusién: El proyecto da una relacion Beneficio costo del 7,39 y al Calcularlo
sobre el porcentaje del IPC de cada periodo, resulta un factor del 6.97, lo cual quiere

decir que el proyecto es viable, al estar por encima de 1, Con una relacién muy

B/C

INGRESO

$73.526.503.971

EGRESO

$9.951.004.611

7,39

6,91

TIR EXCEL

10%

Nota. Elaboracion propia, a partir de los calculos realizados, 2022

Conclusién TIR: El proyecto es viable debido a que la TIR nos da un porcentaje mayor a la tasa de oportunidad que nos

brinda el CDT. (TIR 10%, tasa de oportunidad Banco Davivienda 7.83%).
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Segun el VPN Calculado, se concluye que el proyecto es Viable debido a que el valor

en un periodo de andlisis de 8 afios es mayor que cero. Importante tener claro que aparte de

los 8 periodos de operacion del proyecto, el periodo cero (0) se ejecuta en un total de 3 afios.

Tabla 20.

Evaluacién Financiera y Andlisis de Indicadores

BENEFICIO / COSTO

Nota. Elaboracién propia, a partir de los calculos realizados, 2022

B/C INGRESO $ 73,526,503,971 2 39 6.91
EGRESO $ 9,951,004,611.77 ' '
TIR EXCEL 10%

El proyecto da una relacion Beneficio costo del 7,39 y al Calcularlo sobre el porcentaje

del IPC de cada periodo, resulta un factor del 6.97, lo cual quiere decir que el proyecto es

viable, al estar por encima de 1, Con una relacion muy atractiva.
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7. Estudio ambiental y social
El presente capitulo, se convierte en el instrumento guia para el manejo adecuado de
los posibles impactos sobre los recursos naturales y el entorno social, generados dentro del
Area de Influencia Directa AID, en la ejecucién del proyecto “CONSTRUCCION DE UN HOTEL
4 ESTRELLAS EN EL BARRIO QUINTA PAREDES EN LA CIUDAD DE BOGOTA D.C.”,
apuntando a los preceptos de Desarrollo Sostenible promulgados por la Ley 99 de 1993, al
igual que cada una de las disposiciones y conceptos metodoldgicos expuestos en la Guia de
Manejo Ambiental de Proyectos de Infraestructura y construccion. Inicialmente para llevar a
cabo las actividades de disefio y construccion, no se requiere de Licenciamiento Ambiental,
como tampoco se hace necesario llevar a cabo tramite de obtencion de permisos ambientales;
en consecuencia exponemos los objetivos, alcance, normatividad aplicable y la base
metodoldgica de elaboracion del documento PIPMA (Programa de Implementacién del Plan de
Manejo Ambiental), para entrar en una descripcion detallada del Proyecto, Linea Base
Ambiental del AID, y con esta informacién caracterizar los impactos ambientales, formulacion
de programas y proyectos de manejo ambiental y plan de contingencias.
Objetivos del plan
e Cumplir con la normatividad ambiental vigente y aplicable al proyecto.
¢ |dentificar en cada una de las fases las emisiones de CO2 como consecuencia de los
procesos a ejecutar, para asi generar planes de accion para su mitigacion.
e Una vez identificados las actividades que mas emiten altos niveles de CO2, planear
estrategias que permitan reducir gradualmente entre un 20% y 50% las emisiones.
e Utilizar de modo racional los recursos materiales, fomentar el uso adecuado y el ahorro
de energia en proyectos y procesos, reducir la generacién de residuos y realizar una

gestién adecuada de los mismos.
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e Ejecutar las actividades evitando accidentes, lesiones ocupacionales y/o enfermedades
laborales en nuestro personal.
7.1 Andlisis y categorizacion de riesgos

En la siguiente tabla (ver tabla 19) se expresa la Matriz de Riesgos:



Tabla 21.

Matriz de riesgos
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PROYECTO

EDIFICACION
ENFOCADA AL
SECTOR HOTELERO

GERENCIA DEL PROYECTO

CATEGORIA

RIESGO

VALO

RACION DE IMPACTO Y PROBABILIDAD

PERSONAS

DARNOS A
INSTALACIONES

AMBIENTAL

ECONOMICOS
(COSTOS)

TIEMPO

IMAGEN Y
CLIENTES

OTROS

VALORACION
IMPACTO /
PROBABILIDAD

VALORACION
GLOBAL

Politico

Politicas limitantes de
movilidad por su cercania
a la embajada americana
y en jornadas electorales

0A

0A

0A

2B

2B

0A

12

Politico

Restriccion en horarios
laborales en
consecuencia a su
cercania a la embajada
Americana

0A

0A

0A

2C

4D

0A

25

Politico

Referente al clima
electoral, y la
inconformidad por parte
de la poblacion con el
sistema gubernamental,
se generan protestas y
paros.

5E

3C

2C

2C

2C

0A

30

Econdémico

Alto nivel de inflacién
incrementos

exponenciales en los
costos de materiales de

construccion

0A

0A

0A

5E

2C

0A

30

Ambiental

Afectacion en la linea
base del cronograma
debido a constantes
precipitaciones

1A

2C

4D

2C

4B

0A

25

Ambiental

Dada su cercania al canal
de aguas negras San
Francisco, ubicado a
escasos metros del Hotel.

2D

0A

4D

0A

0A

0A

25

Nota. Elaboracién propia, a partir de la informacion recolectada, 2022.



Tabla 22.

Estimacion de Costos

=28

24 - 27

ESTIMADO DE COSTOS ($COP)

17-23

DURACION (DIAS)

6-16

PLAN DE TRATAMIENTO A LOS RIESGOS

ZIrZ | TI<

1-5
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PLAN DE

RESPUESTA ACCION DE TRATAMIENTO

PERSONAS

DANOS A
INSTALACIONES

AMBIENTAL

ECONOMICOS
(COSTOS)

TIEMPO

IMAGEN Y
CLIENTES

OTROS

Anticipar en la fase de planificacion del
proyecto estas fechas para agilizar el
cronograma Yy asi evitar el cruce con
actividades criticas, programar actividades de
acabados para esta época de manera que se
ejecuten internamente en la obra.

Mitigar

12

12

Tramitar permisos con la entidad competente
que permita laborar las 8 horas productivas
en el desarrollo del proyecto

Mitigar

13

25

Mantener un gran Stock de materiales en
obra, asi como garantizar el transporte del
personal por medio de la contratacion de
rutas. Lo anterior para evitar la afectacion al
cronograma.

Mitigar

30

18

13

13

13

Contemplar los imprevistos en la fase de
planeacion que puedan asumir dichos
sobrecostos.

Mitigar

30

13

Programar estas actividades durante los

Mitigar meses de menor probabilidad precipitacion

13

25

13

21

Implementar estrategias de disefio para
garantizar que este impacto no afecte
directamente el proyecto, determinando asi
Su orientacién.

Mitigar

14

25

Nota. Elaboracion propia, a partir de la informacién

recolectada, 2022.
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Tabla 23.

Matriz de Evaluacion Semicuantitativa

MATRIZ DE EVALUACION SEMI-CUANTITATIVA (IMPACTO Y PROBABILIDAD) DE RIESGOS PARA PROYECTOS

ESTIMADO DE COSTOS . PROBABILIDAD DE OCURRENCIA
($COP) PROGRAMA DE EJECUCION: yy | B | C | D | E
OTRA
CONSECUENCIAS <1% 1%5% | 5%25% | 25%50% | _>50%
HSE y SEG. FISICA ALCANCE Insignificante Bajo Medio Alto Muy Alto
1]
[
c
=]
3 8 2 IMAGEN Y
e s c < Programacion Ocurre en Ocurre en | Ocurre en Ocurre | Ocurre en
SEVERIDAD S G 2 E(cc%r\g\g;c(;s (dias cLiENTES |OTRA| 14e100 | 1de20 | 1cada4 | enlde3 | 1cada2
9] s £ cronograma) proyectos proyectos | proyectos | proyectos | proyectos
o 2 <
c
[
[a}
>10%
Una o mas Dafio Contaminacién | Catastroéfica Programa Impacto
2 Muy Alto fatalidades Total Irreparable Ejecucién Internacional 2 25 2
10% o mas 0,0
Incapacidad 6->10%
permanente Dafio Contaminacién Grave Programa Impacto
. Alto (parcial o Mayor Mayor Ejecucion Nacional el AL e
total) 8% 0,0
Incapacidad 2->6%
’ Dafio Contaminacién Severo Programa Impacto
3 Medio tempdoi;\I 1 Localizado Localizada Ejecucién Regional e A Ls e 2
5% 0,0
Lesién 1->2%
. menor Dafio Efecto Importante Programa Impacto
e Bajo (sin Menor Menor Ejecucién Local & e 4
incapacidad) 4% 0,0
Lesion leve <1%
1 Insignificante (primeros IIDano ELfecto Marginal E_rogra_nja Ilmpacto 9 10 11
auxilios) eve eve jecucién nterno
2% 0,0
0%
0 Nulo Ningun Ningun Ningin Ninguna Programa Ningan 6 7 8
Incidente Dafio Efecto Ejecucion Impacto
0 0

Nota. Elaboracion propia, a partir de la informacion recolectada, 2022.



7.2 Analisis ambiental del ciclo de vida de proyecto

Durante el ciclo de vida del proyecto pueden surgir nuevos riegos, o algunos que ya

habian sido identificados como no relevantes pueden evolucionar conforme al avance del
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proyecto. Por lo tanto, es importante que este sea un proceso interactivo e involucre a todos los

gue participan en cada ciclo.

Tabla 24.

Andlisis de Impactos Ambientales

Transporte Uber / Taxi
Combustible

UPS / Wifi / Modems
Computadores
Video Beam
Impresoras

Plotter

Tintas
Fotocopiadora
Papel

Celulares

Energia Eléctrica

Agua

Transporte Uber / Taxi
Combustible

UPS / Wifi / Modems
Computadores
Video Beam
Impresoras

Plotter

Tintas
Fotocopiadora
Papel

Celulares

Energia Eléctrica

Agua

Entradas

UPS / Wifi / Modems
Computadores
Video Beam
Impresoras

Plotter

Tintas
Fotocopiadora

Papel

Celulares

Energia Eléctrica

Agua

LELDLL T LT

Fase 1. Gestion del Proyecto

Etapa en la cual se realizan y se
analizan todos los riesgos positivos y
negativos del proyecto, mediante
estudios realizados tanto del sector
como del mercado. Una vez
obtenidos los resultados se define el
alcance del proyecto.

Fase 2. Fase de Disefio

Es la etapa en la cual apartir de los
estudiuos realizados, y del alcance
del proyecto se define el
anteproyecto, mediante disefios
previos plasmados en bosetos, una
vez se aprueben los disefios,
posteriormente se define en proyecto
mediante planos arquitectonicos,
estructurales y técnicos usando la
metodologia BIM.

Fase 3. Planeacion

A partir de la fase de disefio, se
procede a realizar, el presupuesto y
cronograma del proyecto como parte
del proceso de planeacién para
delimitar el alcance del mismo.

WL [T LT

Calor, CO2

COo2

Radiacion electromagnética baja

Radiacion electromagnética baja

Calor, Gasto energetico

Calor, Gasto energetico

Calor, Gasto energetico

Desechos sélidos.

Calor, Gasto energetico

Reciclaje desechos sélidos

Radiacion electromagnética baja

Calor, Gasto energetico

Agua Residual

Calor, CO2

C0o2

Radiacion electromagnética baja

Radiacion electromagnética baja

Calor, Gasto energetico

Calor, Gasto energetico

Calor, Gasto energetico

Desechos sélidos.

Calor, Gasto energetico

Reciclaje desechos sélidos

Radiacion electromagnética baja

Calor, Gasto energetico

Agua Residual

Radiacion electromagnética baja

Radiacion electromagnética baja

Calor, Gasto energetico

Calor, Gasto energetico

Calor, Gasto energetico

Desechos sdlidos.

Calor, Gasto energetico

Reciclaje desechos sélidos

Radiacion electromagnética baja

Calor, Gasto energetico

Agua Residual




Entradas
UPS / Wifi / Modems

Computadores

Fase 4. Construccion

Impresoras

Tintas

Fotocopiadora

Papel

Celulares

Energia Eléctrica

Agua

Agua

Equipos de Comunicacion

Moto bomba

Bomba Eyectora

Retro Excavadora

Compresores

Volquetas

Mini cargador

Rotomartillos

Martillo para compresor

L1 I

Es la etapa en la cual se materializa
el proyecto, mediante una serie de
procesos, enfocados en la
construccion, dentro de las cuales de
identifican: Preliminares-Cimentacion
Estructura - Instalaciones electricas-
Instalaciones Hidradlicas -
Mamposteria - Acabados -
Alistamiento - Entrega

Piloteadora

Bomba Estacionaria de
Concreto

Mezcadora de Concreto (Mixer)

Torre Grda

Combustible

Plumas

I

Malacate
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Radiacion electromagnética baja

Radiacion electromagnética baja

Calor, CO2

Desechos sélidos.

Calor, Gasto energetico

Reciclaje desechos sélidos

Radiacion electromagnética baja

Calor, Gasto energetico

Agua Residual

Agua Residual

Calor, Gasto energetico

Calor, Gasto energetico

Calor, Gasto energetico

Calor, CO2, Residuos solidos no renovables,
Agentes quimicos contaminantes

Calor, CO2, Residuos solidos no renovables,
Agentes guimicos contaminantes

Calor, CO2, Residuos solidos no renovables,
Agentes quimicos contaminantes

Calor, CO2, Residuos solidos no renovables,
Agentes quimicos contaminantes

Calor, Gasto energetico

Calor, Gasto energetico

Calor, CO2, Residuos solidos no renovables,

WL LI AT

Agentes quimicos contaminantes

Calor, CO2, Residuos solidos no renovables,
Agentes quimicos contaminantes

Calor, CO2, Residuos solidos no renovables,
Agentes guimicos contaminantes

Calor, Gasto energetico

Co2

Calor, Gasto energetico

Calor, Gasto energetico

Nota. Elaboracién propia, a partir de la informacion recolectada, 2022

7.3 Responsabilidad social-empresarial (RSE)

7.3.1 Normatividad ambiental aplicable

A continuacion, en la tabla 25 se presentan las normas que pueden aplicar durante la

ejecucion del proyecto, asi mismo en lo referente a proveedores. La normatividad se expone

desde el nivel jerarquico mayor (Ley o Decreto-Ley) hasta el menor (Resolucion). También se

enuncia lo relacionado con mecanismos de participacion y control social.



Tabla 25.

Normatividad Aplicable
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Norma

Contexto

Constitucién Politica de 1991

Articulo 8, es obligacion del Estado y las personas proteger
las riquezas culturales y naturales de la Nacion.

Articulo 95, numeral 8, preceptiia como un deber del
ciudadano proteger los recursos culturales y naturales del
pais y velar por la conservacién de un ambiente sano.

Articulo 334, establece la posibilidad por parte del Estado,
por intermedio de la ley, intervenir en el aprovechamiento
de los recursos naturales y los usos del suelo, con el fin de
lograr la preservacion del ambiente y el mejoramiento de la
calidad de vida de poblacion.

Decreto Ley 2811 de 1974:
Cddigo Nacional de los
Recursos Naturales
Renovables y de Proteccion
del Medio Ambiente del
INDERENA

Regula integralmente la gestién ambiental y el manejo de
los recursos naturales renovables (aguas, bosques, suelos,
fauna etc.), y es el fundamento legal de los decretos
reglamentarios que se citan al desarrollar lo referido a
permisos, autorizaciones y/o concesiones, Unicamente
estan derogados los articulos 18, 27, 28 y 29.

Ley 99 de 1993 del MMA

Fundamenta la politica ambiental colombiana, define el
Sistema Nacional Ambiental, SINA, sefialando el conjunto
de orientaciones, normas, actividades, recursos, programas
e instituciones que permiten la puesta en marcha de los
principios generales ambientales contenidos en la misma
Ley.

De acuerdo con los Numerales 1y 2 del articulo 31, las
Corporaciones Autbnomas Regionales y de Desarrollo
Sostenible ejercen la funcion de maxima autoridad
ambiental en el area de su jurisdiccion, son las encargadas
de ejecutar las politicas, planes y programas nacionales en
materia ambiental.

Ley 134 de 1994 del Ministerio
de Gobierno y del Ministerio
de Hacienda y Crédito Publico

Se dictan normas sobre mecanismos de participacion
ciudadana, crea las veedurias ciudadanas o juntas de
vigilancia en el @mbito nacional, con el fin de vigilar y

controlar la gestion publica y los recursos publicos.

Ley 388 (1997) de Desarrollo
Territorial.

Articulo 5, define el ordenamiento del territorio como el
“conjunto de acciones politico administrativas y de
planificacion fisica concertadas, emprendidas por los
municipios, en ejercicio de la funcién puablica, dentro de los
limites fijados por la Constitucion y las Leyes, disponer los
instrumentos eficientes para orientar el desarrollo del
territorio bajo su jurisdiccién y regular la utilizacion,
transformacién y ocupacion del espacio de acuerdo con las
estrategias de desarrollo socioeconémico y en armonia con
el medio ambiente y las tradiciones historicas y culturales”.
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Norma

Contexto

LEY 1796 DE 2016

"Por la cual se establecen medidas enfocadas a la
proteccion del comprador de vivienda, el incremento de la
seguridad de las edificaciones y el fortalecimiento de la
Funcién Publica que ejercen los curadores urbanos, se
asignan unas funciones a la Superintendencia de Notariado
y Registro y se dictan otras disposiciones."

Ley 373 de 1997 del Ministerio
de Desarrollo Econémico

Se establece el programa para el uso eficiente y ahorro del
agua, busca preservar la oferta hidrica a partir de la
formulacion de proyectos y acciones que deben adoptar los
usuarios.

Ley 685 de 2001 del Ministerio
de Minas y Energia- Ley 1382
de 2010

Se fomenta la explotacion técnica de los recursos mineros,
de manera que su aprovechamiento se realice en forma
armonica con los principios de explotacion racional de los
recursos naturales: aprovechamientos de cantera o
material de arrastre.

Ley 1562 de 2012

Por la cual se modifica el Sistema de Riesgos Laborales y
se dictan otras disposiciones en materia de salud
ocupacional

Ley 1523 de 2012.

Por la cual se adopta la politica nacional de gestion del
riesgo de desastres y se establece el Sistema Nacional de
Gestidn del Riesgo de Desastres y se dictan otras
disposiciones.

Decreto 4741 de 2005 del
MAVDT

Se debe realizar la correlacion e identificacion de los
residuos que se generen en una obra civil frente a los
elementos y caracteristicas de los anexos I, 1l y 11l del
Decreto, para establecer o no su peligrosidad de acuerdo al
mMismo y en caso positivo proceder acorde con el mismo.

Decreto 3930 de 2010 -

Decreto 4728 de 2010 del
MAVDT

DECRETO 1203 DE 2017

Permiso para Vertimientos al Recurso Hidrico, al Sueloy a
los Alcantarillados.

Por medio del cual se modifica parcialmente el Decreto
1077 de 2015 Unico Reglamentario del Sector Vivienda,
Ciudad y Territorio y se reglamenta la Ley 1796 de 2016,
en lo relacionado con el estudio, trdmite y expedicion de las
licencias urbanisticas y la funcién publica que desempefian
los curadores urbanos y se dictan otras disposiciones

Decreto 2981 de 2013 del
MADS

Por el cual se reglamenta la prestacion del servicio publico
de aseo; trata entre otros aspectos de la gestion diferencial
de residuos aprovechables y no aprovechables.

Resolucién 472 de 2017 del
MADS

Reglamenta la gestion integral de residuos generados en
las actividades de construccién y demolicion RCD

Resolucion 0463 de 2017

Por medio de la cual se adopta el Formulario Unico
Nacional para la solicitud de licencias urbanisticas y el
reconocimiento de edificaciones y otros documentos.

Resolucion 2184 de 2019

Por la cual se modifica la resolucién 668 de 2016 sobre el
uso racional de bolsas plasticas y se adoptan otras
disposiciones en cuanto a codificacion de colores.

Nota. Elaboracion propia, a partir de la informacion recolectada, 2022
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Como se indicO anteriormente, para el proyecto en su etapa de disefios y construccion,

no erequiere el tramite de ningun permiso ambiental; en la tabla siguiente presentamos el

resumen general de permisos y su necesidad al interior del proyecto:

Tabla 26.
Permisos Ambientales y Locales
Recurso Natural Tipo de permiso Observaciones Requiere
Ocupacion de cauces. Las obras objeto no NO
afectan fuentes hidricas.
Su necesidad se asocia
a la produccién de los
concretos requeridos en
L, las obras, el recurso sera
Concesion de agua . . NO
suministrado a través de
Agua la conexion a la red de
acueducto Distrital de
Bogota.
Durante la construccién
y operacién del proyecto
Vertimientos se realizar una conexién NO
sanitaria a la red distrital
de Alcantarillado.
Aprovechamiento La _del proyecto, no
) requiere realizar
forestal y/o manejo de . NO
2 aprovechamiento de
vegetacion. ! )
ninguna especie forestal
Forestal —
No se realizara la
Permiso de afectacion o
; . NO
levantamiento de veda | aprovechamiento de
especies en veda.
- Para el proyecto no se
Emisiones para el . .
X . contara con fuentes fijas
. funcionamiento de las L
Aire . de emisién, por lo que no NO
plantas de triturados, . .
se requiere el permiso de
asfalto y concreto. g L
emisiones atmosféricas
Titulo minero y licencia Los aqreqados pétreos
ambiental para  agregados p
> seran adquiridos a un NO
explotacion de
! tercero
materiales.
Autorizacion de Sitios de aue g
. L la construccién del
disposicion de NO
X proyecto se entregan a
materiales sobrantes. . )
un tercero con licencia
ambiental vigente
Se dara cumplimiento a
la normatividad vigente
SOCIAL IPQR en relacion con 10S| gpciyN NECESIDAD

mecanismos de
participacion, control
social, atencién a los
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Recurso Natural

Tipo de permiso

Observaciones

Requiere

derechos de peticion y
las solicitudes de
informacion. Los tiempos
de respuesta a la
comunidad se
enmarcaran en lo
estipulado por la
Constitucion Politica
Nacional, asi:
- 15 dias para quejas,
reclamos y
manifestaciones.

- 10 dias para peticiones
de informacion.
- 30 dias para consultas.

POT

Uso del Suelo

Certificado por la
Secretaria Distrital de
Planeacién y/o
Curaduria Urbana

Sl

Servicios Publicos

Aval prestacion del
servicio

Certificado de
disponibilidad para
prestacion de Aseo

Sl

Social / Ambiental

VB Protocolo de
bioseguridad Obra

El Protocolo requerido
mediante la Resolucién
666 del 24 de abril de
2020, para  mitigar,
controlar y realizar el
adecuado manejo de la
pandemia del
coronavirus Covid-19, y
debera ser
implementado los
empleadores y
trabajadores.

Sl

Construccion

Licencia de
Construccion

El disefiador, entrega el
paguete documental de
requisitos para la
solicitud de la licencia
de construccién, a
saber: planos, memorias
de calculo y memoriales
de responsabilidad.

Sl

Nota. Elaboracién propia, a partir de la informacion recolectada, 2022
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8. Gestion de laintegracién del proyecto

8.1 Acta de constitucion de proyecto

Fecha: Nombre del Proyecto: DISENO Y CONSTRUCCION DE UN
HOTEL 4 ESTRELLAS LOCALIZADO EN EL BA'RRIO
QUINTA PAREDES DE LA CIUDAD DE BOGOTA D.C.

Justificacion: Grupo 5 Arquitectos e Ingenieros, con su amplia experiencia en el sector de la
construccién busca ampliar su portafolio de negocios mediante la construccion de un hotel 4
estrellas que cumpla con las normas de calidad y seguridad, el cual se pretende por medio
de una concesion a una cadena internacional de hoteles, lograr prestar los servicios de
hoteleria. Esto permitira aumentar las lineas de negocios e ingresos de la empresa, su
ubicacién estratégica permitira tener acceso facil por cercania al centro internacional de
negocios CORFERIAS, a la embajada americana y al aeropuerto internacional El Dorado.

Objetivos Estratégicos de la Organizacién a los que esta alineado el proyecto:
Ser una empresa sustentable, que contemple las aspiraciones de sus accionistas, que sopo
Politica de reinversiones en maquinaria y equipos y que la mantenga competitiva en el merc

Breve descripcion del proyecto:

El proyecto consta en el disefio y construccién de una edificacién de uso comercial de 10 pisos,
que se destinaran para uso hotelero, el cual se proyecta que sea la primera opcion tenida en
cuenta por los turistas de negocios que llegan a la ciudad de Bogota D.C. Para esto se llevara
a cabo el disefio y la construccion de un hotel, que pueda ofrecer diferentes tipos de
habitaciones que cuenten con estudio privado e internet de alta velocidad ademas de
diferentes servicios. EL hotel también contaré con servicio de auditorios, ambientes coworking,
restaurante, saléon de eventos, y areas comunes como piscina, jacuzzi, saunas, gimnasio,
ademas de contar dentro de la misma edificacién con, cajeros automaticos, casa de cambio
de moneda, punto de informacion turistico de la ciudad, servicios de lavanderia, tintoreria y
planchado. El disefio y construccién del hotel se hara bajo el cumplimiento de los requisitos de
infraestructura exigidos para la clasificacién de un hotel 4 estrellas con una fuerte proyeccion
a 5 estrellas.

El proyecto estara ubicado en el barrio Quinta Paredes de la localidad de Teusaquillo, en la
Ciudad de Bogota D.C., se pretende localizar entre la Carrera 40 y Carrera 50, entre Calle 22
y Avenida el Dorado. Su financiamiento ser4 mediante la concesiéon con una cadena
internacional de hoteles. La participacion de Grupo 5 Arquitectos Ingenieros en el proyecto
serd como constructor y administrador del proyecto en las fases de planeacion y ejecucion,
mientras que, en la fase de operacion, su participacién sera accionaria en un porcentaje hasta
del 20%. El proyecto estd programado para que inicie en el primer trimestre del 2022 y se
termine en el Ultimo trimestre del 2023.

Objetivo General: Disefio y Construccion de un Hotel 4 estrellas en el Barrio Quinta Paredes
en la cuidad de Bogota.

Objetivos Especificos:

. Realizar los disefios y especificaciones técnicas para la construcciéon de un hotel
4 estrellas.
. Realizar el analisis de la viabilidad financiera para la construccién y operacion
de un hotel 4 estrellas.
o Construir un hotel 4 estrellas.
Principales interesados:
1. Propietario (Grupo 5 arquitectos e ingenieros)
2. Inversionistas (Externo o entidad financiera)

3. Socios marcas comerciales (Franquicia)
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4, Gerente del proyecto
5. Equipo técnico y legal del proyecto
6. Entidades publicas (curaduria y servicios publicos)
7. Usuarios
8. Vecinos (otros hoteles, Corferias, locales comerciales cercanos)
9. Proveedores
10. Contratistas
Requisitos:
1. Visitas al terreno, levantamientos topograficos, procesos de informacion y
actas de vecindad a las familias que se encuentran cercanas al proyecto.
2. Seleccidn y vinculacién de la mano de obra calificada y no calificada para la
construccién del proyecto.
3. Cerramiento de la obra, remocién de la vegetacién y descapote e instalacion
campamento.
4, Excavacion maquinaria, armado de hierro y fundicion de concretos.
5. Fundicion en concreto de muros y placas
6. Instalaciones eléctricas internas, tableros de distribucién, acometidas.
7. Instalaciones hidrosanitarias, hidraulicas y red contra incendio
8. Construccion de muros en mamposterias, pafietes y cargue de pisos
9. Instalacién de pisos, ventanearia, carpinteria
10. Aseo final y entrega a cadena hotelera
Supuestos:
1. La licencia de construccion sera otorgada durante los tiempos establecidos y
esto no retrasara el inicio de la obra.
2. El estudio de suelos no tendra modificaciones el cual permitird que se inicie a
tiempo la cimentacion
3. Los distribuidores de materiales garantizaran el stock suficiente para proveer
el proyecto evitando retrasos por escasez de materiales.
4, Se ejecutaran las actividades constructivas dentro de las expectativas de
calidad.
5. El control trimestral de costos se cumple de acuerdo con la linea base del
presupuesto.
6. Se mantendran los precios de los materiales y de las actividades contratadas
con los contratistas.
7. El proyecto se llevara a cabo dentro de los tiempos establecido.
8. No habra registros de accidentes durante la ejecucién de las actividades

Restricciones:
1. El proyecto se limitara a la disponibilidad de los recursos por las diferentes
situaciones globales en la actualidad.
2. El proyecto no podré superar el costo del valor presupuestado de
$25.000.000.000.
3. La ejecucion del proyecto no podra superar los 24 meses.

Riesgos Principales:

Modificaciones al alcance del proyecto.

Elevacion de costos del proyecto.

Modificacion al cronograma asociado a condiciones climéticas.
Escasez de recurso humano.

Escasez de materiales.

arwndE
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Cronograma de hitos principales

Hito Fecha
Gestioén del proyecto 05-06-2023
Planeacion 16-06-2023
Planos de conjuntos 16-06-2023
Especificaciones técnicas 04-07-2023
Preliminares 04-07-2023
Cimentacion 27-07-2023
Estructura 22-11-2023
Instalaciones Eléctricas 13-02-2024
Instalaciones Hidrosanitarias 21-12-2023
Mamposteria y pafietes 13-02-2024
Acabados 30-03-2024
Alistamiento 01-03-2025
Entrega 07-04-2025

Director del Proyecto

Director de Obra

Nivel de autoridad

Acceder a la informacion del cliente y negociar cambios.
Programar reuniones del proyecto con los gerentes funcionales.
Administrar el presupuesto del proyecto y sus modificaciones.
Negociar con los gerentes funcionales los miembros del equipo
Otro:

Patrocinador
Vicepresidente
Financiero de la
Constructora

Firma del patrocinador




8.2 Registro de supuestos y restricciones

Tabla 27.

Registro de supuestos y restricciones
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9 A NIVEL DE A NIVEL DE A NIVEL DE /;(;‘L'JYE(; BE A NIVEL DE
ALCANCE CRONOGRAMA COSTOS EOVEET ADQUISICIONES
El Proyecto o, Limitacién en
El Proyecto cuenta Zon un Limitacion en la
Lo cuenta con un disponibilidad . -
Limitaciones del presupuesto disponibilidad
. cronograma L del personal
alcance bajo las . limitado, el cual de los
P establecido de . para laborar
R  especificaciones . 9 no podra recursos por
P ejecucion el en el :
técnicas cual no podra superar los desarrollo de las diferentes
establecidas. b $25.000.000.000 P situaciones
Superar los 24 ; la construccion
Millones de globales en la
meses del Hotel .
Pesos actualidad
Se ejecutaran El proyecto El control El proyecto
las actividades = cuenta con un trimestral de cuenta con la
constructivas cronograma costos se disponibilidad
dentro de las establecido, el cumple de al 100% de los
expectativas del cual acuerdo con la involucrados
alcance. contempla las linea base del en el proyecto
actividades del presupuesto.
alcance y sus
S tiempos de
ejecucion
El Proyecto se Los
desarrollara distribuidores
dentro del de materiales
presupuesto garantizaran
Asignado, Igual el stock
s o por debajo, sin suficiente para
superar la proveer el
cuantia de los proyecto
$25.000.000.000 evitando
retrasos por
escasez de
materiales.

Nota. Elaboracién propia, a partir de la informacion recolectada, 2022



8.3 Plan de gestién de beneficios
Tabla 28.

Plan de gestion de beneficios
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BENEFICIO 1: Intangible

Beneficios objetivo

Posicionamiento del nombre de la empresa en el
sector hotelero

Alineacion estratégica

Uno de los principales objetivos de la empresa es
expandir su linea de negocio, y consolidarse como
una de las mas reconocidas en el sector hotelero.

Plazo para obtener los beneficios

Dentro del plan de posicionar la empresa como una
de las mas importantes en el sector hotelero, se
planea su consolidacion dentro de los primeros 5
afos de operacion.

Dueio de los beneficios

Grupo 5 Arquitectos e ingenieros

Métricas Ranking de los 10 mejores Hoteles anual brindado
por los principales portales como Booking y Trip
Advisor

Supuestos Consolidacién de la empresa como una de las mas
reconocidas en el sector Hotelero.

Riesgos Baja demanda para ocupacion hotelera durante los

primeros afios posteriores a la operacion del hotel.
Como consecuencia de la falta de inversion
extranjera, lo cual se materializa en la disminucién del
turismo de negocios.

BENEFICIO 2: Intangible

Beneficios objetivo

Recuperacion de la inversion durante los
primeros afios de operacién, reflejandose en el
valor actual neto (npv)

Alineacion estratégica

Como principal estrategia de alineacién del presente
beneficio, con relacion a los objetivos de la empresa,
repercute en el crecimiento financiero de Grupo 5
Arquitectos e Ingenieros.

Plazo para obtener los beneficios

El plazo de retorno de la inversion esta calculado
para darse en un mediano plazo, Después del 8vo
afno, se empiezan a ver retribuidos los gastos de la
inversion inicial del proyecto, a partir de este
momento inician las ganancias netas de manera
continua.

Duefio de los beneficios

El gerente general de Grupo 5 Arquitectos e
ingenieros.

Métricas

Retorno de la Inversion

Supuestos

Se espera recurar la inversion del disefio y
construccién del hotel 4 estrellas a mediano plazo
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Riesgos

Durante los primeros afios demanda limitada en el
uso del hotel, el cual afecte en tiempos de
recuperacion de la inversion en un mediano plazo

BENEFICIO 3: Tangible

Beneficios objetivo

Hotel 4 estrellas ubicado en el Barrio Quinta
Paredes en la ciudad de Bogota

Alineacién estratégica

Como parte del resultado alineado con los objetivos
de la empresa, se obtiene como resultado el producto
mediante la materializacion del Hotel de 4 estrellas,
como parte de su estrategia de expansion.

Plazo para obtener los beneficios

El plazo para la obtencion de este beneficio es el
tiempo de ejecucibn segun el cronograma
establecido, 24 meses

Duefio de los beneficios

Grupo 5 Arquitectos e ingenieros.

Métricas % Planeado vs % Ejecutado Real

Supuestos Materializacién del hotel de 4 estrellas dentro de los
tiempos y costos estimados.

Riesgos Demoras en los tiempos de ejecucién y sobre costos

con relacion al presupuesto

Nota. Elaboracién propia, a partir de la informacion recolectada, 2022

8.4 Plan de gestién de cambios
Tabla 29.

Plan de gestion de cambios

TITULO DEL PROYECTO | DISENO Y CONSTRUCCION DE HOTEL QUINTAPAREDES

Cédigo del Proyecto:

HOTEL GR5- 4

ESTRELLAS

Fecha: Marzo 17-2022

Director/Responsable del | Persona

Ginna Villamarin

proyecto Departamento

1. PROPUESTA DE GESTION DE CAMBIO

costos.

Cambios de especificacion de materiales de acabados / cambios en propuestas de detalles

arquitecténicos / cambio en el alcance del proyecto afecta directamente el cronogramay los
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2. DEFINICION DEL CAMBIO

Aspecto Descripcién
Alcance El alcance tiene una relacion directa con las actividades adicionales y/o
gue no se ejecuten
Costo Sobre costos por cambios de especificaciones en materiales
Plazo Actividades adicionales no contempladas en el inicio del proyecto.
Otro Escases en la mano de obra local.

3. PROCEDIMIENTO DE CONTROL DE CAMBIOS (Cémo y quién)

Los procedimientos seran avalados por el director de proyectos, mediante una mesa técnica

de trabajo pactada mensualmente en donde se analizaran los entregables que justifican

dichos cambios

4. NIVELES DE APROBACION PARA AUTORIZAR EL CAMBIO

Nombre Rol Responsabilidad Autoridad
Jhonattan Hoyos Gerente de 80% 100%
Empresa
Ginna Villamarin Gerente de 100% 80%
proyectos

5. PROCESO DE CONTROL DE CAMBIOS

Solicitud cambio

Es necesario para dejar trazabilidad y registro del

cambio

Requisitos de trazabilidad del cambio | Dejar documentado mediante formato de control
de cambios

Requisitos revisién del cambio Una vez registrados mediante formato se

procede con la revisién

Requisitos de seguimiento y control Revisién de actas y formatos de control de

cambios, como soporte para control de costos y
cronograma

Nota. Elaboracién propia, a partir de la informacion recolectada, 2022
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9. Gestion de los Interesados del Proyecto

El objetivo del presente plan es identificar a las personas, grupos u organizaciones que
pueden afectar o ser afectados por el desarrollo del proyecto, analizar sus expectativas y su
impacto en el proyecto, desarrollar estrategias de gestion adecuadas a fin de lograr la
participacion eficiente de los interesados en las decisiones y en la ejecucion del mismo.

Para realizar el registro de los interesados, a continuacion, se presenta la matriz de
Registro de los interesados, en donde se presenta cada uno de los interesados del proyecto, la
organizacion a la que pertenecen, el rol que ejercen, el interés en el proyecto, los requisitos o

necesidades, expectativas y su respectiva clasificacion en la matriz de influencia/interés.
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Tabla 30.

Registro de Interesado

REGISTRO DE INTERESADOS

NOMBRE DEL PROYECTO: DISENO Y CONSTRUCCION DE UN HOTEL 4 ESTRELLAS LOCALIZADO EN EL BARRIO QUINTA PAREDES EN LA CIUDAD E BOGOTA.
ORGANIZACION: GRUPO 5 ARQUITECTOS E INGENIEROS

SPONSOR: INVERSIONISTAS

GERENTE DE PROYECTO: GINNA MILENA VILLAMARIN

MATRIZ DE INFLUENCIA / INTERES
INTERES EN EL PROYECTO (nivel de autoridad)

BAJO ALTO
< <
o i E PRIORIDAD 2: ID de interesados que encajan en éste perfil. PRIORIDAD 1: ID de interesados que encajan en éste perfil.
&o
2z
I._I.‘ wl <
zZ 2 PRIORIDAD 4: ID de interesados que encajan en éste perfil PRIORIDAD 3: ID de interesados que encajan en éste perfil.
= o
CARACTERIZACION DE LOS INTERESADOS INFLUENCIA / INTERES
o
14 4 @
Lw|Wo (Wp 5
LR
- = <
ORGANIZACION A LA QUE ROL EN EL PROYECTO / INTERES EN EL FWd|EW (B S =
NOMBRE DEL INTERESADO - REQUISITOS / NECESIDADES EXPECTATIVAS > ulZ =
2 PERTENECE ORGANIZACION PROYECTO 9 ! 02 0|28 3
oo TR (TE| =
S A F N
= o
JUNTA DIRECTIVA GRUPO 5 Desarrollo de un proyecto
ARQUITECTOS E INGENIEROS Grupo 5 Arquitectos e Ingenieros Propietaro de construccion. Ampliar el portafolio empresarial. Rentabilidad del proyecto. X
GERENTE COLOMBIA GRUPO BANCOLOMBIA VP Financiero / Inversionista Inversion Generar mas ingresos. Aumentar de manera exponencial su inversion. X
GERENTE REGIONAL CARIBE Y LATINO . . Franquicia hotelera L : : Incrementar sus ventas y generar una experiencia
Marriot International . Expansion de negocio. Posicionar la marca. 3 X
AMERICA /Inversionista unica en los huespedes.
ARQ. GINNA MILENA VILLAMARIN Grupo 5 Arquitectos e Ingenieros Gerente de Proyecto Desa(rollo del proyec}o a Tener fuente de ingreso a partir del desarrollo de sus funciones Cumplir con zfal\daq, llempo: presupuesto y X
través de la direccion. satisfaccion del cliente.
ARQ. JUAN PABLO HURTADO Desarrollo y ejecucion del Cumplir con la entrega del proyecto - Vigilar el
ARQ. ANGIE VILLARREAL Grupo 5 Arquitectos e Ingenieros Equipo tecnico y legal del proyecto - Disefiar el laboral - Recc o laboral cul:n limiento de sgus esl?ldl{)s dlseﬁgs X
ING. PABLO JIMENEZ up qui gen proyecto proyecto dentro de su area " P! normativas ’ y
ING. JHONATTAN HOYOS especffica
CURADOR URBANO Curaduria urbana 1 Entidad publica Vigilar e:‘g:'"T;::'V?;':gw dela Control de la legalidad de las normas urbanas Garantizar los senicios prestados de forma legal X
ENEL-CODENSA
ACUEDUCTO DE BOGOTA Vigilar el cumplimiento de la " " P " Garantizar los senicios prestados de forma legal e
| la legall | I |
VANTI - GAS NATURAL Senicios publicos Entidades publicas y/o privadas norma Control de la legalidad del suministro y prestacion de los senicios publicos incrementar ventas (entidades privadas) X
CLARO
VARIOS Externos Proveedores Abastecimiento del Cumplir con calidad y tiempos de entrega de los productos y/o senicios. Mejorar ventas y reconocimiento del producto en el X
proyecto. mercado.
Ejecucién de los senicios
contratados en el proyecto,
VARIOS Externos Contratistas dentro de los tiempos Recor de los senicios pl Garantizar mayor contratacion X
establecidos garantizando
la calidad.
CORFERIAS
COMERCIO Extemnos Vecinos Valorizacién del sector Desarrollo econémico del sector Impulso comercial y empresarial del sector X
OTROS HOTELES
Encontrar un alojamiento
: cercano al sitio de . : . " "
HUESPEDES Externos Ususario final desarrollo de sus Contar con los senicios necesarios para el desarrollo de sus actividades Disfrutar de un confort y buena calidad del senicio. X
actividades

Nota. Elaboracion propia, a partir de la informacién recolectada, 2022
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9.2 Plan de involucramiento de los interesados

En cuanto al plan de involucramiento de los interesados del proyecto se presenta
mediante la siguiente matriz, en donde se relacionan los interesados clave del proyecto, el nivel
y deseado de involucramiento en el proyecto, el alcance del cambio esperado, nivel de impacto
de los cambios, tipo de relacionamiento entre los interesados, el método para la modificacion y
actualizacién del plan.

Adicionalmente en dicha matriz se muestra la informacién a distribuir, el lenguaje, el
formato, el contenido, el nivel de detalle, la razén o motivo de la distribucién de la informacion,

el impacto esperado, el marco temporal o la frecuencia de entrega de la misma.



Tabla 31. Plan de Involucramiento de los Interesados

PLAN DE INVOLUCRAMIENTO DE LOS INTERESADOS
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DISTRIBUCION DE LA INFORMACION
P RAZON O MOTIVO DE MARCO
RECEPTORES INFORMACION | LENGUAJE NIVEL DE IMPACTO
FORMATO CONTENIDO DISTRIBUIR LA TEMPORAL | FRECUENCIA
INTERESADOS A DISTRIBUIR /IDIOMA DETALLE INFORMACION ESPERADO (MOMENTO)
JUNTA
DIRECTIVA ACTA . Acta de :
GRUPO 5 CONSTITUCION Ezcra't%)oll Digital constitucion del Alto Informativo/Participacion Bajo 1}?1?2?22:?@?16 Unica entrega
ARQUITECTOS | DEL PROYECTO P proyecto
E INGENIEROS
-Descripcion del
estado actual del
DI%LI;’E?I—'/IAV A INFORME proyecto
GRUPO 5 GERENCIAL DE ESC”EO / Digital/Fisico -Ir_lforme de Alto Informativo/Participacion Medio Frecuencia Mensual
ESTADO DEL Espariol gestion del valor
ARQUITECTOS
E INGENIEROS PROYECTO ganado
-Andlisis MOBA
-Conclusiones
GERENTE
ACTA . Acta de ’
COLOMBIA - CONSTITUCION ESCI’It~0 / Digital constitucion del Alto Informativo/Participacion Bajo 'I'_el"rr_nn(_)lde Unica entrega
GRUPO DEL PROYECTO Espariol rovecto iniciacion
BANCOLOMBIA proy
-Descripcion del
estado actual del
GERENTE INFORME proyecto
COLOMBIA - GERENCIAL DE Escrito / L . -Informe de . . L . .
GRUPO ESTADO DEL Espafiol Digital/Fisico gestion del valor Alto Informativo/Participacion Medio Frecuencia Mensual
BANCOLOMBIA PROYECTO ganado
-Analisis MOBA
-Conclusiones
GERENTE
REGIONAL
CARIBE Y ACTA Escrito / Acta de Termino de i
LATINO CONSTITUCION | Espafiol e Digital constitucion del Alto Informativo/Participacion Bajo iniciacion Unica entrega
AMERICA - DEL PROYECTO Inglés proyecto
Marriot
International
GERENTE -Descripcion del
REGIONAL INFORME . estado actual del
CARIBE Y Escrito /
GERENCIAL DE - o proyecto . o ) )
LATINO Espafiol e | Digital/Fisico Alto Informativo/Participacion Medio Frecuencia Mensual
ESTADO DEL p -Informe de
AMERICA - Inglés -
Marriot PROYECTO gestion del valor
. ganado
International
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-Analisis MOBA
-Conclusiones

-Descripcion del
estado actual del

ARQ.GINNA | INFORME DE | gy hforme de
MILENA ESTADO DEL Espafiol Digital esti6n del valor Muy Alto Informativo/Correctivo Alto Frecuencia Quincenal
VILLAMARIN PROYECTO P 9
ganado
-Andlisis MOBA
-Conclusiones
-Cantidades de
ARQ. JUAN -Informe de obra ejecutadas
PABLO avance de -Cantidades de
HURTADO ejecucion equipos
ARQ. ANGIE -Ianorme de herrgm?enfa y
VILLARREAL costos ESC”EO / DIGITAL materiales Muy Alto Informativo/Correctivo Alto Frecuencia Semanal
ING. PABLO Espafiol i
-Informe de utilizados
JIMENEZ ~
ING. cronograma -Desempeno del
JHONATTAN _-Informe equipo hu_rpano
HOYOS financiero -Relacion
avance/costo
CURADOR Documentacion Documentacion Informativo/Expedicion
URB',ANO ) _tecrycg ESC”EO / DIGITAL Fecnl,ca‘ y Alto de licencia de Bajo Iniciacion del Unica entrega
Curaduria urbana | arquitectonica del Espariol arquitectonica del . proyecto
construccion
1 proyecto proyecto
ENEL-CODENSA | Documentacién Documentacion
ACUEDUCTO DE técnica del técnica del Informativo/Expedicion
BOGOTA proyecto Escrito / DIGITAL proyecto Alto de cuentas sSministro Bajo Iniciacion del Unica entrega
VANTI - GAS requerida por Espafiol requerida por de servicioys ablicos ! proyecto 9
NATURAL cada una de las cada una de las P
CLARO entidades entidades
Cantidades de
equipos,
. . herramienta y
PROVEEDORES |  Ordenes de Escrito / DIGITAL materiales Alto Pagos Bajo Frecuencia Mensual
compra Espariol -
adquiridos y
valores
correspondientes
Cantidades de
Cortes de obra Escrito / obra ejecutadas y . -
CONTRATISTAS aprobados Espafiol DIGITAL valores Alto Pagos Bajo Frecuencia Mensual

correspondientes

Nota. Elaboracion propia, a partir de la informacion

recolectada, 2022
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10. Gestion del Alcance del Proyecto

10.1 Plan de gestion del alcance

Fecha: Nombre del Proyecto:

08-05-2022 DISENO Y CONSTRUCCION DE UN HOTEL 4 ESTRELLAS
LOCALIZADO EN EL BARRIO QUINTA PAREDES DE LA CIUDAD DE
BOGOTAD.C.

Version: Patrocinador:

V.1 CADENA DE HOTELES GRN URBAN
Director del proyecto:
JHONATTAN HOYOS MARQUEZ

PROCESO PARA ELABORAR EL ENUNCIADO DEL ALCANCE

El Sponsor socializa al director del proyecto las necesidades que presenta la empresa para desarrollar
el proyecto, este a su vez analiza con el equipo de trabajo dichas necesidades, las cuales permitiran
enfocar el tipo de proyecto y su alcance, en el cual se tendra en cuenta factores ambientales internos
como la mision, vision y objetivos estratégicos de la empresa, ademas del recurso que dispone la
empresa para un nuevo proyecto que permita fortalecer a la organizacién y los tiempos que se tienen
para dicho proyecto.

Por otro lado, se tienen en cuenta los factores ambientales externos como son el entorno geogréfico de
la empresa, las normas y leyes que afectan el desarrollo econémico de la empresa y los requisitos
legales para la puesta en marcha del nuevo proyecto.

Lo anterior debe permitir conocer las alternativas de solucién y definir la més apropiada para dar
cumplimiento a las necesidades que plantea la organizacion.

Definida la alternativa mas apropiada planteada en el proyecto, se define un alcance y un producto, en
el que se plantean lo proceso y requisitos respectivamente.

PROCESO PARA ELABORAR LA EDT
Definido el alcance del proyecto y el producto correspondiente, junto con sus requisitos y caracteristicas,
se procede a elaborar la estructura de desglose de trabajo, haciendo uso de juicio de expertos, para ello
se conforma un equipo de proyectos liderado por un director de proyectos, los cuales definiran los
procesos légicos y secuenciales en los que se regird el proyecto, determinando cada uno de los paquetes
de trabajo y sus respectivos entregables.

Para la elaboracion de la EDT se utilizara el programa WBS SHEDULE PRO, que permitira una gréfica
detallada y clara.

La EDT sera aprobada a través de un comité entre el gerente general de la organizacion y el director de
proyectos.
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PROCESO PARA CREAR EL DICCIONARIO DE LA EDT

El diccionario de la EDT se realiza de forma conjunta entre todos los integrantes del equipo del proyecto,
liderado por el Director, para cada paquete de trabajo, entregable y actividad se diligenciara el formato
del diccionario de la EDT, en el cual se debe especificar de forma clara y concisa la descripcion de cada
item.

El formato para el Diccionario de la EDT sera el siguiente:

ID Identificacion del paquete de trabajo
NOMBRE ENTREGABLE Escribir el titulo del paquete de trabajo segin la EDT
DESCRIPCION DEL TRABAJO | Describir la informacion que compone el paguete de trabajo
RESPONSABLE Nombre de la persona a cargo del paquete de trabajo
CRITERIOS DE ACEPTACION t(;‘:tr)z}:éenstlcas minimas que debe cumplir cada paquete de

PROCESO PARA VALIDAR EL ALCANCE
El director de proyectos validaré el alcance del proyecto y presentara la validacion al gerente general del
sponsor, para esto debera contar con los siguientes documentos:

Linea Base del Alcance (enunciado de alcance, EDT y diccionario de la EDT)

Lecciones aprendidas, reportes sobre la calidad, documentacion de requisitos y su matriz de trazabilidad.
Entregables verificados: completados y revisados mediante el control de calidad.

Datos de desempefio del trabajo: grado de cumplimiento del entregable con relacion a, las métricas de
calidad, cantidad y severidad de no conformidades.

La verificacion de los documentos anteriores se realiza por medio de una inspeccidn, la cual debe permitir
gue cada entregable cumpla con los requisitos y criterios de aceptacion definidos por el sponsor, se debe
elaborar una lista de chequeo para cada entregable.

Se debe documentar la aceptacién de cada entregable por parte del gerente general del sponsor.

PROCESO PARA CONTROLAR EL ALCANCE

Todos los cambios solicitados o las acciones preventivas o correctivas recomendadas por los integrantes
del equipo de proyectos y avaladas por el Director de proyectos, deberan ser presentados al gerente
general del sponsor a través del formato Control Integrado de Cambios.

Se deben realizar andlisis de variacién y tendencia, en el primero se debe revisar y analizar silos cambios
solicitados y compararlos con la linea base del alcance para recomendar acciones correctivas,
preventivas o reparacion de defectos, que eviten la corrupcién del alcance del proyecto, en la segunda
se analiza el desempefio del alcance a través del tiempo, revisando si se esta cumpliendo los tiempos
establecidos y si a medida que avanza el proyecto la presencia de cambios estd mejorando o
empeorando.

Al final se debe contar con un informe de desempefio, en el cual se indiquen los tipos de cambios o
desvios, causas, impacto en el tiempo y costo, y en la linea base del alcance.

Nota. Elaboracion propia.
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Tabla 32.

Matriz de trazabilidad
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TITULO DEL PROYECTO:

DISENO Y CONSTRUCCION DE UN HOTEL 4 ESTRELLAS LOCALIZADO EN EL BARRIDO QUINTA

PARDES EN LA CIUDAD DE BOGOTA D.C

FECHA:

DIRECTOR DEL PROYECTO:

CODIGO DESCRIPCION DEL - FECHA DE TIPO DE
ID JERARQUICO ACTIVIDAD REQUISITO INTERESADO TIPO VERSION | ESTADO ESTADO RESPONSABLE GETSION
Visitas al terreno,
levantamientos
- topogréficos, procesos de . .
1 act|V|d_ades informacion y actas de Sponsor requerimiento 1 activo 12/06/2022 director del interna
previas vecindad a las familias que del proyecto proyecto
se encuentran cercanas al
proyecto.
Seleccién y vinculacién de
2 contratacion lamano _d_e obra calificada 'y Sponsor requerimiento 1 activo 12/06/2022 RRHH interna
mano de obra |[no calificada para la del proyecto
construccion del proyecto.
Cerramiento de la obra,
L remocion de la vegetacion y requerimiento . : :
3 preliminares descapote e instalacion Sponsor del proyecto 1 activo 12/06/2022 | residente de obra interna
campamento.
Excavacion magquinaria, L
4 cimentacion armado de hierro 'y Sponsor rgquenmento 1 activo 12/06/2022 | residente de obra interna
L el proyecto
fundicién de concretos.
5 estructura fundicion en concreto de Sponsor requerimiento 1 activo 12/06/2022 residente de externa
muros y placas del proyecto estructura
instalaciones instalaciones eléctricas requerimiento
6 A internas, tableros de Sponsor q 1 activo 12/06/2022 | residente de obra externa
eléctricas S > del proyecto
distribucion, acometidas
. . instalaciones -
7 |_r15tala0{on¢s hidrosanitarias, hidraulicas Sponsor requerimiento 1 activo 12/06/2022 | residente de obra externa
hidrosanitarias . ; del proyecto
y red contra incendio
. construccién de muros en -
8 mamposteria y mamposteria, pafietes y Sponsor requerimiento 1 activo 12/06/2022 | residente de obra externa
pafietes . del proyecto
cargue de pisos
9 acabados mstalacpn d? _PIsos, Sponsor requerimiento 1 activo 12/06/2022 | residente de obra externa
ventaneria, carpinteria del proyecto
alistamientoy |aseo final y entrega a requerimiento . director del .
10 entrega de obra | cadena hotelera Sponsor del proyecto 1 activo 12/06/2022 proyecto interna

Nota. Elaboracion propia.
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10.3 Enunciado del alcance

ENUNCIADO DEL ALCANCE DEL PROYECTO

Proyecto DISENO Y CONSTRUCCION DE UN HOTEL 4 ESTRELLAS LOCALIZADO
EN EL BARRIO QUINTA PAREDES DE LA CIUDAD DE BOGOTA D.C.

1. Descripcioén:

Grupo 5 Arquitectos e Ingenieros, con su amplia experiencia en el sector de la construccidon busca
ampliar su portafolio de negocios mediante la construccién de un hotel 4 estrellas que cumpla con las
normas de calidad y seguridad, el cual se pretende por medio de una concesion a una cadena
internacional de hoteles, lograr prestar los servicios de hoteleria. Esto permitird aumentar las lineas de
negocios e ingresos de la empresa, su ubicacion estratégica permitira tener acceso facil por cercania al
centro internacional de negocios CORFERIAS, a la embajada americana y al aeropuerto internacional
El Dorado.

Objetivo General:
Disefio y Construccién de un Hotel 4 estrellas en el Barrio Quinta Paredes en la cuidad de Bogota

Objetivos Especificos:
e Realizar los disefios y especificaciones técnicas para la construccién de un hotel 4
estrellas.
e Realizar el analisis de la viabilidad financiera para la construccién y operacion de un
hotel 4 estrellas.
e Construir un hotel 4 estrellas.

Alcance detallado a nivel de producto:

Disefio y Construccion de una edificacién de uso comercial de 10 pisos, destinada para uso especifico
Hotelero, de diferentes acomodaciones, con estudio privado, conexion a internet de alta velocidad,
ademas de que cuente con el servicio de auditorios, ambientes coworking, restaurante, salén de eventos,
y &reas comunes como piscina, jacuzzi, saunas, gimnasio, ademas de contar dentro de la misma
edificacién con, cajeros automaticos, casa de cambio de moneda, punto de informacion turistico de la
ciudad, servicios de lavanderia, tintoreria y planchado, y el cumplimiento de los requisitos de
infraestructura exigidos para la clasificacion de un hotel 4 estrellas con una fuerte proyecciéon a 5
estrellas.

La edificacion por entregar para funcionamiento del Hotel GR5- 4 ESTRELLAS debe contener como
minimo:

Area para cajeros
Area para 5 locales comerciales.

. 120 habitaciones divididas entre acomodaciones individuales, dobles y triples.
. 10 Suites Semipresencial

. 5 Suites Presidencial

. 5 Salones de eventos con capacidad para 50 personas

. 1 auditorio con capacidad de 300 personas

. 3 ascensores, escalera publica, escalera emergencia.

. Ambientes para 3 restaurantes con capacidad para 100 personas C/u.
o Piscina Climatizada

o Bar

. Gimnasio

. 3 Saunas

[ ]

[ ]
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Ambiente Coworking para 200 Personas.

Parqueadero Subterraneo.

Acabados Modernos.

- El proyecto en su disefio, construccién y/o funcionamiento debe contener un
componente que ayude al cumplimiento de los objetivos de desarrollo sostenibles de la OCDE.

- No esta incluido en el Alcance (exclusiones)

o Disefiar y construir un centro de convenciones.

. Disefiar y construir un centro comercial dentro del Hotel.

o Disefiar y construir un hotel con caracteristicas de 5 estrellas.

. La operacién y/o administracion del Hotel.

- Supuestos:

. El director del proyecto tiene el conocimiento técnico para el desarrollo de las matrices
de riesgos.
. El director del proyecto tiene el conocimiento técnico y experiencia para el desarrollo de
un proyecto de infraestructura de tal magnitud.
. El director del proyecto cuenta con el talento humano y herramientas de trabajo completo
durante todo el ciclo del proyecto.
. Disefio proyecto aprobados por el sponsor.
. El proyecto cuenta con el predio definido y disponible.
. Licencia de Construccién Aprobada por parte de la Entidad Distrital Responsable.
. Permiso de conexién de acueducto y alcantarillado aprobado por parte de la Entidad
Distrital responsable.
. Permiso de Conexion a red eléctrica del Distrito, aprobado por parte de la Entidad
Distrital responsable.
. Cumplimiento de los disefios de infraestructura y aprobacién por parte de la ONAC para

clasificar el hotel en 4 estrellas.

Restricciones:

1. El proyecto se limitara a la disponibilidad de los recursos por las diferentes situaciones
globales en la actualidad.

2. El proyecto no podra superar el costo del valor presupuestado de $25.000.000.000.

3. La ejecucion del proyecto no podra superar los 24 meses.

Criterios de aceptacion :

e Requisitos definidos por la ONAC para clasificar la infraestructura como Hotel 4
Estrellas.

e Aparatos sanitarios e hidraulicos en correcto funcionamiento.

e Redes eléctricas en correcto funcionamiento, y que cuenten con Certificacién Retie.

e Equipos industriales (ascensores, plantas eléctricas, equipos de bombeo, climatizacion)
en correcto funcionamiento.

e Certificado de Seguridad de la Edificacion emitido por la institucion responsable
(Bomberos, etc.).

e Certificado de disponibilidad de cuenta y servicio por parte de la empresa de acueducto
de Bogota.

e Certificado de disponibilidad de cuenta y servicio por parte de la empresa de Energia
Codensa o quien corresponda.

e Certificacion Ritel (Reglamento de Redes Internas de Telecomunicaciones) por parte la




empresa de telecomunicaciones responsable.
e Sistema de Seguridad (Television Cerrada) en correcto funcionamiento.

Entregables principales:

. Gerencia de proyecto
. Disefio
. Construccion
. Entrega
Fechas

Inicio: 1er Trimestre de 2022

Finalizacién: Ultimo trimestre de 2024

Hitos del Proyecto:

Hito Fecha
Gestion del proyecto 05-06-2023
Planeacién 16-06-2023
Planos de conjuntos 16-06-2023
Especificaciones técnicas 04-07-2023
Preliminares 04-07-2023
Cimentacién 27-07-2023
Estructura 22-11-2023
Instalaciones Eléctricas 13-02-2024
Instalaciones Hidrosanitarias 21-12-2023
Mamposteria y pafietes 13-02-2024
Acabados 30-03-2024
Alistamiento 01-03-2025
Entrega 07-04-2025

Presupuesto estimado del proyecto:
Veinticinco mil millones de pesos ($25.000.000.000)

Director del Proyecto

Nombre:

Firma

Patrocinador

Vicepresidente Financiero de la Constructora

Nombre:

Firma
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A continuacion, se observa la EDT (estructura de descomposicion del trabajo) del Hotel Quinta Paredes, la cual se agrupa

mediante los paquetes de trabajo claves para la fase de prefactibilidad y ejecucién del proyecto.

Tabla 33.

Estructura de Descomposicién del Trabajo — EDT

1. DISENO Y CONSTRUCCION HOTEL QUINTA

PAREDES

1.1 GERENCIA DE PROYECTO

—

1.1.1 GESTION DEL
PROYECTO

1.1.2 PLANEACION |

= o

|

1.3 CONSTRUCCION

1.2.1 PLANOS CONJUNTO

| | 1.2.2 ESPECIFICACIONES TECNICAS

1.3.1
PRELIMINARES

1.1.1.1 PLAN DE GESTION
DE RIESGOS DEL
PROYECTO

1.1.2.1 PLAN DE GESTION DE
COSTOS DEL PROYECTO

1.2.1.1 PLANOS
ARQUITECTONICOS

1.1.1.2 PLAN DE GESTION
DE VIABILIDAD DEL
PROYECTO

1.1.2.2 PLAN DE GESTION DE

TIEMPO DEL PROYECTO

1.2.1.3 PLANOS
HIDRAULICOS

1.2.1.4 PLANOS
ELECTRICOS

1.2.2.1 MEMORIAS.
ESTRUCTURALES

1.2.2.2 MEMORIAS
ARQUITECTONICAS

1.2.2.3 ESPECIFICACION DE
MATERIALES

| 1.3.2 CIMENTACION |

1.3.3 ESTRUCTURA

1.3.4 INSTALACIONES
ELECTRICAS

1.3.1.1 CERRAMIENTO

1.3.2.1 EXCAVACION

1.3.1.2 CAMPAMENTO

1.3.3.1 FUNDIDA
MUROS EN
CONCRETO,

COLUMNAS Y VIGAS

1.3.4.1 REDES
ELECTRICAS INTERNAS

[ erspescarore |

1.3.2.3 VIGAS
CIMENTACION

1.3.3.2 FUNDIDA DE
PLACAS

1.3.1.4 LOCALIZACION Y
PLANTEO

1.3.2.2 PILOTES |

1.3.2.4 MUROS DE
CONTENCION

1.3 CONSTRUCCION

1.3.4 INSTALACIONES
ELECTRICAS

135INST. ‘

HIDROSANITARIAS

1.3.4.1 REDES
ELECTRICAS INTERNAS

1342TGA-
ACOMETIDAS - GRUPO
DE MEDIDA

1.35,1 REDES
HIDRAULICAS

1.3.5,2 REDES SANITARIAS]

1.3.53 REDES RCI

Nota. Elaboracion propia.

1.4.2 CIERRE
| 1.3.6 MAMPOSTERIA Y PANETES | | 1.3.7 ACABADOS | | 1.4.1 TERMINACION OBRA | | ADMINISTRATIVO
1.4.1.1ACTA

1.3.6.1 MUROS INTERNOS Y —— 1.3.7,1ENCHAPES

FACHADA PISOS MUROS ENTREGAFINAL DE 1.4.2.1 ASEO FINAL

OBRA

“ 13.7.2ESTUCO Y 1422

1.3.6.2 PANETES Y PINTURA 1.4.1.2 CIERRE SERALIZACION

1.3.6.3 ALISTADO DE PISOS |

_| 1.3.7.3 CIELO RASOS

1.3.7.4 VENTANERIA

1.3.4.2TGA-
ACOMETIDAS - GRUPO
DE MEDIDA




10.5 Diccionario EDT

ID
NOMBRE ENTREGABLE

DESCRIPCION DEL
TRABAJO

RESPONSABLE

CRITERIOS DE
ACEPTACION

|D)
NOMBRE ENTREGABLE

DESCRIPCION DEL
TRABAJO

RESPONSABLE

CRITERIOS DE
ACEPTACION

ID
NOMBRE ENTREGABLE

DESCRIPCION DEL
TRABAJO

RESPONSABLE

CRITERIOS DE
ACEPTACION

|D)
NOMBRE ENTREGABLE

DESCRIPCION DEL
TRABAJO
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1.1.1

GESTION DEL PROYECTO

Se determinard el objetivo del proyecto y se definird el
alcance del proyecto.

Director del proyecto

Debera estar alineado a lo establecido por el
PMBOK.

Debera direccionar la unificacion,
consolidacion e interrelacion de la informacion
durante todo el ciclo de vida del proyecto.

1.1.2

PLANEACION

Determinar actividades y cantidades.
Elaborar APU’s.

Definir listado de actividades.
Planificar actividades.

Director del proyecto

Las actividades y cantidades de obra deberan
estar determinadas de acuerdo a los disefios
y planos de conjunto.

La planificacion de las actividades debera
establecer el proceso constructivo para el
desarrollo del proyecto.

1.2.1

PLANOS DE CONJUNTO

Elaboracion de los planos técnicos mediante el software

AutoCAD.

Elaborar planos arquitectonicos.
Elaborar planos estructurales.
Elaborar planos hidraulicos.
Elaborar planos eléctricos.

Equipo de disefio

Los planos de conjunto deberan cumplir con
las normas técnicas de construccion como la
NSR10, Cdadigo de Fontaneria y Retie.

Los planos de conjunto deberan estar
alineados a requisitos establecidos por el
Sponsor.

1.2.2

ESPECIFICACIONES TECNICAS

Se definirdn las especificaciones técnicas del proyecto a
partir de los planos aprobados del proyecto.




RESPONSABLE

CRITERIOS DE
ACEPTACION

|D)
NOMBRE ENTREGABLE

DESCRIPCION DEL
TRABAJO

RESPONSABLE
CRITERIOS DE

ACEPTACION

ID
NOMBRE ENTREGABLE

DESCRIPCION DEL
TRABAJO

RESPONSABLE

CRITERIOS DE
ACEPTACION

|D)

NOMBRE ENTREGABLE
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Definir especificaciones estructurales.
Definir especificaciones arquitectonicas.
Definir especificaciones de materiales.

Equipo de disefio

Las especificaciones técnicas que se
determinen para la ejecucion del proyecto
deberan estar referenciada bajo las normas
técnicas de construccion y asi poder consultar
su cumplimiento.

1.3.1

PRELIMINARES

Se describen como las actividades preliminares para iniciar
la ejecucion del proyecto constructivo.

Realizar cerramiento.
Construir campamento.
Realizar descapote.

Definir localizacion y replanteo.

Equipo de ejecucion de proyectos

Las actividades preliminares deberan cumplir
con las especificaciones técnicas establecidas
en los disefos y planos de conjunto para dicha
actividad.

1.3.2

CIMENTACION

Se describen como las actividades constructivas para lograr
implementar los elementos estructurales que cimientan el
proyecto constructivo.

Realizar excavacion.

Construir pilotes.

Construir vigas de cimentacion.
Construir muros de contencion.

Equipo de ejecucion de proyectos

Las excavaciones deberan cumplir con las
dimensiones  necesarias  para  evitar
sobrecostos.

El armado de hierro de la cimentacién debera
cumplir con las cuantias de acero establecidos
en los disefos estructurales.

El concreto utilizado sera el establecido en los
disefios de mezclas de acuerdo a los disefios
estructurales.

1.3.3

ESTRUCTURA




DESCRIPCION DEL
TRABAJO

RESPONSABLE

CRITERIOS DE
ACEPTACION

ID
NOMBRE ENTREGABLE

DESCRIPCION DEL
TRABAJO

RESPONSABLE
CRITERIOS DE
ACEPTACION

ID
NOMBRE ENTREGABLE

DESCRIPCION DEL
TRABAJO

RESPONSABLE

CRITERIOS DE
ACEPTACION

ID
NOMBRE ENTREGABLE

DESCRIPCION DEL
TRABAJO
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Se describen como las actividades constructivas para lograr
implementar los elementos estructurales que soportan el
proyecto constructivo.

- Fundir muros en concreto.

- Fundir placas.

Equipo de ejecucion de proyectos

- El acero y concreto utilizado debera cumplir
con las cuantias y especificaciones técnicas
establecidas en los disefios estructurales.

- Se deberéd garantizar el fraguado del concreto
hasta que llegue a su maxima resistencia.

1.3.4

INSTALACIONES ELECTRICAS

Se describen como las actividades constructivas para lograr
implementar los elementos eléctricos que se requieren en el
proyecto constructivo.

- Realizar Instalaciones eléctricas internas.

- Instalar tableros de distribucion y acometida.

Equipo de ejecucion de proyectos

- Las instalaciones eléctricas deberan cumplir
con los disefos eléctricos y especificaciones técnicas
para la aprobacion RETIE.

1.3.5

INSTALACIONES HIDROSANITARIAS

Se describen como las actividades constructivas para lograr
implementar los elementos hidraulicos y sanitarios que se
requieren en el proyecto constructivo.

- Realizar instalaciones hidraulicas

- Realizar instalaciones sanitarias

- Realizar instalaciones red contra incendios

Equipo de ejecucion de proyectos

- Deberan cumplir con los disefios
Hidrosanitarias y especificaciones técnicas, y
se debera ejecutar de acuerdo a lo
establecido en el codigo de fontaneria.

- Lared contra incendios debera cumplir con
los requisitos establecidos en la NSR10.

1.3.6

MAMPOSTERIA Y PANETES

Se describen como las actividades constructivas para lograr
implementar los elementos que definen los espacios el
proyecto constructivo.

- Construir muros internos y de fachada.

- Pafetar muros.




RESPONSABLE

CRITERIOS DE
ACEPTACION

|D)
NOMBRE ENTREGABLE

DESCRIPCION DEL
TRABAJO

RESPONSABLE

CRITERIOS DE
ACEPTACION

ID
NOMBRE ENTREGABLE

DESCRIPCION DEL
TRABAJO

RESPONSABLE

CRITERIOS DE
ACEPTACION

ID
NOMBRE ENTREGABLE

DESCRIPCION DEL
TRABAJO

RESPONSABLE

CRITERIOS DE
ACEPTACION
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- Cargar pisos.

Equipo de ejecucion de proyectos

- Los muros mantendran las dimensiones
establecidas en los disefios estructurales.

- Deberan mantener los plomos horizontales y
verticales minimos para la aprobacion.

- Para los pafietes y cargue de pisos se debera
garantizar el fraguado durante los primeros 3 dias
para evitar dilataciones.

1.3.7

ACABADOS

Se describen como las actividades constructivas para lograr
implementar los elementos que definen los acabados en el
proyecto constructivo.

- Enchapar.

- Estucar y pintar.

- Instalar Cielo raso.

- Instalar ventaneria.

- Instalar carpinteria.

Equipo de ejecucion de proyectos

- Se debera garantizar el cumplimiento de las
especificaciones técnicas del proyecto.

- Deberan cumplir con las medidas establecidas
y los plomos horizontales y verticales.

1.4.1

TERMINACION DE OBRA

Se describen las actividades ejecutadas en obra para lograr
gestionar el cierre del proyecto.

- Acta de entrega final de obra

- Cierre

Director del proyecto

- Debera cumplir con el alcance del proyecto,
especificaciones y disefios técnicos.

1.4.2

CIERRE ADMINISTRATIVO

Se describen las actividades administrativas para lograr
gestionar el cierre del proyecto.

- Aseo final

- Sefializacion

Director del proyecto

e El proyecto se entregard completamente
aseado y libre de escombros.

e EIl proyecto se entregara ya listo para su
dotacion y puesta en funcionamiento.
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11. Gestion del cronograma del proyecto

11.1 Plan de gestion del cronograma

Debido al mercado globalizado acelerado y altamente competitivo, para el proyecto es
importante Adoptar una técnica eficaz con el fin de desarrollar una planificacion adaptativa que
responda a las necesidades cambiantes del entorno de acuerdo con el PMBOOK. Tomado del
PMBOOK 2017 “La planificacion adaptativa define un plan, pero reconoce que una vez que
comienza el trabajo, las prioridades pueden cambiar y el plan necesita reflejar este nuevo
conocimiento.”!

Para la planificaciéon de la Gestion del Cronograma se establecen las politicas,
procedimientos y documentacién para planificar, desarrollar, gestionar, ejecutar y controlar el
cronograma del proyecto. Acé es donde se define el nivel de exactitud de las estimaciones, las
unidades de medida y los umbrales de control.

11.1.1 Definicién de las actividades del proyecto.

Se identifican y documentan las acciones especificas que se deben realizar para
producir los entregables.

Para la definicion de las actividades se ha desarrollado una EDT, mediante el juicio de
expertos, definiendo las actividades, paquetes de trabajo y cuentas de control acorde al
proyecto.

11.1.2 Secuenciar actividades

En este proceso se identifica y documenta la relacion entre las actividades del proyecto,

es decir, se define la secuencia logica de las actividades del que hacen parte de los paquetes

de trabajo del proyecto para obtener la eficiencia maxima en las restricciones del proyecto.

! PMBOK GUIDE SIXTH EDITION 2017 Pag. 177



99

La diagramacion permite identificar la ruta critica del proyecto, dependencias o
relaciones légicas entre las actividades. Con el fin de que sea un cronograma realista este
diagrama nos permite determinar tiempos de adelanto y retraso entre las actividades, teniendo
en cuenta los tiempos de holgura.

11.1.3 Estimacion de la duracion de las actividades

Aunque las probabilidades de terminar un proyecto en una fecha exacta, siempre es
indispensable estimar la duracion de las actividades. Esto implica estimar el nimero de
periodos de trabajo necesarios para completar las actividades individuales con los recursos
estimados. Este proceso se ha desarrollado mediante el juicio de expertos, la estimaciéon
analoga y la estimacion basada en tres valores, teniendo en cuenta la utilizacion de calendarios
adecuados de proyecto y de recursos.

11.1.4 Desarrollo del cronograma.

Una vez definida las actividades, secuencia de las actividades, estimado la duracién de
cada actividad, permite conocer el esfuerzo de trabajo requerido para completar los paquetes
de trabajo de nuestra EDT, hemos obtenido nuestra red de cronograma. Para desarrollar el
cronograma, se integran todas las actividades, secuencias, recursos y duraciones para crear el
modelo de programacion del proyecto, utilizando el método de la ruta critica, ya que permite
estimar la duracién minima del proyecto y determinar el nivel de flexibilidad en la programacion
de los caminos de red l6gicos dentro del modelo de programacion.

11.1.5 Controlar el cronograma.

En este proceso se monitorizar el estado del proyecto, permitiendo saber si el avance
del proyecto ha variado respecto a lo previsto y como consecuencia se podria actualizar el
cronograma y también se podrian gestionar cambios a la linea base del cronograma.

Una técnica muy util para controlar el cronograma es mediante las revisiones del
desempeiio, las cuales permiten medir, comparar y analizar el desempefio del cronograma con

relacion a la linea base del cronograma en aspectos como las fechas reales de inicio y



finalizacion, el porcentaje completado y la duracion restante para completar el trabajo en

ejecucion.

11.2 Listado de actividades con andlisis PERT
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A continuacion, en la tabla 34 se puede observar el listado de actividades del proyecto

agrupado en paquetes de trabajo, cada uno con sus respectivas actividades, relacién de

actividades predecesoras y sus duraciones en los tiempos optimista esperada y pesimista, de

estos ultimos de obtiene en analisis PERT

Tabla 34.

Listado de Actividades con analisis PERT Hotel Quinta Paredes

Ultimo nivel

Nombre de la

Duracion

Duracion

Duracioén

y replanteo

de la EDT = Actividad FIEElEERSEEs Optimista | Esperada | Pesimista PR
1,1,1,1 Gestién de .
1,1,1 Gestion & riesgos del proyecto NI 1 £ N 2
del proyecto 1,1,1,2 Viabilidad ACC 1 5 4 5
del proyecto
112 1,1,2,1 Presupuesto B 2 3 5 3
Planeacién 1,1,2,2 Cronograma B 1 > 4 2
de obra
1,2,1,1 Elaborar
E |planos B 2 3 4 3
arquitectonicos
1,2,1,2 Elaborar
ié)zr{jtr[?tlc:)inos de| F planos estructurales E 3 4 6 4
G | 1,213 Elaborar E 1 2 3 2
planos hidraulicos
H 1,2,1,4 Elgbo_rar E 1 > 3 >
planos eléctricos
1,2,2,1 Definir
especificaciones F 0,5 1 2 1
estructurales
1,2,2 1,2,2,2 Definir
Especificacione especificaciones E 1 2 3 2
s técnicas arquitectonicas
1,2,2,3 Definir
especificaciones de E 1 2 3 2
materiales
1,3,1,1 Cerramiento C,D 1 2 3 2
1,3,1,2
1,3,1 Campamento L 1 2 4 2
Preliminares 1,3,1,3 Descapote L 0,5 1 2 1
1,3,1,4 Localizacion N 05 1 5 1
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Ultimo nivel

Nombre de la

Duracién

Duracién

Duracién

de la EDT ID Actividad PIELEEEe s Optimista | Esperada | Pesimista PR
1,3,2,1 Excavacion O 4 6 8 6
1,3,2,2 Construccién
de pilotes i 8 l 0 i
132 1,3,2,3 Construccién
Cimentacion vigas de Q 5 7 9 7
cimentacion
1,3,2,4 Construccién
muros de R 5 7 9 7
contenciéon
1,3,3,1 Fundida R 3 5 7 5
1,3,3 Estructura MUros en cor_mcreto
;l,gfa,z Fundida de T 6 9 12 9
1,@,4,_1 Ins_talamones U 6 9 12 9
134 eléctricas internas
Ir;s'EaIaciones 1,3,4,2 Instalacién
Eléctricas tableros de v 2 3 4 3
distribucion y
acometida
1,3,5,1 Instalaciones
hidraulicas U 6 9 12 9
135 1,3,5,2 Instalaciones
Instalaciones sém,itérias T 3 5 8 5
Hidrosanitarias -
1,3,5,3 Instalaciones T U 3 5 6 5
red contra incendio '
1,3,6,1 Muros
A internos y de U 5 8 12 8
1,3,6 fachada
Mamposteria 'y 1,3,6,2 Pafiete
Parietes B | muros e 10 12 1 12
1_,3,6,3 Cargue de U 6 8 10 8
C | pisos
D 1,3,7,1 Enchapar AC 15 20 25 20
1_,3,7,2 Estucar y AB 8 12 15 12
E | pintar
1,3,7,3 Instalacion u,Vv, XY, Z,
1,3,7 Acabados E | cielo raso AE 8 12 15 12
1,3,7,4 Instalaciéon AE AF 6 8 10 8
G | ventaneria !
’ is;gf’te'ﬁzta'ac'on AE, AG 10 12 18 13
1,4,1 Gestion | 1,4,1,1 Aseo final A[;"GAEAHAF’ 3 4 6 4
administrativa ’
de cierre 1,4,1,2 Instalacién Al 1 2 3 5
J | senalizaciéon
1,4,2 Entrega 1,4,2,1 Acta de
final de obra K | entrega de obra A 1 2 J 2
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Ultimo nivel Nombre de la Duracién | Duracién | Duracion
de la EDT ID Actividad PIELEEEe s Optimista | Esperada | Pesimista PR
Cierre R
M, S, W

Nota. Elaboracion propia.

La estimacién de las duraciones optimistas, esperada y pesimista se determiné

mediante las técnicas de juicio de expertos de acuerdo con las experiencias vividas en otros

proyectos, también se utilizé la estimacion analoga, tomado como referencia proyectos

similares.

Tabla 35.

Célculo de varianza TE y desviacion estandar Hotel Quinta Paredes

Duracién Duracion VR EmZD
ID Nombre de la Actividad e N varianza te=((tp-
Optimista Pesimista
10)/6)2
1,1,1,1 Gestion de
A riesgos del proyecto 1 4 0.25
B 1,1,1,2 Viabilidad del 1 4 0.25
proyecto
C 1,1,2,1 Presupuesto 2 5 0,25
L 1,3,1,1 Cerramiento 1 3 0,11
N 1,3,1,3 Descapote 0,5 2 0,06
o 1,3,1,4 Localizacion y 05 > 0.06
replanteo
P 1,3,2,1 Excavacion 4 8 0,44
Q 1_,3,2,2 Construccion de 5 9 0.44
pilotes
R 1_,3,2,3 Co_nstrucm_o'n 5 9 0.44
vigas de cimentacién
1,3,3,1 Fundida muros 3 7 0.44
en concreto
1,3,3,2 Fundida de placa 6 12 1,00
AA 1,3,6,1 Muros internos y 5 12 1.36
de fachada
AB 1,3,6,2 Pafete muros 10 15 0,69
AE 1,3,7,2 Estucar y pintar 8 15 1,36
AE 1,3,7,3 Instalacion cielo 3 15 1,36
raso
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Duracion Duracion Varianza
ID Nombre de la Actividad o o, varianza te=((tp-
Optimista Pesimista
t0)/6)2
AG 1,3,7,4 Irlstalauon 6 10 0.44
ventaneria
AH 1,3,7_,5 Irlstalauon 10 18 1,78
carpinteria
Al 1,4,1,1 Aseo final 3 6 0,25
AJ 1,4~,1,_2 In_s,talamon 1 3 011
sefalizacion
AK 1,4,2,1 Acta de entrega 1 3 011
de obra
Varianza TE 11,24
Desviacion Estandar 3.35

o TE= \ Varianza TE

Nota: Elaboracién propia

Probabilidad del 84% / 100 = 0.84

11.3 Diagrama de red del proyecto

1= Ts-126
3,35
1x3,35=Ts-116

(1x3,35)+116=Ts

3,35+116=Ts
119,35=Ts

La duracion del proyecto calculada con una probabilidad del 84,1 % es de 29.83 meses.

A continuacion, en la figura 19 se muestra el diagrama de red del desarrollo del proyecto

Hotel Quinta Paredes donde se puede evidenciar la relacién de las 37 actividades, ruta critica

del proyecto, inicios y finales tempranos de cada actividad, de manera ascendente y los inicios

y finales tardios en de manera descendente, en la linea del tiempo.
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Figura 19.

Diagrama de red Hotel Quinta Paredes

| e

N ﬂ - - Q - Lid
o —— —— o —_—
| Y | 6|15| |15]7|22| |22|7|29 |109|7|115|
m H
—|107 107
7 | 122 2 [116]
C
o
3 5
D 1
106
2 [2as] 1 Ta11s]
E
|1os| 3
75 87 114 116 116 116
o o o o o o
- 75 | 12 [ 87 114 2 [116 116] o |116
43 51 L [108 112 112 114
— 37 0 o|— o 0
80 | 8 |ss 88 | 20 [108 108 4 [112 112] 2 [114
43 51 63 75 |,
> — o o | o H
43|3|51 51|1z 63 63 [ 12 [ 75
95 108
0 0
43 48 o5 | 13 [108
27 27
70| s [ 75
34 39 43 52
36 36 |H — 23 |—
70| 5 | 75 55|9|75
29 34 34 a3 |L] 43 52 — 52 55
o o |—| 0 0 |=—= 61 61
" 29 5 [34 34|9|43—>55|9|75 113] 3 [116
29 36
> 80 80
109] 7 [116

Nota. Elaboracién propia.
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A continuacion, en la figura 20 se muestra la linea base del cronograma, fechas de

inicio y terminacién de cada actividad, asi como su tiempo de duracién. Se puede observar que

el tiempo de ejecucién del proyecto es de 116 semanas, equivalentes a 29 meses.

Figura 20.

Linea base del cronograma

PROYECTO HOTEL QUINTA PAREDES - GRUPD 5

= ks di fermibes de laraa e Fir fzs i3, 2023 4, 2021 tri 1, 2004 tnz, 204 tn 1, 2aa gz |mo, oo tnz, s i,
i ] t- f‘ f*" l‘“ | S O g e O O e O e P PO R e PO
[ - Proyecto Hotel Quinta Paredes 116 sem.  lun 5f06/33  vie 18/04/25
1 - ‘GEstin del Proyecta 2 sam. hen 5/06/23  vee 16/06/23 al
El - Inicia Osem. WnS/06/23  lun 50523 & 5006
3 - Gestidn de riesgos del proyecta Zsem un 5/06/23 e 16/06/23 -
+ - Viabilidad del proyecto 2 sem Iun 5/06/23  wie 16/D6/33 [;
g - Plangacitn 3 sam. wie 16/06/23  mar 4/07/23
& | - Presupuestn Tsem whe 15/05/23  mar 4/07/23
7 - Cronograma de ohea 2 sem. wie 16/06/23  mié 26/06/23
& - Planos de Conjuntos 7 sem. we 16/06/23  jue Z7/07/23 =1
@ - Elaborar Planos Arquitectonicos 3 sem. e 16/06/23  mar 4/07/23
10 - Elaborar Planos Estructurales 4 sem. mar4/07/23  jue 27/07/23 [
(H] - Elaborar Planos Hidrdubicos 2 sem. mar4/07/23  sib 150723 1
12 - Elaborar Planos Eléctricos 2 sem. mar /07723 sib 150723 1
EE] - Especificaciones Téonicas S sem. mar 4/07/23  mid 2/08/23
(] - Definis Especificaciones Esbuctsales 1sem jue 27/07/23  mié 2/08/23
15 - Duedinir Especificaciones 2 sem mar4/07/23  sab 15/07/23
Arquitectdnicas
1 - Dadinir Especificaciones de Materales 2 sem. mmar4/07/23  sdb 15/07/23
7 = Prefminares 4 sem. mar 4/07/23  jue 27/07/23 nl
12 = Realizar Cenamiento I sem mar4/07/23  sdb 1500723 i
1% - Canstrusr Campamsnio Zsam =db 150723 jue 27/07/23
?C - Realzar Descapate 1zam =db 1S/07/23 e 21/07/23
51 - Deinir Lacalzacida y Replantes 1sam Wi 207/23  jue 27/07/23
1 L Cimentacidn I7sem. e 27/07/23  mar /0024
ER L Reabzar Excavackin & 52 e 27/07/23  jue 31/08/23
En = Construir Filotes T sem e 31/08/23  jue 12/20/23
El L Construir Vigas de Cimentackin T saim jue 12/00423  mid 22/11/23
=] - Construir Muras de Contend én 7 sam. mmid 22/13/23  mar 2/01/24
7| = Estructura Lesem.  mié Z2/11/23 mar 13/02/24 —
En - Fundir Muras n Cancreto 5 sem i 2201023 jue 21012423
[ | - Fusndhir Placa 9 sam. jue 21/02/23  mar 13/02/24
R - Instalaciones Eléctricas 1Zsem.  mar 1370220 mar 23/04,24 1
EN - Realizar Instalaciones Ekctricas o sam wmar 13/02/24 e 5/04/24 il
Intemas
2 - Instalar Tableros de Distribucion y - 3 sem. whe B/04/24  mar 23004024
Acometida
EE] - Instalaciones Hidrosandtarias 1Esem.  jue21/12/23  vie 5/04/24 1
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E - Insialaciones Hidrosandtarias 15 sem. e 20/12f23 e 50424 K 1
E_4| - Realizar Instalaciones Hidraulicas S sem. mar 13/02/24 e 5/04/24 l f'
il - Realizar instal aclones Sanitarias S ST jue 2171273 e 19/00/24
38 - Realizar Instal aciones Red Contra nceis sem mar 13/02/24 mié 13/03/24 T
T - Mamposteria y Palletes 20 s, mar 130224 lun 10,/05/24 1
£+ - Consiruir Muras Internos y de FachadaE sem. mar 13/02/24 sab 30,03 /24 T
[ | = Fafietar Musos 1Zsem. b 300324 lun 10/06/24 l
A - Cargar Fisas Emem mar 13/02/24 sab 30,0324 [ .|
41 - Acabados 57 seam. =db 300324 sdb 1/03/25 :I 1
42 - Enchapar 20 sem. b 30/03/24  vie 26/07/24 l’ l D e — e ————
43 - Estucar y Fintar 12 sem un 10/06/24  mar 20/05/24
44 - Instalar Cielo Raso 17 sem. mar 20/08/24 mar 29/10/24 ‘J'
T‘ - Instalar Wentaneria 5 sem mar 23/10/24 lun 16/12/24 +
T‘ - Instalar Carpinteria 13sem. un 16/12/24  sab 10325 -
T‘ = Amstamienta Gmem. b 1J03/25  lun 7/04/25 1—|
T‘ - Realar Aseo Fina 4 sem b /0325 mar25/03/25 b
T‘ - Instalar Sefalzacian 2 sem i 260315 lun 7/04/25
50 ] - Entrega Zsem. 70425 vie 18/04/25
5 ] - Realizar Acta OF ENrEga 2 s5em un 7/04/35 e 18/04/25
52 ] - Cherre 0 s wie 1E/04/25 Wi 1B/D425 1804
Tns Mo nacivg scko ol comissan [ 4 Divinas oees
Dwmaae . i1 Eswsman martes ] | scofe b | Progress
Froysecbo: Froyecio Hotel Quint | e * Taeaa rarus I | Tursan srterman Progress man
Fecha dom 409/22 [— Y i sursen [ — &
Femmmen 2 proyecto r T icme de rraunes manusl SE———  Fecha TR *
Tarvs inacres Exumes run_w A Tursun crisican

Nota. Elaboracién propia.

11.5 Técnicas de desarrollar el cronograma aplicadas

Durante la ejecucion del proyecto de construccién del Hotel, el Director de Proyectos,
tendra como primera opcién la Técnica de comprensién del cronograma en el cual mediante
“Fast Tracking” buscando adelantar actividades del cronograma de manera paralela, que
permita acortar los tiempos de entrega de actividades, por otro lado, en caso de que se siga
requiriendo adelantar o nivelar el cronograma, se haria uso del “Crashing” o técnica de
intensificacion, en la cual mediante la adicién de recursos, se podria optimizar los tiempos de
ejecucion de las actividades del cronograma.

El Director de Proyectos, en su experiencia podra hacer uso de técnicas adicionales que
le permita acortar los tiempos en el cronograma, mejorar los procesos de ejecucion, trabajar
horas extras, analizar y redisefiar las dependencias de las actividades, o como ultima opcién

realizar cambios en el alcance.
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11.5.1 Sobreasignaciones del proyecto

Figura 21.

Sobreasignaciones

Modo 3 Semestre 2, 2023 Semestre 1, 2024 Sem
de v Nombre detarea v Costo v Trabajo v Duracion v Comienzo » Fin v Prediw| M ] 5 N E MM J
0 |_|"-> 4 Proyecto Hotel Quinta Paredes $21.140.380.000,00 8.280 horas 116sem. lun5/06/23 vie 18/04/25
1 L 4 Gestion del Proyecto $13.280.000,00 160horas  2sem.  lun5/06/23  vie 16/06/23 ﬂ
2 = Inicio 50,00 0 horas 0sem.  lun5/06/23  lun5/06/23 o 506
1la = Gestion de riesgos del proyecto $6.640.000,00 80 haras 2sem.  lun5/06/23  vie 16/06/23 Gerente de proyecto
418 m Viabilidad del proyecto $6.640.000,00 80 horas 2sem. lun5/08/23  vielsf0s/23  3CC Gerente de proyecto
3 L 4 Planeacion £8.200.000,00 W0horas  3sem.  vie16/06/23 mard/07/23
ild m Presupuesto $4.200.000,00 120horas  3sem.  vielf/0§/23 mard/07/3 4 - | Director de obra ;Profesional téenico
T8 = Cronograma de obra $4.000.000,00 80 horas 2sem. viel6/05/23 mié 28/06/23 4 | pirestor de okra
§ L 4 Planos de Conjuntos £11,700.000,00 50horas  Tsem.  vie16/06/23 jue27/07/23 1
9 L] Elaborar Planos Arquitectonicos $2.700.000,00 120horas  3sem.  vie16/06/23 mard/07/23 4 - || Dibujante 1;Disefiador arquitecténico
10 L Elaborar Planos Estructurales $3.600.000,00 160horas  4sem.  mard4/07/23 jue27/07/3 9 ' Dibujante 1:Disefiador estructural
s m Elaborar Planos Hidraulicos $3.200,000,00 10horas  2sem.  mar4/07/3  sibl1507/B 9 " Dibujante 2;Disefiador hidréulico
2|4 m Elabarar Planos Eléctricos $2.200.000,00 120horas  2sem.  mardf07/23 séb15/07/3 9 " Disefiador eléctrico:Dibujante 2
3 ) 4 Especificaciones Técnicas §6.600.000,00 W0horas  Ssem.  mard/07/23  mié2/08/23

Nota. Elaboracién propia.

Se tienen varias sobreasignaciones, las cuales se pudo evidenciar que son por el
recurso de talento humano definido para varias actividades. Las sobreasignaciones se
solucionaron de la siguiente manera:

11.5.1.1 Sobreasignacion 1

- Gestion de riesgos del proyecto
- Viabilidad del proyecto

La ejecucion de estas dos actividades esta a cargo del gerente de proyecto, inicialmente
se tenia que su dedicacion para cada una de las actividades era del 100%, lo cual es falso,
teniendo en cuenta que son actividades que se programaron de forma paralela, lo que quiere
decir que la dedicacién del 100% del gerente de proyectos debera ser distribuida entre las dos
actividades; para cada actividad se program6 una dedicacion del 50% del Gerente de

proyectos, lo que solucionoé la sobreasignacion.



108

11.5.1.2 Sobreasignacion 2
- Presupuesto
- Cronograma de obra
Esta sobreasignacion se solucioné cuando se ajusto la dedicacion del director de obra a
un 50%, teniendo en cuenta que las dos actividades se desarrollan de forma paralela.
11.5.1.3 Sobreasignacion 3
- Elaborar Planos Hidraulicos
- Elaborar Planos Eléctricos
En la sobreasignacion de las actividades N. 11y 12, se tenia programado al recurso
Dibujante 2, con una dedicacién del 100% en ambas actividades, debido a que estas dos
actividades eran paralelas, era falso que el recurso pudiera cumplir con una dedicacion del
100% para cada una; la solucién a esta sobreasignacion fue la de ajustar la dedicacion del
recurso Dibujante 2 en las actividades N. 11y 12 en un 50%, lo cual estds méas acorde a la
realidad.
11.5.1.4 Solucidn de las sobreasignaciones
Figura 22.

Solucién sobreasignaciones

Modo 2024 2025
de v Meombre detarea v Costo + Trabaje + Duracion » Comienzo  + Fin voPrede» 203 T4 T T2 T3 M
0 I_l"-) 4 Proyecto Hotel Quinta Paredes $21.131.140.000,00 8.140 horas 116sem. lun5/06/23 vie 18/04/25
1 = 4 Gestion del Proyecto $6.640.000,00 80 horas 2sem.  lun5/06/23  vie 16/06/23 n
: = Inicio $0,00 0horas Osem.  lun5f06/23  lun5f06/23  5/06
3 L Gestion de riesgos del proyecto $3,320.000,00 40 horas 2sem.  lun5/06/23  vie 16/06/23 Gerente de proyecto[50%)]
4 ] Viabilidad del proyecto $3.320.000,00 40 horas 2sem.  lun5/06/23  viel6/06/23  3CC E Gerente de proyecto[50%]
3 L 4 Planeation $7.400.000,00 20horas  3sem.  vie16/06/23 mar4[07/23 :
6 L] Presupuesto $5.400.000,00 180horas  3sem.  viel§/06/23 mardf07/n3 4 . Director de obra [50%]:Profesional técnico
1 L Cronograma de obra $2,000.000,00 40 horas 2sem.  viel§/06/23 mié28/06/23 4 | Director de obra [50%]
8 L} 4 Planos de Conjuntos $9.900.000,00 M0horas  7sem.  vie16/06/23 jue27/07/23 : Il
L] Elaborar Planos Arguitectonicos $2.700.000,00 120horas  3sem.  viel§/06/23 mar4f07/23 4 [ Dibujante 1;Disefiador arquitecténico
1 L] Elaborar Planos Estructurales $3.600.000,00 160horas  4sem.  mardf07/23 jue2?f07/23 9 - | Dibujante 1;Disefador estructural
n L Elaborar Planos Hidrdulicos $1.800.000,00 80 horas 2sem.  mardf07/23 séb15/07/23 9 " Dibujante 2; Disefiador hidriulico[50%]
2 L] Elaborar Planos Eléctricos $1.800.000,00 80 horas 2sem.  mardf/07/23 séb15/07/23 9 [ Disefiador eléctrico;Dibujante 2[50%]
13 L] 4 Especificaciones Técnicas $6.600.000,00 200horas  Ssem.  mar4f/07/23 mié2/08/23

Nota. Elaboracién propia
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12. Gestion de costos del proyecto

12.1 Plan de gestién de costos

Inicio Planificacion Ejecucion Control Cierre
Planificar Costos Controlar Costos
Estimar Costos
Presupuesto
PLAN DE DISENO Y CONSTRUCCION DE UN HOTEL 4 ARGQRUL:'?I(E);I'O
GESTION ESTRELLAS LOCALIZADO EN EL BARRIO QUINTA SE
DE COSTOS PAREDES DE LA CIUDAD DE BOGOTA D.C INGENIEROS
GERENTE DEL PROYECTO: | Jhonattan Hoyos - Ingeniero Civil

Linea Base del Alcance del Proyecto
Construccion de una edificacién para un hotel con clasificaciéon de 4 estrellas que contenga
habitaciones para acomodaciones individuales, multiples, suite presidencial y Semipresencial,
salones de eventos, auditorio, ambientes coworking, ambientes para restaurantes, zonas
hamedas, gimnasio, bar, locales comerciales y parqueadero subterraneo.
BASE DE ESTIMACION DE COSTOS
Supuestos
- Los valores del proyecto se estiman en la moneda local Pesos Colombianos
COP.
- Los Costos y presupuestos se plantean como datos tentativos para unos
disefios de hoteles referencia en Colombia.
- Los Costos indirectos se estiman teniendo en cuenta los salarios y factores
prestacionales para el afio 2022 en Colombia.
Restricciones
- El Valor del Presupuesto Total del Sponsor para el Proyecto es de 25.000
millones de pesos.
- Para el presupuesto y costos del Plan de Gestion de Costos, no se tiene en
cuenta los costos de operacion del Hotel ya terminada su construccion.
UNIDADES DE MEDIDA
Para la estimacion de costos se deben tener en cuenta las siguientes unidades de medidas:

Unidades de medida

Global (GL) Unidad de Medida que se le asigna a un conjunto de actividades,
procesos o tramites de un producto y se paga como unidad.

Unidad (und) Unidad de Medida que se le asigha a las actividades que se pueden
cuantificar de manera unitaria (1, 2, 3, 4... etc.).

Mes Equivale a una unidad de tiempo que agrupa 30 dias calendario de
trabajo.

Mes / Hombre Cantidad de Persona asignada en un mes de trabajo.

Hora/ Hombre Unidad trabajo de una persona por una hora de tiempo.

Metro Cabico (m3) Unidad volumétrica determinada de la forma: Ancho x Largo x Alto

Metro Cuadrado (m2) | Unidad de area determinada de la forma: Largo x Alto o Largo x Ancho

Metro Lineal (ml) Unidad de Longitud equivalente a 1 metro, 100 cm o 1000 milimetros.

ESTIMACION DE COSTOS
Tipos de Costos




110

Costos Directos:

Los costos directos seran aquellos que pueden ser directamente atribuibles a la ejecucion del
proyecto como lo es, los materiales, mano de obra calificada y no calificada, herramientas,
equipos y maquinaria. Para este proyecto los Costos Directos estaran relacionados con el
costo determinado para la ejecucion de cada una de las actividades establecidas en el
cronograma y presupuesto, es decir serd la suma total del costo de cada actividad del
cronograma. La técnica utilizada para la estimacion de los costos directos es una estimacion
Ascendente.

Costos Indirectos:

Los costos indirectos son aquellos que corresponden a la administracion y direccion de la obra,
no solamente los que se causen en el sitio de ésta sino también a los que se generen en las
oficinas de la empresa, personal administrativo, equipos de oficina y enseres, transporte,
comunicaciones, etc.9

9 Castro R, Hernan, “Notas de Construccion”-Los Costos de la Obra (pp.35). Universidad del
Valle (2004)

Para determinar los costos indirectos, se debera dividir en 3 capitulos:

- Personal Administrativo

En este capitulo se debera incluir todo el talento humano técnico y profesional
administrativo permanente que se requiere para la ejecucién del proyecto, como, por
ejemplo, Gerente del proyecto, directores de obra, ingenieros, arquitectos,
almacenistas, auxiliares, vigilancia, inspectores, etc. En este capitulo no se puede
incluir el personal que ejecuta actividades de obra como son ayudantes y oficiales de
obra, maestros de obra, subcontratistas.

El costo del Personal Administrativo se calcula teniendo en cuenta el salario de cada
uno multiplicado por un factor prestacional acorde a las prestaciones de Ley vigentes.

- Gastos Administrativos

En este capitulo se incluye aquellos gastos propios del desarrollo administrativo del
proyecto, como son papeleria, servicios publicos, ensayos de laboratorio, arriendos,
asesorias técnicas temporales, etc.

- Financieros y Garantias

En este capitulo se debe tener en cuenta aquellas pélizas que no se consideran dentro
del Plan de Gestion de Riesgos, ademas, se tienen en cuenta los gastos financieros
del proyecto como son manejo de cuentas, impuestos por transaccion, intereses de
financiacion.

El Valor de los Costos Indirectos Totales serd: Personal Administrativo + Gastos
Administrativos + Financieros y Garantias.

Se Calcula el porcentaje que corresponde el costo total indirecto respecto al costo total directo
del proyecto.

Costos Imprevistos:
Este dltimo costo, sera destinado para el desarrollo de actividades de obra que no se
contemplaron durante la planeacion en el presupuesto del costo directo. El Valor de
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Imprevistos correspondera segun Politica de la empresa a un 5% maximo del valor total del
Costo Directo. El costo de Imprevistos corresponde al también conocido como Reserva de
Gestion.

El uso de la reserva de Costos de Imprevistos serd aprobado solo por el Gerente de Proyectos
segun procedimiento y solicitud de cambios de costos.

CONTROL DE COSTOS

Umbrales de Desviacion de Costos

Tipo de riesgo Apetito Tolerancia (I?aes:gi(rjiz
Costo Total Presupuesto Hasta dleO?ném;IIones Millgﬁztsa d2e521as Mayor a 250 Millones
Costo Material: Bulto de Cemento 35.000 COP 37.500 COP >37.500 COP
Costo Kg de Acero Refuerzo 4.500 COP 5.000 CP >5.000 COP

El monitoreo del desempefio de los costos se define segun los umbrales de variacion
presentados en la tabla anterior, la cual se determina hasta donde puede avanzar la variacién
de los costos del proyecto.

En Caso contrario se genera una lecciéon aprendida la cual debe ser documentada por el
Gerente del Proyecto.

MEDICION DE DESEMPENO

Para la medicién de desempefio de los recursos del proyecto, se utilizaran los indices de
rendimiento: costo, cronograma, costo/cronograma.

Se requieren los indicadores de Valor Ganado: PV, EV, AC, BAC

Condiciones de Indicadores de Variaciones:

Costo Cronograma
CV= 1 Aceptable CPI=1 Aceptable SV =1 Aceptable SPI=1 Aceptable
CV< 1 Alerta CPI< 1 Alerta Sv<1 Alerta SPI<1 Alerta
CV> 1 Ideal CPI> 1 Ideal SV>1 Ideal SPI>1 Ideal

Aprobacion Plan Gestién de Costos

Director del Proyecto
Nombre:

Firma




12.2 Estimacién de costos en MS Project

Figura 23.

Estimacion de Costos Project

Id Modo de | Nombre de tarea Costo
0 tarea
Y ) ESTIMACION DE COSTOS PROJECT $ 21,438,411,053.00
1 | Gerencia del Proyecto $ 10,000,000.00
2 ] Gestién del Proyecto $ 5,000,000.00
3 ] Plan de Gestidon de Viabilidad del $ 4,000,000.00
Proyecto
6 g Plan de Gestidon de Riesgos del $ 1,000,000.00
Proyecto
8 = Planeaddn $ 5,000,000.00
9 ] Plan de Gestién de Tiempo del $ 2,500,000.00
Proyecto
1 = Plan de Gesti6n de Costos del $ 2,500,000.00
Proyecto
13 g Disefios $ 96,000,000.00
14 =g Planos de Conjuntos $91,000,000.00
15 g Planos Arquitectdnicos $ 25,000,000.00
19 = Planos Estructurales $ 25,000,000.00
23 ] Planos Hidraulicos $ 17,500,000.00
26 g Planos Electricos $ 23,500,000.00
30 =g Especificaciones Técnicas $ 5,000,000.00
31 = Memorias Estructurales $ 2,000,000.00
33 = Memorias Arquitectonicas $ 1,500,000.00
35 g Especificadén de Materiales $ 1,500,000.00
37 - Construccién $21,222,911,053.00
38 = Preliminares $ 244,400,000.00
43 g Cimentacién $2,374,360,000.00
48 = Estructura $ 2,280,000,000.00
51 = Instaladiones Eléctricas $1,718,111,053.00
54 ] Instalacdiones Hidraulicas $ 1,970,000,000.00
58 | Mamposteria y Pafietes $ 2,450,000,000.00
62 g Acabados $ 10,186,040,000.00
68 g Entrega $ 109,500,000.00
69 ) Gestién Administrativa de cierre $ 105,000,000.00
72 - Entrega Final de la Obra $ 4,500,000.00
Nota. Elaboracion propia.
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12.3 Estimacidn ascendente y determinacion del presupuesto

Tabla 36.

Costos Directos Cuenta de Control Gerencia del Proyecto
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Costo por Costo por
Cuentade Paquetg de Entregable Actividad Cos,:tq por paquete de | cuentade
Control trabajo actividad ;
trabajo control
Gestion de Constitucién | 2,000,000
Viabilidad del | Viabilidad del
1,1 Gestién Proyecto Proyecto 2,000,000
del Proyecto 5,000,000
Pla_q de Gestion de
Gestion de Riesgos del
Gerencia Riesgos del 9 1,000,000
Proyecto
del Frovecto 10,000,000
Proyecto Plan de A
Gestion de | Elaboracion de
Tiempo del Cronograma | 2,500,000
1,11 Proyecto
Planeacién Plan de 5,000,000
Gestion de Estimacion de
Costos del Presupuestos |2,500,000
Proyecto
Nota. Elaboracién propia, 2022
Tabla 37.
Costos Directos Cuenta de Control Disefio
Cuenta Costo por Costo por
de Paquett_e e Entregable Actividad Cos_tq por paquete de | cuentade
trabajo actividad ;
Control trabajo control
Levantamiento
Topografico | 3,500,000
Elaboracion
Planos | PIOPUSSE 1413 000,000
Arquitecténic rquitectonica
0s Elaboracion de 25,000,000
Planos de
1,2 1,2,1 Planos de Corte, 8,500,000
Disefio conjunto Fachadas y 96,000,000
Cubiertas
Disefio Super
Estructura 10,000,000
Planos Disefio
Estructurales Cubierta 5,000,000 25,000,000
Disefio
Cimentacién | 10,000,000
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Cuenta Paguete de Costo por Costo por Costo por
de quete Entregable Actividad to p paquete de | cuentade
trabajo actividad .
Control trabajo control
Disefio Red
Hidraulicos Disefio Red 17,500,000
Hidraulica 9,000,000
Disefio Redes
de Distribucién | 11,500,000
Disefio Puesta
Planos aTierray
Eléctricos | Apantallamient | 5,000,000 23,500,000
0
Disefio Redes
de iluminacién | 7,000,000
. Definir
Memorias especificacione
Estructurales | P 2,000,000
s estructurales
1,2,2 Memorias Espe%ﬁ?cr;gione
Esp$q|f|c§0|ones Arquitectonic s 1,500,000 5.000,000
écnicas a L
Arquitectonicas
Especificacio Definir
n d_e especn‘lcac_|one 1,500,000
Materiales | s de materiales
Nota. Elaboracién propia, 2022
Tabla 38.
Costos Directos Cuenta de Control Construccion
Costo por Costo por
Cuenta de Paquett_e de Entregable Actividad Cos_tq por paquete de cuenta de
Control trabajo actividad :
trabajo control
1,311 Realizar
Cerramiento | Cerramiento |81,200,000
Cairllg’;r,nzent Construir
P Campamento | 81,200,000
L3 1,3,1 0
Construcel | b eliminares | 1,3.1,3 Realizar 244,400,000 | 21,222,911,053
on Descapote Descapote | 80,600,000
1,314 Definir
Localizacion | Localizacién y 1,400,000
y replanteo Replanteo
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Costo por Costo por
Cuenta de Paquete de Entregable Actividad Co;tq por paquete de cuenta de
Control trabajo actividad :
trabajo control
1,3,2,1 Realizar
Excavacion Excavacién |4,320,000
Coillgt’ri’czcié Construir
. Pilotes 680,000,000
n de pilotes
1,3,2,3 .
1,3,2 DA Construir
. ., 2,374,360,0
Cimentacion | CONSUUCCIO |\ nsde | 1,005,040,0
n vigas de : s 00
. - Cimentacion |00
cimentacion
1324 L Construir
Construccio Muros de
n muros de - 685,000,000
- Contencion
contencion
1,3,3.1
Fundida Fundir Muros
muros en en Concreto | 980,000,000
1,3,3 Estructura | concreto 2,280,000,0
1,3,3,2 00
Fundida de | Fundir Placa |1,300,000,0
placa 00
1,3,4,1 Realizar
Instalacione | Instalaciones
s eléctricas Eléctricas 762,111,053
internas Internas
1,34
Instalaciones 1342 1,718,111,0
eléctricas Inst,al7ac7;ién Instalar 53
tableros de Tableros de
S Distribucién y | 956,000,000
distribucion .
. Acometida
y acometida
1,351 Realizar
Ins_talgcpne Ins_talgm_ones 650,000,000
s hidraulicas | Hidraulicas
135 1,3,5,2 Realizar
e Instalacione | Instalaciones
Instalaciones | ¢ 'sanitarias | Sanitarias | 0 2:000:000 |1,970,000,0
hidrosanitarias 00
1,3,5,3 Realizar
Instalacione | Instalaciones
sred contra | Red Contra |650,000,000
incendio Incendio
1,3,6,1 Construir
13,6 Muros Muros
Mamposteria 'y . 1,250,000,0 |2,450,000,0
afietes internosy | Internos y de 00 00
P de fachada Fachada
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Costo por Costo por
Cuenta de Paquete de Entregable Actividad Co;tq por paquete de cuenta de
Control trabajo actividad :
trabajo control
é:ﬁgé Pafietar
Muros 680,000,000
muros
1,3,6,3
Cargue de | Cargar Pisos 520,000,000
pisos
13,71 Enchapar |2,043,600,0
Enchapar
00
Estucary | ESuCary
ucary Pintar 750,000,000
pintar
13,73 Instalar Cielo
Instalacion 1,528,160,0
1,3,7 Acabados | cielo raso Raso 00 10,186,040,
000
1.3,7.4 Instalar
Instalacpn Ventaneria 3,485,440,0
ventaneria 00
1.3,7,5 Instalar
Instalaciéon S 2,378,840,0
. P Carpinteria
carpinteria 00
Nota. Elaboracién propia, 2022.
Tabla 39.
Costos Directos Cuenta de Control Entrega
Paquete Costo por Costo por
ClErEL ol de SR Actividad Cos_tc_) por paquete de cuenta de
Control . ble actividad ;
trabajo trabajo control
14,11 Realizar Aseo
Aseo . 55,000,000
14,1 : Final
. | final
Gestion 1412
administr Ir;st’afacié 105,000,000
ativa de Instalar
1,4 Entrega cierre | Sefializacién 50,000,000
! sefializac 109,500,000
ion
142 (1421
E_ntrega Acta de Elaborar Acta de 4,500,000 4,500,000
final de |entrega entrega de obra
obra de obra

Nota. Elaboracion propia, 2022
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Tabla 40.

Tabla Resumen del Presupuesto

CUENTA DE CONTROL SUBTOTAL

Gerencia del Proyecto 10,000,000
Disefio 96,000,000
Construccion 21,222,911,053
Entrega 109,500,000

TOTAL, COSTO DIRECTO 21,438,411,053

Nota. Elaboracién propia.

12.3.1 Estimacién Costos Indirectos
12.3.1.1 Costos Talento Humano

Tabla 41. Estimacién costos personal administrativo ejecucion del proyecto

Estimacion costos personal administrativo ejecucion del proyecto

PERSONAL ADMINISTRATIVO

VALOR FACTOR
DESCRIPCION ‘ UNIT. ‘ CANT = DEDICACION  oocor o0 a
1.01 prg‘;gt;:: mes | 10,000,000 100% 181% 434,400,000
1.02 Director de obra mes 6,500,000 24 100% 181% 282,360,000
1.03 |n§:nsifr%n§vi| mes | 4,200,000 24 100% 180% 181,440,000
1.04 iqul:?égg mes | 4,200,000 15 100% 180% 113,400,000
1.05 | Auxiliarde Obra | mes | 2,500,000 24 100% 182% 109,200,000
1.06 Inspector 1 mes | 1,850,000 24 100% 181% 80,364,000
1.07 Asesor ambiental mes 3,400,000 24 60% 180% 88,128,000
1.08 Profesional siso mes 2,000,000 24 100% 180% 86,400,000
1.09 Secretaria mes | 1,500,000 24 100% 184% 66,240,000
1.10 Almacenista mes | 1,800,000 24 100% 184% 79,488,000
1.11 cr:lﬁlcatﬂ‘rj;:‘ mes | 1,500,000 24 100% 184% 66,240,000
SUBTOTAL PERSONAL 1,587,660,000
7.41% 1,587,660,000

Nota. Elaboracion propia.
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12.3.1.2 Costos Administrativos
Tabla 42.
Estimacion de costos gastos administrativos ejecucion del proyecto

GASTOS ADMINISRATIVOS

DESCRIPCION  UNIDAD VALORUNIT. CANT. VALOR TOTAL

21 Ensayos de Laboratolr’lo Materiales GL 10,000,000 1 10,000,000
Construccion

29 Servicios publicos (,Energla, Agua mes 2.000,000 2 48,000,000

telefonia)

2.3 Arrendamiento Campamento mes 2,500,000 24 60,000,000

2.4 Papeleria y planos récord mes 500,000 24 12,000,000

SUBTOTAL GASTOS ADMINISTRATIVOS 130,000,000

0.61% 130,000,000

Nota. Elaboracién propia.

12.3.1.3 Financieros y de Garantia

Tabla 43.

Estimacién de Costos Gastos Financieros y Garantias ejecucion del Proyecto

3 FINANCIERO Y DE GARANTIAS
3.1 Garantias del contrato (pélizas) % 1.00% 214,384,111
3.2 Impuesto 4x1000 % 1.00% 92,624,284
SUBTOTAL GASTOS POLIZAS E IMPUESTOS 307,008,395
2.00% 307,008,395

Nota. Elaboracién propia.

12.3.1.4 Reserva de improviso

Valor del 5% del Costo Directo: $ 1.071.920.553

12.3.1.5 Resumen Estimacidn De Costos De Inversion

Tabla 44. Presupuesto Proyecto

Costos Directos $ 21,438,411,053
Costos Indirectos $ 2,024,668,395
Costos Reserva de Gestion $ 1,071,920,553
$
$

Reserva Contingencia 465,000,000
TOTAL, PRESUPUESTO 25,000,000,000

Nota. Elaboracién propia.
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13. Gestion de recursos del proyecto
13.1 Plan de gestion de recursos

El proyecto de disefio y construccion de un hotel 4 estrellas localizado en el barrio
guinta paredes de la ciudad de Bogot4, nace a partir del déficit de la oferta hotelera innovadora
para turismo de negocios en el eje empresarial de la calle 26, haciendo parte integral del plan
de expansion de un nuevo modelo de negocio para Grupo 5 Arquitectos e Ingenieros, con base
en esto, se construira un hotel de nivel 4 estrellas ubicado en la avenida la esperanza con
carrera 432, a unos metros de la embajada americana, contara con el programa arquitectonico
necesario para suplir las necesidades basicas del turista de negocios, el cual involucrara
espacios con tematicas innovadoras que seran el plus diferenciador entre los hoteles del
sector. Ya en su programa arquitectonico la estructura contara con 10 pisos, 120 habitaciones,
salones de eventos, coworking café, restaurante, cocina comercial, lobby entre otros espacios.

Uno de los principales retos de cara al desarrollo del proyecto, es una eventual
desaceleracion en el suministro de insumos de construccion debido a varios factores que
podrian afectar el desarrollo dentro de los tiempos estimados, dicha desaceleracion
probablemente, involucra los coletazos en la cadena de produccidon de insumos de construccién
a nivel global, debido al atraso en las cadenas de produccién a causa de la reciente pandemia,
sumado a esto, la crisis politico social que atraviesa el pais actualmente y que se veria
reflejado un posible desabastecimiento como consecuencia de los bloqueos en las vias con las
protestas sociales.

El Objetivo del Plan de Gestidn de los Recursos es garantizar la adquisicion y la
disponibilidad de los recursos humanos y fisicos mediante el control de los recursos en

el desarrollo del proyecto de disefio y construccion de un hotel 4 estrellas localizado en

el barrio quinta paredes de la ciudad de Bogota.
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Dentro del alcance del plan de gestion de recursos se planifica la estimacion,
cuantificacion y programacion de los recursos requeridos en cada una de las
actividades, el desarrollo, direccion del equipo humano y el control de los recursos.
13.1.1 Estrategias

Dentro de la estrategias a implementar para gestionar en el plan de los recursos del
proyecto, se destaca en la gestién de los recursos humanos y el empoderamiento de los
miembros del equipo para cada uno de los roles asignados, mediante la delegacion de
actividades concretas por parte del director del proyecto para involucrar al equipo de proyecto
desde su proceso de planeacién a partir de la informacién obtenida del mismo, esto genera
confianza en el equipo, permitiendo que cada miembro sea tenido en cuenta de manera
prioritaria a partir de su experiencia generando un buen clima de trabajo y empoderamiento del
proyecto.

Otra estrategia por aplicar en cuanto al desarrollo del equipo humano es realizar
evaluaciones de desempefio en las que se destacan las fortalezas, asi como las oportunidades
de mejora generando una interaccién entre los miembros del equipo para asi mejorar el
ambiente y clima laboral, basados en este principio los integrantes del equipo se sienten
motivados permitiendo asi la rotacién del recurso humano, generando esto un mejor
desempefio del proyecto.

En cuanto a los recursos fisicos del proyecto, una estrategia que se propone en el
presente plan de gestion de los recursos es aplicar, mediante la gestion de las adquisiciones,
reuniones previas al inicio del proyecto en las cuales se plantean negociaciones en general de
compra o alquiler de materiales, herramientas y equipos de construccién con los principales
proveedores, para garantizar la disponibilidad de los recursos, la coordinacion en la logistica y

almacenamiento durante todas las fases de la ejecucion del proyecto.
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A continuacion, se mencionan algunas estrategias en la medicién de los objetivos
propuestos al recurso humano presentado en el plan de gestién de los recursos.

¢ Realizar seguimiento constante a los equipos de trabajo conformados para la ejecucion
de cada actividad correspondiente a cada objetivo o entregable del proyecto

e Evaluar el desempefio de los equipos de trabajo, para los cuales se tendran incentivos
econdmicos como bonificaciones reflejadas en el salario al final de cada mes; estas
evaluaciones estaran relacionadas directamente con el cumplimiento del cronograma del
proyecto, y en la posibilidad de ahorrar costos en la ejecuciéon de las actividades sin
disminuir la calidad de los entregables.

e Implementar incentivos mediante actividades de formacion para mejorar las
competencias individuales y del trabajo en equipo por medio del plan de capacitaciones
implementado mas adelante en este capitulo.

13.1.2 Restricciones
En el plan de gestion de los recursos es importante mencionar aquellos factores que
limitan el desarrollo del proyecto y ponen en riesgo el éxito del mismo.

¢ Politicas de la empresa.

e Costos, cronograma y calidad de los entregables del proyecto.

e Sistema de Gestion de Seguridad y Salud en el trabajo de la empresa implementado al
proyecto.

e [Factores externos, como permisos o licencias para la ejecucion de las actividades que
deben desarrollar los equipos de trabajo conformados.

13.1.3 Organigrama Funcional del Plan de Gestion de los Recursos
El organigrama que se presenta a continuacién describe la organizacion bésica del plan

de gestion de los Recursos (Equipo)
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Figura 24.

Organigrama

JUNTA DIRECTIVA

GERENCIA GENERAL
INGENIERQ CIVIL / INGENERD
INDUSTRIALS ARQUITECTO

GERENTE DE PROYECTO=
INGENILRO .
INDUSTRIA

ASISTENTE ADMISNTRADOR /
ADMINISTRADOR DL EMPRESAS

RESCIDENTE OBRA = I INSPECTOR DE SEGURIDAD Y | | RESIDENTE INSTALACIONES
IN / SALUD EN EL TRASAJO » ESPECIALES » INGENIERD
TECNICO SST MECANICO / INGENIERO CiviL

INSPECTOR OE |
AUMACENISTA = OBRA =
TECNCo ESTRUCTURA /
ALMACENISTA INGEN il
JUNIOR

SIROMAS ASEADORAS S5T CONTRATISTAS

TOPOGRAFOS

Nota. Elaboracion propia.

13.1.4 Roles y Responsabilidades
Con la finalidad de cumplir con los objetivos trazados, se establecen los siguientes roles
y responsabilidades dentro del equipo del proyecto:
o Gerente del proyecto
- Nivel: Gerencial
- Cargo jefe inmediato: Gerente general
- Personal a cargo: si
- Objetivo del cargo: Planificar, dirigir, ejecutar y realizar seguimiento durante el desarrollo
del proyecto a su cargo. Liderando el proyecto de acuerdo a las entradas, tales como
disefo, presupuesto, y cronograma, con el fin de realizar seguimiento oportuno al
alcance del mismo, y asi entregar el hotel operativo como la nueva linea de negocio de

Grupo 5 Arquitectos e Ingenieros.
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Mision del cargo: Responsable de definir, gestionar y coordinar adecuadamente la
estructuracion y ejecucion del proyecto a su cargo al igual que la correcta gestion de los
procesos involucrados en el desarrollo del proyecto, controlando cada uno de estos, con
el fin de cumplir el objetivo general de la entrega del producto con buena calidad y
satisfaccion, realizando un continuo seguimiento de los objetivos de cada grupo de
trabajo.

Responsabilidades: Gestionar el control del proyecto, Planificacion de las fases del
proyecto, Gestionar el control de cambios, Gestionar el trabajo en equipo,
Comunicacion directa con el cliente, Direccion y coordinacion de recursos, Gestion de
riesgos derivados de la ejecucién, Capacidad de intervencion.

e Director de obra

Nivel: Director

Cargo jefe inmediato: Gerente de proyecto.

Personal a cargo: si

Objetivo del cargo: Planificar, dirigir y controlar la ejecucion y realizacion de la obra en
las areas técnicas y administrativas garantizando la entrega y satisfaccién en el tiempo
acordado conforme al presupuesto asignado y especificaciones técnicas del proyecto.
Mision del cargo: Garantizar la ejecucién de proyecto con calidad de acuerdo a la
programacion, entrega a tiempo y presupuesto establecido, respondiendo por la
correcta administracion de los recursos asignados.

Responsabilidades: Control del avance de obra, Inspeccion de las actividades, Control
de la programacion y presupuesto de obra, Informar a la Gerencia, Control de los
disefios del proyecto.

e Residente de obra

Nivel: Residente
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Cargo jefe inmediato: Director de obra

Personal a cargo: si

Objetivo del cargo: Dirigir la ejecucién del proyecto a su cargo, conforme a los planos y
especificaciones técnicas establecidas en el proyecto, velando por el mejor
aprovechamiento de los equipos, herramientas y recursos humanos adecuados y
necesarios dentro de la obra, con el fin de garantizar la ejecucién del cronograma de
obra, teniendo como objetivo la calidad y entrega acordada del proyecto.

Misién del cargo: Responsable de dirigir y ejecutar la construccion de la obra tal como
se previo en los planos, especificaciones y demas documentos del proyecto, salvo las
adaptaciones aprobadas que sean necesarias en campo; de conformidad con el
presupuesto, las normas técnicas, de seguridad y la ética.

Responsabilidades: Verificar la ejecucién conforme a lo definido en los disefios, Realizar
seguimiento al avance de obra, Realizar cortes de obra, Realizar y hacer seguimiento a
los pedidos de insumos o materiales, Seguimiento al presupuesto de obra, Realizar
informes de avance de obra, Programar actividades, Tener el control de los insumos o
materiales de obra.

Inspector en seguridad y salud en el trabajo

Nivel: profesional en seguridad y salud en el trabajo

Cargo jefe inmediato: Director de obra

Personal a cargo: si

Objetivo del cargo: Disefiar, implementar, administrar, coordinar y ejecutar las
actividades del Sistema de Gestion de la Seguridad y la Salud en el Trabajo de la
empresa, enfocado al proyecto.

Misién del cargo: Promocionar y facilitar que la prevencién de riesgos laborales sea

entendida por el personal vinculado al proyecto, como algo cotidiano y necesario en el
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ambito laboral, logrando con ello que pueda ayudarnos a mejorar nuestra calidad de
vida en el &mbito personal, disminuyendo los riesgos laborales del proyecto.
Responsabilidades: Implementar en el proyecto el sistema de gestion de la seguridad y
la salud en el trabajo, Vigilar el cumplimiento de las normas de seguridad, Adiestrar e
informar sobre los programas de seguridad laboral que se establecen en la
organizacion, Colaborar en la realizacion del procedimiento de trabajo mediante el
aseguramiento del cumplimiento de los mismos, Difundir las medidas de emergencia
contempladas en el plan de emergencia de la organizacion, Ejecutar el protocolo ante
los accidentes de trabajo.

Residente instalaciones especiales

Nivel: Residente

Cargo jefe inmediato: Director de obra

Personal a cargo: si

Objetivo del cargo: Coordinar, dirigir, ejecutar y realizar seguimiento a todas las
actividades gue se realizan para alcanzar los objetivos que corresponden a las
instalaciones eléctricas, instalaciones hidraulicas incluyendo equipos de bombeo y
almacenamiento, instalaciones sanitarias y de aguas lluvias, instalaciones mecanicas,
como por ejemplo ascensores, aires acondicionado, red de gases y extraccion de
humos, red contra incendios, e instalaciones inteligentes para la seguridad de la
edificacion, como camaras, sensores, entre otros.

Mision del cargo: Responsable de coordinar el recurso humano y de materiales, para la
ejecucion de las actividades necesarias teniendo en cuenta las especificaciones
técnicas del proyecto, calidad y tiempos. Para lo cual debe realizar el seguimiento
continuo a las entregas parciales de las actividades ejecutadas, revisar las fichas
técnicas de los materiales utilizados, y verificar mediante pruebas técnicas a todas y

cada una de las instalaciones entregadas.
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- Responsabilidades: Coordinar con Director de obra, Residentes de Estructura y
Acabados, ejecucion de Instalaciones Especiales, Coordinar y planificar la conformacion
de los equipos de trabajo Mano de obra calificada, Seguimiento a la calidad de las
actividades gue se ejecutan, Informe cambios especificaciones de los entregables del
proyecto, Coordinar con Departamento de Compras Adquisicion de Materiales.

e Control y gestion de los recursos

En el sector de la construccién, el control de recursos ira ligado al avance fisico y
economico del proyecto; ambos avances, se deben llevar de manera paralela en un mismo
porcentaje de ejecucion. En los proyectos de Grupo 5 Arquitectos, se plantean indicadores de
medicién y control para los recursos, dependiendo el tipo del proyecto; en este caso, se tiene
un presupuesto inicial para la construccion del proyecto, basado en el orden légico y secuencial
de cada actividad como se muestra en el cronograma y la EDT, estos son la base para realizar
el control de los recursos fisicos y del talento humano del proyecto.En el control de los recursos
se tienen en cuenta materiales, materia prima, herramientas y equipos de las actividades, a
partir de esto se crea una matriz en donde se realiza el balance del presupuesto inicial versus
lo ejecutado del proyecto, este control se realiza en Excel, Project o algun software
especializado en la gestién y control de proyectos de construccién, en donde se monitorea el
avance de las actividades del presupuesto respecto a la programacion o cronograma del
proyecto, esto nos permitira medir el desempefio del talento humano del proyecto, y tomar las
debidas decisiones para llevar al éxito el proyecto.

13.2 Estimacioén de los recursos
Se presenta la estimacion de los recursos a partir de los paquetes de trabajo

establecidos en la estructura de desglose de trabajo.
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13.3 Estructura de desglose de recursos (EDR)
En la estructura de desglose de los recursos se pueden apreciar los recursos humanos y los recursos fisicos necesarios para
la ejecucion adecuada del proyecto.

Figura 25. Estructura de Desglose de Recursos - EDR

| DISENO Y CONSTRUCCION DE UN HOTEL 4 ESTRELLAS LOCALIZADO EN EL BARRIO QUINTA PAREDES DE LA CIUDAD DE BOGOTA
|

| RECURSO HUMANO |
|
| |

| Personal de Gestion | Personal Operativo

| Junta Directiva |

| Gerente General |

| Gerente de Proyectos | | Director de Obra |

| | |
| Residente de Obra | | Residente Lean | Inspector SST | Residente Instalaciones

Inspector Equipos
Inspector de Obra . Inspector de Obra . Personal de SST Inspector Equipos .p o 9 /p‘
Almacenista Sisomas , . . ) (Ventilacion Mecanica y
(Estructura) (Acabados) aséo Contratistas (Hidraulicos) . o
Aire Acondicionado)

| Maestro de Obra |

Oficiales | | Ayudantes | | Topdgrafos |
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DISENO Y CONSTRUCCION DE UN HOTEL 4 ESTRELLAS LOCALIZADO EN EL BARRIO QUINTA PAREDES DE LA CIUDAD DE BOGOTA

RECURSOS FISICOS

EQUIPOS |

Equipos Operativos

Equipos Livianos de
Operacién

Equipos Pesados de
Operacién

| Computador | | Herramienta menor | | Piloteadora |

| Impresora | | Taladro | | Retroexcavadora |
Plotter Puljdora Mezcladora.de
concreto - Mixer

[ Video Beam

| | Rotomartillo | |

Volqueta

UPS

Tronzadora

Bomba estacionaria
de concreto

Cortadora de ladrillo

Minicargador

(Bobcat)
| Teodolito | | Torre grua |
| Vibrador de concreto | | Malacate |

| Moto bomba | |

Vibrocompactador

| Bombas eyectoras ||

Cargador frontal

| Pluma | |

Compresores

| Andamio certificado | |

Volquetas

Nota. Elaboracion propia.

MATERIALES |
Preliminares Cimentaciéon Estructura Acabados
| Madera | | Concretos | | Acero estructural | | Drywall |
| Fungibles | | Cemento gris | | Concretos | | Superboard |
Polisombra Acero Arenas . E§tuco plastic.o
interiores y exteriores
| Cal | | Desencofrante | | Alambre | | Estuco tradicional
Alambre Desencofrante Yeso
Geotextil Cemento Pintura vinilo tipo1ly2
Gravilla | | Boceles | | Ceramicas |
| Tuberia eléctrica | | Granito |
| Tuberia hidrosanitaria | | Alfombra |

| Suplementos eléctricos

| | Carpinteria metdlica

Mineral rojo

|| Carpinteria madera

Bloque

| | Aparatos sanitarios

Ladrillo
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13.4 Asignacion de recursos

La asignacion de los recursos fisicos y humanos que se tienen designados en el
desarrollo del proyecto, se muestran en linea paralela con el cronograma de ejecucion del
proyecto.
13.5 Calendario de recursos

El calendario de los recursos fisicos y humanos que se tienen designados en el
desarrollo del proyecto, se muestran en linea paralela con el cronograma de ejecucion del
proyecto.
13.6 Plan de capacitacion y desarrollo del equipo

El plan de capacitaciéon y desarrollo del equipo se encuentra estructurado en dos partes:
la primera es el plan de capacitacion asignado para cada actividad, el cual se ajusta al
cronograma del proyecto y muestra el tema, el area encargada a quien esta dirigido y el valor

de inversién para cada capacitacion, como se muestra en la siguiente tabla:



Figura 26.

Plan de capacitacion y desarrollo
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PLAN DE CAPACITACIONES
m LOCALIZACION ACTIVIDADES INICIO FIN
NOMBRE DE LA A QUIEN VA
5 CAPACITACION QUIEN DIRIGE DIRIGIDO DURACION €OSTO
2 CERRAMIENTO DEL LOTE COMPETENCIA Y PERSONAL
> COMPETITIVIDAD VS. DIRECTOR DE ADMINISTRATIVO 3 H/MES 5.000.000,00
— . COLABORACION Y PROYECTO DEL EQUIPO DE
E CONSTRUCCION CAMPAMENTO COOPERACION PROVECTO
w TERRENO NIVEL 0,00 feb-22 abr-22
(a4 DESCAPOTE RIESGO BIOMECANICO PERSONAL
o MANIPULACIONDE | COORDINADORSST | oo oo oo 1 H/MES 1.000.000,00
LOCALIZACION Y REPLANTEO CARGAS
PLAN DE CAPACITACIONES
LOCALIZACION ACTIVIDADES INICIO FIN
NOMBRE DE LA A QUIEN VA
CAPACITACION QUIEN DIRIGE DIRIGIDO DURACION €OSTO
EXCAVACION MANUAL HABILIDADES PERSONAL
CAISSONS CONVERSACIONALES DEL| ~ D'RECTORDE ADMINISTRATIVO 3 H/MES 5.000.000,00
RETIRO DE MATERIAL EQUIPO PROYECTO DEL EQUIPO DE
PROYECTO
PERSONAL
TERRENO NIVEL 0,00 ANILLOS CAISSONS R?g;gﬁ'gg? £ RH ADMINISTRATIVO Y 1 H/MES 2.000.000,00| may-22 sep-22
OPERATIVO
VIGAS DE CIMENTACION
IDENTIFICACIONDE | 0 o SoRsST PERSONAL 2 H/MES 1000.000,00
MUROS DE CONTENCION PELIGROS OPERATIVO EN OBRA




MAMPOSTERIA Y PANETES
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PLAN DE CAPACITACIONES
LOCALIZACION ACTIVIDADES INICIO FIN
NOMBRE DE LA A QUIEN VA
CAPACITACION QUIEN DIRIGE DIRIGIDO DURACION CoSTO
EQUIPOS PERSONAL
DIRECTOR DE ADMINISTRATIVO
FUNDIDA PLACA ALIGERADA EMlol\glEfi:\g\EL’\":E'S\lTE PROYECTO DEL EQUIPO DE 3 H/MES 5.000.000,00
PROYECTO
PISO 1 AL PISO 10 FUNDIDA MUROS EN sep-22 | ene22
CONCRETO ACTIVIDADES DE ALTO COORDINADOR SST PERSONAL 2 H/MES 1,000.000.00
FUNDIDA PANTALLAS EN RIESGO TSA OPERATIVO EN OBRA / A
CONERETO
RLAN-DELCARACHACIONES
LOCALIZACION ACTIVIDADES NOMBRE DE LA A QUIEN VA INICIO FIN
CAPACITACION QUIEN DIRIGE DIRIGIDO DURACION COSTO
CONSTRUCCION DE MUROS DIAGNOSTICO DE PERSONAL
INTERNO EN BLOQUE COMPETITIVIDAD Y DIRECTOR DE ADMINISTRATIVO
CONSTRUCGON DE MUROS COLABORACION DEL PROYECTO DEL EQUIPO DE 2H/MES 3.000.000,00
EQUIPO PROYECTO
EXTERNOS FACHADA
. RIESGO BIOMECANICO PERSONAL
MANIPULACION DE | COORDINADOR SST 1 E 1.000.000,00
PISO1ALPISO10 | PANETEMUROSINTERNOS oo operamvoenosma|  H/MES feb-23 | ago-23
-~ PERSONAL
PANETE MUROS EXTEROS USO ADECUADO DE EPPS | COORDINADORSSST | (oonmnoofen oo 1 H/MES 1.000.000,00
PERSONAL
CARGUE DE PISOS AUTOCUIDADO COORDINADORSST | oo 10 e OBRA 1 H/MES 1.000.000,00
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PLAN DE CAPACITACIONES

LOCALIZACION ACTIVIDADES INICIO FIN
miﬁi'if;ﬁ QUIEN DIRIGE ADCII:II::\I');A DURACION cosTo
INSTALACION VENTANERIA PERSONAL
ROL DEL LIDER Y ROLES DIRECTOR DE ADMINISTRATIVO
ESTUCO, PRIMERA Y SEGUNDA DEL EQUIPO PROYECTO DEL EQUIPO DE 2 H/MES $ 3.000.000,00
MANO PROYECTO
PERSONAL
2 PROCESOS Y TACTICAS DE DIRECTOR DE ADMINISTRATIVO
8 INSTALACION CIELO RASOS INFLUENCIA PROYECTO DEL EQUIPO DE 2 H/MEs s 3.000.000,00
PROYECTO
(]
<t ENCHAPES PASILLOS Y LOBBY
2 RIESGO QUIMICO COORDINADOR SST PERSONAL 1 H/MES $  1.000.000,00
g PISO 1 AL PISO 10 ENCHAPES PIEgSSY MUROS OPERATIVO EN OBRA may-23 ene-24
BAN
< s PERSONAL
INSTALACION CARP. METALICA | USO ADECUADO DE EPPS | COORDINADOR SST OPERATIVO EN OBRA 1 H/MES $  1.000.000,00
INSTALACION DE CARPINTERIA AUTOCUIDADO COORDINADOR SST PERSONAL 1 H/I\/I ES S 1.000.000,00
EN MADERA OPERATIVO EN OBRA
RIESGO BIOMECANICO PERSONAL
ULTIMA MANO DE PUNTURA MAN'Z:;Q/C:;)N DE COORDINADOR SST OPERATIVO EN OBRA 1 H/MES $ 1.000.000,00
PLAN DE CAPACITACIONES
LOCALIZACION ACTIVIDADES INICIA |TERMINA
NOMBRE DE LA A QUIEN VA
QUIEN DIRIGE DURACION COSTO
CAPACITACION DIRIGIDO
ASEO FINAL RIE LOCATIVA PERSONAL
O 5 os;z?)c;Nc\)(cASEoo COORDINADOR S5T OPERATI\ig EN OBRA 1H/MES > 1.000.000,00
= MONTAJE SENALIZACION
4
L
g MONTAJE MUEBLES SEGURIDAD EN USO DE COORDINADOR SST PERSONAL 1 H/M ES ¢ 100000000
ESCALERAS OPERATIVO EN OBRA
< MONTAJE PUBLICIDAD o
= PISO 1 ALPISO 10 ene24 | feb-24
:l SUMINISTRO AMENITIES DISPOSICION DE COORDINADOR SST PERSONAL 1 H/M ES $ 1.000.000,00
< £ RESIDUOS OPERATIVO EN OBRA e
DOTACION COCINA
PERSONAL
NEGOCIACION E DIRECTOR DE ADMINISTRATIVO
ENTREGA A CADENA HOTELERA INFLUENCIA PROYECTO DEL EQUIPO DE 2 H/MES »3.000.000,00
PROYECTO

Nota. Elaboracion propia.
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La segunda parte se compone del plan de evaluacién y recompensa del equipo en el
gue se muestran matrices de evaluacion y desempefio para determinar acciones en casos de
bajo rendimiento del personal y recompensar al personal cuando superan las expectativas de
cada cargo.

La evaluacion de desempefio tiene como objetivo, evaluar los miembros del equipo,
entre su mismo ambito profesional de tal manera que son los pares quienes evallan el trabajo,
asi como su jefe directo y otros cargos por debajo Mediante este ejercicio se pueden establecer
los parametros bajo los cuales cada perfil del cargo tiene una condicién distinta, pero que a su
vez lo que se busca es perfilar el trabajo en equipo, para asi fortalecer las sinergias de los
equipos.

A continuacién, se observan algunos paradmetros enfocados a dos cargos del proyecto,
en donde se pueden observar los indicadores de medicion de desempefio segun los alcances
del rol. Estas evaluaciones de desempefio seran aplicadas al personal de obra de manera

anual.



Tabla 45.

Indicadores de desempefio del equipo: director de obra
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Semaforo
Objetivo | Objetivos especificos del | Nombre del L . . o .,
Colaborador Cargo . . Descripcion Rojo | Amarillo | Verde | Azul | Peso | Periodicidad | Conversion
estratégico proceso indicador
. ) Estudiar el proyecto desde sus condiciones
) Mitigar Riesgos en los ) . ,
Director de . . _, geograficas, ambientales en |a zona asi como ) ) .
Carlos Gaona Planear procesos previos al inicio | Planeacion ) . 0 la2 2a3 | 3a5 15% quicenal Creciente
Obra los aspectos socio politicos que pueden
del proyecto
afectar los recursos
) Mitigar Riesgo respecto a ) . .
Director de . g . 8 p. L Garantizar los lineamientos de los procesos . .
Carlos Gaona Dirigir una posible carencia de Direccion . 0 la2 2a3 | 3a5 10% quicenal Creciente
Obra ) . constructivos, coherentes
directriz
) Mitigar Riesgo en la falta ) Garantizar los recursos, en cuanto al equipo,
Director de o Gestionar . ) 0 . .
Carlos Gaona ob Aprobar de definicion de los R materiales y herramientas para el desarrollo 0 la2 2a3 | 3a5 20% quicenal Creciente
ra ecursos .
recursos de las actividades
Mitigar Riesgo por ,
Director d d & ol fgltpd Seatimient Controlar los recursos de una manera agil,
irector de lescontrol y falta de eguimiento . .
Carlos Gaona Controlar . y € y responsable, y organizada, de manera 0 la2 2a3 | 3a5 20% semanal Creciente
Obra organizacion de los control
constante,
procesos
Mitigar Riesgo por falta de . N . )
. o - . Garantizar una comunicacion asertiva y eficaz
Director de comunicacion e informacion|  Actualizar, . o .
Carlos Gaona Informar . respecto a los avances positivos y dificultades| 0 la2 2a3 | 3a5 15% semanal Creciente
Obra ante las alertar que hay que[ Comunicar
. ) que se presenten a lo largo del proyecto
informar a la junta
Mitigar Riesgo por no . L
Director d & | g P Garantizar la buena aplicacion de los
irector de valoracion ) .
Carlos Gaona Desarrollar . y Concretar recursos, con el fin de desarrollar nuevas 0 la2 2a3 | 3a5 20% semanal Creciente
Obra aprovechamiento de los g .
habilidades en los grupos de trabajo.
recursos

Nota. Elaboracion propia.




Tabla 46.

Indicadores de desempefio del equipo: residente de obra

Semaforo
Objetivo Objetivos especificos del | Nombre del . . . . »
Colaborador Cargo L. L Descripcion Rojo Amarillo Verde Azul Peso | Periodicidad |Conversion
estratégico proceso indicador
. Mitigar Riesgo en tiempos - . ”
. Residente . g, g, _, P Solicitudes de | Mantener los tiempos de programacion . .
Juan Camilo Perez Contratacion | excesivos de liberarcion de . ) . . . 0 la2 2a3 3a5 15% quicenal Creciente
de obra L contratacion | intermedia para liberar restricciones
restricciones
. ' Mitigar Riesgo en Proyecciones . ) .
. Residente Pedidos y 8 ) _g ¥ . ¥ Garantizar los recursos, en cuanto a 1a2insumos| 2 a3 Insumos |3 a 5 insumos . .
Juan Camilo Perez ) desabastesimiento de montaje de . . 0 10% quicenal Creciente
de obra proyecciones ) ) materiales e insumos de la obra en Stock en Stock en Stock
materiales en la obra pedidos
Resident itigar Ri falta d Garantizar los recursos, en cuanto a
: esidente itigar Riesgo por falta de ) . ) )
Juan Camilo Perez Cortes de Obra & gop . Cortes de Obra mano de obra y flujo de caja de 0 la2 2a5 5a15 20% quicenal Creciente
de obra pago a contratistas .
contratistas
) Mitigar Riesgo por demoras » Controlar que las actividades
: Residente . programacion ; . menos de 1 .
Juan Camilo Perez Cronograma en las actividades programadas se ejecuten en un tiempo | 3 semanas | 2 semanas 1semana 20% semanal Creciente
de obra corto plazo semana
programadas no mayor a 3 semanas de atrasos
. Proceso de  |Mitigar Riesgo por retrasos en . Grarantizar |a revision del nimero de mas de 40 | menos de 20 | menos de 8 .
: Residente L " Revisiones Revisiones .
Juan Camilo Perez de ob revisiones  (la programacidn propuesta en At apartamentos propuesto en la aptos retraso |aptos retraso | aptos retraso o5 al i 15% semanal Creciente
e obra , 0s. o . L . aptos al dia
postventas mas de 2 semanas 0 programacion en revisiones |en revisiones | en revisiones 4
) Procesode  |Mitigar Riesgo por retrasos en Grarantizar la entrega del nimerode | mds de 40 | menos de 20| menos de 8
’ Residente - entrega aptos .
Juan Camilo Perez de ob Entregas  |la programacion propuesta en| Entrega Aptos. apartamentos propuesto en la aptos retraso |aptos retraso | aptos retraso i 20% semanal Creciente
e obra . . al dia
postventas mas de 2 semanas programacion en Entregas | en Entregas | en entregas

Nota. Elaboracién

propia.
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14. Gestion de comunicaciones del proyecto

14.1 Plan de Gestion de Comunicaciones
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El objetivo del presente plan de comunicaciones es difundir informacion oportuna, transparente, clara y Gtil sobre el proyecto

a los diferentes interesados, con el fin de garantizar la aprobacion del proyecto en cada una de sus diferentes fases y lograr la

satisfaccion del cliente.

Tabla 47.

Plan de gestidn de las comunicaciones

PLAN DE GESTION DE LAS COMUNICACIONES

NOMBRE DEL PROYECTO UBICACION DEL PROYECTO
Disefio y Construccion de un Hotel 4 estrellas en el Barrio Quinta Paredes Ubicado en la Quinta Paredes
Ciudad De Bogota
P QUSO8 DE | INFORMACIONA | RAzZONESDELA | PROCRAMA/ RESPONSABLE | RESPONSABLE | nocinroncs | TEenoiogas bE
INTERESADOS SER COMUNICADA DISTRIBUCION A DE COMUNICAR DE APROVAR COMUNICACION
Estado del proyecto Balance del proyecto Situacion financiera Semestral Gerente de Gerente de sponsor Comité de Gerencia
proyectos proyectos
Estado del proyecto Avgnce de Cronograma de Semestral Director de Obra Gerente de Sponsor Comité de Obra,
actividades proyecto proyectos Acta.
_ Especificaciones i . .
Requerimientos pa Informacion de interés Gerente de - -
. técnicas locales . S Semestral Asesora de ventas Inversionistas correo electrénico
técnicos . de los inversionistas proyectos
comerciales
Estado del proyecto Informe Avance de | Control de cronograma Mensual Director de Gerente de Alta Gerencia Comité de obra,
Obra y presupuesto Proyectos proyectos Acta.
e . Comité obra, formato
Estado del proyecto Solicitud de cambios modificacion linea base Mensual Director de Gerente de Alta Gerencia de solicitudes de
del alcance Proyectos proyectos cambio
Entidades
. Modificaciones al Cambios linea base del Director de Gerente de publicas(Curaduri -
Cumplimientos legales Por Evento . correo electrénico
proyecto alcance Proyectos Proyectos a, servicios
publicos)
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Especificacion de solicitud de Postulaciones de segun Director de Gerente de -
: o cronograma Proveedores correo electrénico
materiales cotizaciones proveedores proyectos proyectos
del proyecto
g . .. . v . Segun .
Especificaciones Solicitud cotizacion Postulaciones Director de Gerente de . -
P : cronograma Contratistas correo electrénico
técnicas mano de obra contratistas Proyectos proyectos
del proyecto
- h Acta de vecindad,
i . Conocimiento del A . . Vecinos al . )
Duracién del proyecto Inicio del proyecto Al inicio Equipo del proyecto Director de Obra licencia de
proyecto proyecto

construccion

GLOSARIO DE TERMINOS COMUNES: Actualizacién: Cualquier cambio que se solicite en el plan de gestiéon de comunicaciones, mediante una solicitud de cambio. Plan de
Gestion de las comunicaciones: Describe la forma en que se planificaran, estructurara, implementaran y monitorearan las comunicaciones. Reuniones: Acto en el que se retne
un conjunto de personas para tratar un tema en comudn. Receptor: Persona a quien debe llegar la informacién.

PROCESO PARA ACTUALIZAR LAS COMUNICACIONES: Cualquier cambio debe pasar por el proceso de control de cambios mediante una solicitud de cambio que debe ser
registrada en el formato de control de cambios, esta sea aprobada por el Gerente de proyectos en comité Gerencial.

RESTRICCIONES: 1. los involucrados no acuerdan tiempos disponibles para las reuniones de discusién. 2. Algunos miembros del equipo del proyecto se encuentran en ciudades
distintas. 3. Que no sea posible de establecer comunicacién remota con alguno de los involucrados para el manejo de informacién. 4. Llegada después del tiempo estipulado a las
reuniones acordadas o ausencia en ellas.

Nota. Elaboracién propia.
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14.1.1 Canales de comunicacion
Los canales de comunicacion definidos en la etapa de construccién del proyecto son los
siguientes:

Tabla 48.

Canales de comunicacion

Canales de comunicacion
Nivel Emisor Receptor
Nivel 1 Proveedores y contratistas Equipo técnico y legal del proyecto
Nivel 2 Equipo técnico y legal del proyecto Gerente de Proyecto
Nivel 3 Gerente de Proyecto Gerente General - Grupo 5 Arquitectos
Nivel 4 Gerente General - Grupo 5 Arquitectos Inversionistas y socios marcas comerciales

Nota. Elaboracién propia.

Los anteriores canales de comunicacion de usaran para.

¢ Reportes de estado del proyecto (Receptor Emisor)
o Solitudes de recursos (Receptor Emisor)
e Aprobaciones y Solicitudes de control de cambio del alcance del proyecto de ser necesario.
(Emisor Receptor)
En la siguiente tabla se relacionan los tiempos de respuesta para dar tramite a las
solicitudes y requerimientos del proyecto, los cuales se deben filtrar a través del nivel de
jerarquia en este caso el Gerente de proyecto

Tabla 49.

Tiempos de respuesta

Tiempos Estimados de Respuesta
Situacién - Estado Tiempo de Respuesta Nivel Jerarquia
Critico 8 dias Gerente de Proyecto
Moderado 15 dias Gerente de Proyecto
Bajo 20 dias Gerente de Proyecto

Nota. Elaboracién propia.
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14.1.2 Sistema de informacion de las comunicaciones

Los medios de comunicacion en el desarrollo del proyecto se resolveran de forma oficial

(se registran datos o hechos que son indispensables para el desarrollo del proyecto y que

deben tener aprobacion de los interesados principales) y no oficial (se realizan cotidianamente

y son de caracter ordinario).

Tabla 50.

Tipos de comunicaciones

Comunicaciones Oficiales

Medio

Descripcién

Correspondencia fisica

e Se debe tener registro en el formato de correspondencia interna
y externa de acuerdo con lo dispuesto en el plan de calidad del
proyecto.

e Los oficios de entrada y de salida deberan tener el soporte con
las respectivas firmas del emisor y de un receptor autorizado o
responsable.

Correos electronicos

e Comunicacion electrénica que se deberd conservar en las
cuentas de correo de todos los integrantes del equipo de trabajo
como mecanismo de informacion y distribuciéon de informacion de
trabajo.

e Podra ser utilizada para mdultiples destinatarios para difundir
informacion del proyecto y se debe solicitar confirmacion de
recepciéon de mensaje.

Actas de reuniones

e Documento de registro de reuniones previamente convocadas y
notificadas donde se deben registrar las decisiones y compromisos
que se realicen para el proyecto.

e Debe contener un orden del dia, desarrollo de temas y
conclusiones.

e Debe estar debidamente firmadas para su validez.

Memorandos internos

¢ Notificaciones internas para los integrantes del equipo de
trabajo para el registro de entregas de informacién o
comunicaciones que sean importantes.

Comunicaciones No Oficiales

Medio

Descripcién

Llamadas telefénicas

e Se tendran como apoyo a las comunicaciones oficiales, pero
no como mecanismo para la toma de decisiones de alto nivel.

e Servirdn como aclaracion a las decisiones tomadas.
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Comunicaciones Oficiales

Medio | Descripcion

e Mecanismo de comunicacion interpersonal de caracter
informal.

e No se tendra en cuenta dentro de los registros del proyecto.

Mensajeria instantanea de
movil e Los integrantes del equipo podran dirigir su uso para el

desarrollo del proyecto en la medida de sus necesidades.

Pautas para reuniones

Fijar con anticipacion la agenda a tratar.

Coordinar fecha, hora y lugar de las reuniones ordinarias con los participantes.

Fijar objetivos de la reunion, definir los roles dentro de ella.

Deberan ser lideradas principalmente por el director del proyecto.

Se deberan realizar con la periodicidad prevista tanto para reuniones y/o comités.

Se debe procurar iniciar y finalizar dentro de los tiempos estimados.

e Lacancelacion de las reuniones debera ser notificada por correo electrénico minimo un dia habil
antes de la reunion.

Procedimiento correos electrénicos

e Los correos electrénicos entre el equipo y los patrocinadores o clientes deberan ser copiados al
director de proyecto y al responsable de la informacién con el fin de establecer una via formal de
comunicacion.

o Divulgar la informacion importante del proyecto a todos los miembros del equipo para que haya
informacién permanente del estado de los procesos.

Procedimiento para informes

e Se debera presentar en papeleria membreteada o en el formato destinado para tal fin.

¢ El Unico responsable de la distribucion del informe a patrocinadores o clientes sera el director
del proyecto.

e Elinforme de avance debera presentarse mensualmente tal como lo establece el plan de manejo
de las comunicaciones y opcionalmente se remitird un boletin informativo en la medida de la
necesidad de comunicacion.

Formatos

Los formatos a implementar durante la ejecucion del proyecto seran:

e Presentacion kick off
¢ Formato de presentacion y avance del proyecto
e Formato Acta de Reunion
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Comunicaciones Oficiales
Medio | Descripcion
e Formato Acta de compromisos

o Formato de control y solicitud de cambios
e Acta de entrega Final
e Actade Cierre

Nota. Elaboracién propia.
14.1.3 Diagrama de Flujo

Para dar inicio al procedimiento de comunicacién lo primero que se realizara es la
identificacion de las necesidades de comunicacion, pasando por la revision y aprobacion de la
informacion que se divulgue, definiendo el medio de difusion para la entrega de la
comunicacion.

Figura 27.

Diagrama de flujo

INICIO

y

Identificaciéon de las
necesidades de comunicacion

v

Revision de lainformacion
que se deseacomunicar

\ 4

Ajuste y validacién de lainformacion
que se desea comunicar

A 4

Definirel medio de
comunicacion

\ 4

Difundirlainformaciéon

A 4

Confirmarlarecepciéndela
informacién

v

Nota. Elaboracién propia.



14.1.4 Matriz de comunicaciones

La siguiente Matriz de comunicaciones contiene la descripcién de la informacion que se

deberd comunicar a todos los interesados del proyecto, asi mismo detalla quien es el

encargado de transmitir la informacion, a quien debe llegar y con qué frecuencia.

Tabla 51.

Matriz comunicacién

Matriz comunicacién

Responsable

Informacioén Contenido de Comunicar Receptor Canal Frecuencia
Inicio del Acta de Gerente de Todos los Reunion Una sola vez
proyecto constitucién proyecto interesados presencial
Planificacién | Linea base Gerente de Interesados Correo Una sola vez
del alcance proyecto clave - Equipo electrénico
del proyecto técnico y legal
del proyecto
Planificacién | Plan de Gerente de Interesados Correo Una sola vez
direccion del proyecto clave - Equipo electrénico (posteriormente
proyecto técnico y legal se comunican
del proyecto cambios)
Avance Datos de Equipo técnico | Gerente de Acta de Mensual
proyecto desempefio y legal proyecto gestién
Avance Informe de Gerente de Inversionistas - Reunion Mensual
proyecto seguimiento proyecto Socios marcas presencial
comerciales
Cambios Plan de Gerente de Interesados Formato de | De ser necesario
direccion del proyecto clave - Equipo control de
proyecto técnico y legal cambios
actualizado del proyecto

Nota. Elaboracién propia.




14.1.5 Estrategia de comunicaciones

Tabla 52.

Estrategia de comunicacion
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Estrategia de Comunicacion

Objetivo de Subobjetivo de L - .
JEliVo d€ JEUVO Pablico Accién Canal Actividad
comunicacién comunicacién
. . Acta de o
- Dar a conocer la linea Divulgar la ... | Comité de
Inicio del proyecto Interesados | . .. | constitucio
base del proyecto informacion n proyectos
Interesados Divulgar el
Dar a conocer los . Document "
Planificacién ardmetros de desarrollo clave - Equipo plan de o plan de Comite de
P técnico y legal | gestion del plan obra
del proyecto gestion
del proyecto proyecto
- Controlar el
Inversionistas
. avance en | Informe de o
Avance y control del | Dar a conocer el estado de - Socios Comité de
cronograma | avance del
proyecto avance del proyecto marcas obra
N y costos del | proyecto
comerciales
proyecto
. . Inversionistas - Formato
Actualizar cambios : Solicitar o
: . - Socios - de control Comité
Cambios determinantes respecto al aprobacion )
marcas . de gerencial
alcance del proyecto ; de cambios .
comerciales cambios

Nota. Elaboracién propia.
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15. Gestion de la calidad del proyecto
15.1 Plan de gestion de la calidad

El presente plan de gestion de calidad, establece la secuencia e interaccion de los
procesos implantando los criterios y métodos imperiosos que garanticen la eficacia de los
mismos asegurando la disponibilidad de los recursos; en la organizacion, se documenta
implementa, mantiene y mejora continuamente la eficacia del sistema de gestién de calidad en
acuerdo a los requisitos de las normas NTC-ISO-9001, teniendo y aplicando el principio
enfoque de procesos, y asi gestionar la conformidad del producto.

Las acciones que se desarrollaran en las diferentes etapas del proyecto estaran
enfocadas bajo las métricas de calidad que permitan cumplir con los requisitos y objetivos de
gestion de calidad manteniendo la integridad de este, mediante la implementacién y control de
cambios o0 mejoras.

Tabla 53.

Normatividad Aplicable al Proyecto

NORMA CONTEXTO

Articulo 5, define el ordenamiento del territorio como el “conjunto
de acciones politico administrativas y de planificacién fisica
concertadas, emprendidas por los municipios, en ejercicio de la
funcion publica, dentro de los limites fijados por la Constitucion y
las Leyes, disponer los instrumentos eficientes para orientar el
desarrollo del territorio bajo su jurisdiccion y regular la utilizacién,
transformacién y ocupacion del espacio de acuerdo con las
estrategias de desarrollo socioeconémico y en armonia con el
medio ambiente y las tradiciones histéricas y culturales”.

Por la cual se modifica el Sistema de Riesgos Laborales y se
dictan otras disposiciones en materia de salud ocupacional

Por medio de la cual se adopta el Formulario Unico Nacional para
Resolucion 0463 de 2017 | la solicitud de licencias urbanisticas y el reconocimiento de
edificaciones y otros documentos.

Ley 388 (1997) de
Desarrollo Territorial.

Ley 1562 de 2012

Por el cual se adoptan normas sobre construcciones sismo

Ley 400 de 1997 resistente.

por la cual se modifica y adiciona la Ley 400 del 19 de agosto de
1997

Por el cual se establecen los requisitos de caracter técnico y
cientifico para construcciones sismo resistentes NSR-10.

Ley 1229 de 2008

Decreto 926 de 2010
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NORMA

CONTEXTO

Resolucion no. 18 1294

por la cual se modifica el Reglamento Técnico de Instalaciones
Eléctricas — RETIE

Norma técnica
colombiana NTC 1500

Cdédigo Colombiano de Fontaneria

Norma técnica sectorial
colombiana NTSH 006

por la cual se modifica el Reglamento Técnico de Instalaciones
Eléctricas — RETIE

Nota. Elaboracién propia.

15.1.1 Planificacioén de la calidad

15.1.1.1 Politica de calidad del proyecto

GRUPO 5 ARQUITECTOS E INGENIEROS se compromete a establecer, documentar,

implementar, mantener y mejorar continuamente su Sistema de Gestion Integrado, mediante la

aplicacion del Manual integral en donde se determina como se dard cumplimiento a los

requisitos aplicables. Para tal efecto, la organizacion ha optado por:

a) Determinar los procesos necesarios para el Sistema de Gestion Integrado y su

aplicacion a través de la organizaciéon, mediante el Mapa de Procesos.

b) Determinar la secuencia e interaccion de estos procesos, mediante las

Caracterizaciones de Procesos.

c) Determinar los criterios y los métodos necesarios para asegurar que tanto la operacion

como el control de estos procesos sean eficaces, a través de las Caracterizaciones de

Procesos y los Procedimientos Documentados.

d) Asegurar la disponibilidad de recursos e informacién necesaria para apoyar la operaciéon

y el seguimiento de estos procesos, asignando recursos a través del Presupuesto HSEQ y

el Procedimiento para la Comunicacion, Participacién y Consulta.

e) Realizar el seguimiento, la medicion cuando sea aplicable y el andlisis de estos

procesos, mediante el Procedimiento de Control para las No Conformidades, el

Procedimiento para la realizacion de Auditoria Interna y el Despliegue Integral e Indicadores

de Gestion.



f) Implementar las acciones necesarias para alcanzar los resultados planificados y la
mejora continua de estos procesos, mediante la aplicacion del Procedimiento para las

Acciones Correctivas y Preventivas.
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En los casos en que la organizacién opte por contratar externamente cualquier proceso

que afecte a la conformidad del producto/servicio con los requisitos, la organizacion se
asegurara del control de tales procesos. El tipo y grado de control a aplicar sobre dichos
procesos contratados externamente estaran definidos dentro del Sistema de Gestidn
Integrado.

15.1.2 Objetivos de calidad del proyecto

¢ Responder de manera oportuna a los requisitos legales vigentes y reglamentarios
aplicables.

¢ Aumentar la satisfaccion del cliente a través de la aplicacion eficaz del sistema,
incluyendo los procesos de mejora y el aseguramiento de su aplicacion conforme a los
requisitos planteados.

e Establecer y mantener los recursos necesarios para el desarrollo del Sistema de

Gestion Integrado.

¢ Generar campafas para la prevencion de la contaminacion e impactos ambientales en

los lugares de trabajo.

e Establecer campafas para la prevencién, eliminacién o minimizacién de los riesgos en

las actividades ejecutadas por el personal en SYSO

e Generar la participacion de todo el personal, efectuando métodos de comunicacion,
compromiso y responsabilidad con el Sistema de Gestién Integrado.

e Mejorar continuamente la eficacia del Sistema Integrado de Gestion que ha sido

implementado.



15.1.3 Especificaciones técnicas del proyecto y los entregables (estandares de calidad)
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15.1.3.1 Normatividad y reglamentacion aplicable al proyecto y a sus entregables y requisitos técnicos.

En la siguiente tabla, herramientas para la recoleccion de la informacién, se identifica la recoleccion de datos, con la fuente y

tipo de informacién a utilizar como herramienta para el desarrollo del proyecto.

Tabla 54. Herramientas para la recoleccion de la informacién

Herramienta Recoleccién De Datos

Nombre fuente de
informacion

Afio reporte

Autores de informacién

Tipo de
informacién

Aporte proyecto

Medio de recuperacion

Reglamento Colombiano de

1. Ministerio de Ambiente,
Vivienda y Desarrollo

Requisitos y Condiciones Minimas para|

Construccion Sismo| (Vizg?elr?te) Territorial Técnicay legal [el disefio estructural y construccion de| https://asosismica.org.co/
Resistente NSR-10 2. Asociacién Colombiana edificaciones en Colombia
de Ingenieria Sismica
Requisitos minimos para garantizar el
funcionamiento correcto
de los sistemas de abastecimiento de
NTC- 1500 [Actualizacion agua potable; sistemas de desagiie de| https://tienda.icontec.org/gp-
Cdédigo  Colombiano  de Icontec Técnicay legal [aguas negras y| instalaciones-hidraulicas-y-
Fontaneria 2020 lluvias; sistemas de ventilacion; Y| sanitarias-ntc1500-2020.html
aparatos y equipos necesarios para el
funcionamiento y uso
de estos sistemas.
Reglamento Técnico  del S _ _EI presente reglar_nento aplica a las _ _
| ) P 2013 Ministerio de Minas y o instalaciones eléctricas, a los productos| https://www.minenergia.gov.c
nstalaciones Eléctricas : . Técnicay legal . -
RETIE (Vigente) Energia utilizados en _ellas_ y a las olretie
personas que las intervienen
Norma Técnica Sectorial
NTSH-006 Define la clasificacion de los
Clasificacion de| establecimientos de alojamiento
establecimientos de| hospedaje y las caracteristicas de|https://fontur.com.co/sites/def
alojamiento y hospedaje, 2004 Icontec Técnicay legal [calidad en los servicios ofrecidos y de ault/files/2020-

categorizacion por estrellas
de hoteles, requisitos
normativos

infraestructura, que deben cumplir los
hoteles para obtener su certificado de
categorizacion por estrellas

11/NTSHO06.pdf

Nota. Elaboracion propia, a partir de informacion recabada acerca del marco legal colombiano, 2022.


https://asosismica.org.co/
https://tienda.icontec.org/gp-instalaciones-hidraulicas-y-sanitarias-ntc1500-2020.html
https://tienda.icontec.org/gp-instalaciones-hidraulicas-y-sanitarias-ntc1500-2020.html
https://tienda.icontec.org/gp-instalaciones-hidraulicas-y-sanitarias-ntc1500-2020.html
https://www.minenergia.gov.co/retie
https://www.minenergia.gov.co/retie
https://fontur.com.co/sites/default/files/2020-11/NTSH006.pdf
https://fontur.com.co/sites/default/files/2020-11/NTSH006.pdf
https://fontur.com.co/sites/default/files/2020-11/NTSH006.pdf

15.1.4 Roles y responsabilidades de calidad

Tabla 55.

Roles y Responsabilidades de Calidad

ROL NO 1:
Gerente De
Proyecto

Objetivos del rol: Planificar, dirigir, ejecutar y realizar seguimiento durante el
desarrollo del proyecto a su cargo, liderando el disefio y la construccion del
hotel en Quinta Paredes, de acuerdo a las entradas del proyecto como lo son
disefio, presupuesto y cronograma, con el fin de realizar seguimiento
oportuno al alcance del mismo.

Funciones del rol:

Gestionar el control del Proyecto - Planificacion de las fases del proyecto -
Gestionar el control de cambios - Gestionar el trabajo en Equipo -
Comunicacién Directa con el Cliente - Direccidn y coordinacion de recursos -
Gestion de Riesgos derivaros de la ejecucion - Capacidad de intervencion

Niveles de autoridad: Gerencial

Reporta a: Junta Directiva - Sponsor- Inversionistas

Supervisa a: Director de Obra

Requisitos de conocimientos: Certificaciones PMP- Certificaciones Oracle-
Manejo de Herramientas Gestion de Proyectos Project — Cursos de gestion
de equipos y dinamicas de grupos

Requisitos de habilidades: Gerenciar- Negociar — Gestionar recursos

Requisitos de experiencia: 10 afios de Experiencia en cargos similares

ROL NO 2:
Director de
Obra

Objetivos del rol: Planificar, dirigir, ejecutar y realizar seguimiento al
desarrollo de la obra. Liderando la ejecucién administrativa y técnica de la
obra teniendo en cuenta el presupuesto y cronograma aprobados.

Funciones del rol: Asegurar el desarrollo de los proyectos en los tiempos
definidos y ajustados al presupuesto inicial o logrando mejor efectividad.
Verificar y aprobar el pago a los contratistas que desarrollan las obras del
proyecto.

Aprobar la compra de materiales y los pedidos realizados a los proveedores
de los diferentes materiales necesarios para la ejecucion de la obra.
Controla la ejecucién del presupuesto de cada uno de los proyectos
Implementar el mejoramiento del sistema constructivo a través de analisis,
estudios y comparacion de la situacion del sector de la

Coordinar el buen desarrollo de cada una de las obras del proyecto.

Cumplir y hacer cumplir la politica y las demas normas de seguridad industrial
y salud ocupacional, y todas las tareas afines, conexas y complementarias a
las funciones anteriormente enumeradas, que le han sido asignadas, con el
fin de cumplir a cabalidad con el servicio contratado.

Niveles de autoridad: Directivo

Reporta a: Gerente Proyecto

Supervisa a: Residentes de Obra

Requisitos de conocimientos: Profesional en Ingenieria Civil, con
conocimientos en Estructura y Gerencia de Obras.

Requisitos de habilidades: Ser Ingeniero Civil con Posgrado en Gerencia de
Obras.

Requisitos de experiencia: Construccion de Cimentacion y Estructuras de
edificios de mas de 8 pisos.

Objetivos del rol: Dirigir la ejecucion, conforme a los planos y especificaciones
técnicas establecidas en el proyecto, velando por el mejor aprovechamiento
de los equipos, herramientas, recursos humanos adecuados y necesarios;
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ROL NO 3:
Residente de
Obra

cumpliendo las Normas de Seguridad e Higiene Industrial y de acuerdo a las
condiciones establecidas en los subcontratos y especificaciones técnicas del
proyecto.

Funciones del rol:

El Ingeniero Residente es el encargado de dirigir la ejecucion, conforme a los
planos y especificaciones técnicas establecidas en el proyecto.

Velar por el mejor aprovechamiento de los equipos, herramientas, recursos
humanos adecuados y necesarios dentro de la obra.

Es el responsable de llevar a cabo el proyecto encomendado con la calidad,
tiempo y costo considerado.

Cumplir con las Normas de Seguridad e Higiene Industrial y de acuerdo a las
condiciones establecidas en el contrato suscrito por el Contratista.

El Ingeniero Residente es el encargado de la planificacion, coordina al
personal directo de la obra y en su caso a los diferentes contratistas que
intervienen en la obra, como pueden ser: contratistas Eléctricos, de
Acabados, de estructuras, de mamposteria, etc.

Hacer los requerimientos de material oportunos y elabora reportes de
avances de obra, ejecucién de la obra y de las actividades de control, tales
como calidad, organizacion del personal, actas, mediciones, valuaciones y
demas actos administrativos similares.

Es el responsable de llevar el libro o bithcora de obra conjuntamente con el
Ingeniero Interventor.

Realizar cualquier otra funcién, en el ambito de su competencia, que le sea
asignada por el Contratista.

Niveles de autoridad: Operativo

Reporta a: Director de Obra

Supervisa a: Subcontratistas, maestros y personal de obra.

Requisitos de conocimientos: Procesos constructivos de edificaciones con

cimentaciones profundas.

Requisitos de habilidades: Ser Ingeniero Civil

Requisitos de experiencia: Mas de 5 afios de experiencia especifica en la

construccion de edificaciones.

Nota. Elaboracién propia.

15.1.5 Herramientas y técnicas de planificacion
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Como parte de las herramientas y técnicas de planificacion de la calidad que Grupo 5

Arquitectos e ingenieros ha definido como recopilacion de datos es la planificacion y

estandarizacion de las pruebas e inspeccién de equipos, materiales y herramientas, definidos

en el plan de inspeccion y medicion (PIME), e cual se mostrara a continuacion, esto con el fin

de estandarizar las tolerancias del sistema constructivo, garantizando los parametros de

calidad y conformidad del producto, basados en la normatividad vigente.
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Adicionalmente dentro de la planificacién de la calidad se tendra en cuenta el juicio de
expertos ya que es muy importante contar con un equipo de profesionales que asegure,
controle, mida y mejore los sistemas de la calidad, conllevando el proyecto y el equipo de
trabajo al nivel maximo de la calidad procurando que esta se implemente desde todos los
niveles para los procesos més basicos.

15.2 Métricas de calidad

Tabla 56.

Métrica de Calidad del Proyecto

METRICAS DE CALIDAD (PROYECTO)

Desviacion Costos de Ejecucion
Determinar la confiabilidad de los presupuestos en los que se
basa la obra. En caso de tener un valor mayor a cero, podemos
inferir que se han gastado mas recursos de los proyectados, ya
sea porque el presupuesto estuvo mal elaborado o porque hubo
un desperdicio de recursos.

Nombre de la métrica:

Objetivo de la métrica: (Especificar
para que se desarrolla la métrica).

Factor de calidad (Especificar cudl
es el factor de calidad relevante
gue da origen a la métrica)

Respetar el limite o restriccion presupuestal del proyecto para
las actividades.

Informe de costos del proyecto, en el cual se especifique los
costos y gastos de este para las diferentes actividades, pagos
contratistas, compra de material, alquiler de herramienta y

Método de medicion (Definir los
pasos y consideraciones para
efectuar la medicion)

equipo, etc.
Frecuencia de medicion Quincenal
Meta (Resultado deseado para la Una Relacion del costo ejecutado vs el planeado Igual o Menor
métrica) al.

Responsable del factor de calidad Director de Obra
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METRICAS DE CALIDAD (PROYECTO)

Nombre de la métrica: Desviacion del Tiempo- Plazo

Determinar el grado de confiabilidad para
proyectar el tiempo de ejecucion de la obra, analizando si
el proyecto se encuentra acorde al cronograma
aprobado.

Objetivo de la métrica:
(Especificar para que se desarrolla la
meétrica).

Factor de calidad (Especificar
cual es el factor de calidad relevante que
da origen a la métrica)

Respetar el limite o restriccion de duracion de
ejecucion de la obra.

Informe de ejecucién de obra, en el cual se
especifiquen las actividades, paquetes de trabajo y
entregables y los tiempos planeados vs el tiempo

Método de medicién (Definir los
pasos y consideraciones para efectuar la

(Gl E) ejecutado.

Frecuencia de medicion Quincenal

Meta (Resultado deseado para la Una Relacién del tiempo ejecutado vs el
métrica) planeado Igual o Menor a 1.

Responsable del factor de calidad Director de Obra

METRICAS DE CALIDAD (PRODUCTO)

Nombre de la métrica: Volumen de Concreto Fundido (m3)

Objetivo de la métrica: Determinar la cantidad de concreto fundido para cada
(Especificar para que se desarrolla entregable de la EDT y compararlo con el planificado en el
la métrica). presupuesto.

Factor de calidad Verificar si la cantidad de concreto presupuestado era
(Especificar cual es el factor de el real, o si durante la construccién se evidencia que fue mal
calidad relevante que da origen a la | calculado, o no se tuvieron en cuenta desperdicios, o alguna
métrica) otra situacién que haga aumentar la cantidad de concreto.

Método de medicién (Definir
los pasos y consideraciones para
efectuar la medicion)

Calcular el volumen (m3) de los elementos a fundir, y
asi elaborar la cantidad de concreto correcta.

Frecuencia de medicion Segun cronograma de fundicion.




para la métrica)

Meta (Resultado deseado
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Que la relacién de Concreto Presupuesto vs Concreto
Fundido sea igual a 1, en todos los elementos.

calidad

Responsable del factor de

Residente de Obra.

METRICAS DE CALIDAD (PRODUCTO)

Nombre de la métrica:

Cantidad de Metros Cuadrados de Muros en Mamposteria
Construidos.

Obijetivo de la métrica:
(Especificar para que se
desarrolla la métrica).

Determinar la cantidad de m2 de mamposteria construida segun los
planos constructivos y compararlo con la cantidad planificada en el
presupuesto.

Factor de calidad (Especificar
cudl es el factor de calidad
relevante que da origen a la
métrica)

Verificar si la cantidad de metros cuadrados de muros en
mamposteria presupuestado era el real seglin os planos
constructivos, o si durante la construccion se evidencia que fue mal
calculado, o se aumentaron o disminuyeron los muros modificando
los disefios durante la construccion.

Método de medicion (Definir los
pasos y consideraciones para
efectuar la medicion)

Calcular los m2 de muros en mamposteria.
Largo x Alto = area (m2)

Frecuencia de medicién

Segun avance de construccion de muros en mamposteria.

Meta (Resultado deseado para
la métrica)

Que la relacién de Muros en mamposteria Presupuestado vs Muros
en Mamposteria Construidos sea igual o mayor a 1.

Responsable del factor de
calidad

Residente de Obra.

Nombre de la métrica:

METRICAS DE CALIDAD (PRODUCTO)

Peso (kg) de Acero de Refuerzo Figurado e Instalado

Determinar la cantidad de kilogramos acero de refuerzo

Objetivo de la métrica: (Especificar
para que se desarrolla la métrica).

figurado e instalado en los elementos de concreto reforzado y
compararlo con la cantidad planificada en el presupuesto.

Factor de calidad (Especificar cual es
el factor de calidad relevante que da
origen a la métrica)

Verificar si la cantidad de Kg de acero de refuerzo
presupuestado era el real segun los planos constructivos, o si
durante la construccion se evidencia que fue mal calculado.
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Método de medicion (Definir los pasos
y consideraciones para efectuar la
medicion)

Calcular el peso total de acero de refuerzo por elemento de
concreto reforzado.

Segun avance de construccion de elementos en concreto

Frecuencia de medicion
reforzado.

Que la relacion de acero de refuerzo Presupuestado vs el
acero de refuerzo instalado no tenga una desviacion por
debajo de 1, mayor al 7%.

Meta (Resultado deseado para la
métrica)

Responsable del factor de calidad Residente de Obra.

METRICAS DE CALIDAD (PRODUCTO)

Numero de Defectos y Correcciones en elementos ya
construidos.

Determinar la cantidad de defectos y correcciones que se
presentan en elementos ya construidos, permitiendo hacer
seguimiento a la mano de obra y supervision de la obra.

Nombre de la métrica:

Objetivo de la métrica: (Especificar
para que se desarrolla la métrica).

Factor de calidad (Especificar cuél es
el factor de calidad relevante que da
origen a la métrica)

Verificar que todos los elementos construidos cumplan con
las especificaciones constructivas aprobadas.

Método de medicion (Definir los pasos

. . Por medio de actas de recibo parcial, obtener visto bueno del
y consideraciones para efectuar la

supervisor o interventor de la obra.

medicion)

Frecuencia de medicién Segun avance de construccién de elementos.

Meta (Resultado deseado para la No superar un total de 20 correcciones a elementos ya
métrica) construidos en todo el proyecto.

Responsable del factor de calidad Residente de Obra.

Nota. Elaboracion propia.



15.2.1 Gestion y control de la calidad

revision de la Calidad.

Tabla 57.
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Matriz de actividades de gestion y control por entregables y procesos sujetos a la

Matriz de Gestion de la Calidad, disefio y construccion del hotel

GESTION Y CONTROL DE LA CALIDAD DISENO Y CONSTRUCCION HOTEL QUINTAPAREDES

ITEM EDT ENTREGABLES ACTIVIDADES DE GESTION ACTIVIDADES DE CONTROL
—Revisién de Planos estructurales o .
L, ) L. —Revision de Elementos estructurales de acuerdo a los criterios
~Revisién de memorias Técnicas establecidos en el manual de construgarantias, registrados en
133 ESTRUCTURA _pedido de Acero y Concreto cosen ) & » reglstrados
- el PIME diligenciando Cartilla PIME de acuerdo a los criterios de
—Definir Ejes y replanteo » R
N ) aceptacion de la Calidad
—Fundida de Columnas Placas y Vigas
—Revisién de Planos Arquitectonicos
—Revisiéon de memorias Técnicas o
) —Revisidn de Elementos no estructurales de acuerdo a los
—Pedido de Agregados, Cemento, criterios establecidos en el manual de construgarantias
1.3.4 MAMPOSTERIA Y PANETES [Bloque y Ladrillo . . . . & 4
L registrados en el PIME diligenciando Cartilla PIME de acuerdo a
—Definir Ejes y replanteo R L, )
o los criterios de aceptacion de la Calidad
—Construccién de Muros en
mamposteria
—Revision de Planos de Detalles
—Revision de especificacion y referencia
de materiales ped fony —Revisién de Enchapes de acuerdo a los criterios establecidos
en el manual de construgarantias, registrados en el PIME
13.7 ACABADOS - ENCHAPES |—Pedido Enchapes, Pega y Boquilla nefma onstrugarantias, regl ene
. . diligenciando Cartilla PIME de acuerdo a los criterios de
—Definir Arranque piezas enchape L R
A . aceptacion de la Calidad
—Enchapar pisos y Muros en areas
Requeridas
—Revision de Planos de Detalles
—Revisién de especificacion y referencia
pantone P v —Revisién de Pintura de acuerdo a los criterios establecidos en
el manual de construgarantias, registrados en el PIME
13.7 ACABADOS - PINTURA  |-Pedido Estuco, yeso y Pintura | manu: Hrug g etr
. diligenciando Cartilla PIME de acuerdo a los criterios de
Definir Tono Pantone por muro L, .
A ) . aceptacion de la Calidad
—Pintar Muros y Cielo rasos en dreas
Requeridas
—Revisién de planos, para verificar el —Registro documentado mediante lista de chequeo. Alcance
alcance de los construido vs. el disefio  |del proyecto
—Lista de chequeo de detalles —Registro documentado, mediante lista de chequeo detalles
1.4.2 ENTREGA FINAL DE OBRA L .
referencia Lista de chequeo constridos vs. PIME
—Documentacién, Manuales, ficha —Registro documentado mediante lista de chequeo
tecnicas especificaciones y garantias documentos entrega

Nota. Elaboracién propia.
15.2.2 Herramientas y técnicas de gestion y control

A continuacion, se mencionan las herramientas y técnicas establecidas por Grupo 5
Ingenieros y Arquitectos para la Gestion de Calidad.

15.2.2.1 Lista de verificacion

La herramienta de listas de verificacion sera utilizada para la recoleccién de datos por

medio de la observacion para cada uno de los procesos establecidos dentro del proyecto, por
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medio de estas listas se pueden establecer métricas de cumplimiento en la calidad con
respecto al plan de inspeccion, medicién y ensayo para edificacion establecido en el proceso
de planificacién de la calidad.

15.2.2.2 Toma de Decisiones

Otra de las técnicas a utilizar para gestionar la calidad, sera la toma de decisiones
mediante una matriz de decision, la cual se utiliza para evaluar todas las opciones de una
decision que afecte la calidad del proyecto. Se crea una tabla con todas las opciones en la
primera columna y todos los factores que afectan la decisién en la primera fila. Los interesados
puntian cada opcién y ponderan qué factores son mas importantes. Al finalizar, se cuenta el
puntaje final para revelar qué opcion es la mejor.

15.2.2.3 Diagramas de causa y efecto

En cuanto a la representacion de datos se implementaran los diagramas de causa y
efecto ya que son una de las herramientas de trabajo aplicable mas (til para ofrecer una vision
sencilla y concentrada del andlisis de las causas que contribuyen a una situacion compleja
dentro del proyecto.

Adicionalmente esta representacion grafica permitira crear y clasificar ideas o hipétesis
sobre las causas de un problema y organizar gran cantidad de datos mostrando los nexos
existentes entre los hechos y las posibles causas.

15.2.2.4 Auditorias

El propésito de la herramienta de auditoria de calidad dentro del proyecto se determina
asi:

- Hacer seguimiento y control al cronograma.
-~ Cumplir con los procedimientos establecidos para el desarrollo del proyecto.
- Determinar el cumplimiento de los requisitos del proyecto.

- Determinar no conformidades generadas por el incumplimiento del plan de calidad.
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Aunque la realizacién de las auditorias estara a cargo de un auditor externo, el comité
de calidad de la organizacion tendra la labor de incentivar y promover las buenas practicas
laborales en el desarrollo del trabajo planificado.

15.2.2.5 Revisiones del desempefio

Con esta herramienta se realizara la medicion, comparacién y analisis de las métricas
de calidad definidas por el proceso de planificacion de la gestion de calidad contra los
resultados reales.

15.2.2.6 Reuniones

La herramienta de reuniones es necesaria para realizar un correcto seguimiento y
evaluacion del avance del proyecto. Dichas reuniones se llevaran a cabo periédicamente y
participaran las personas que en aquel momento estén implicadas en la ejecucion del proyecto.

Durante el proceso podran existir diferentes reuniones de seguimiento:

Seguimiento interno: Liderada por el director de obra quien reunird a los integrantes del
equipo para conocer la situacién del proyecto y tratar temas como avance del proyecto
respecto al cronograma, seguimiento de los riesgos, prever posibles riesgos o contratiempos.

Seguimiento con el cliente: Reuniones informativas para dar a conocer el estado del
proyecto (cronograma, alcance, coste, cambios)

15.2.3 Plan de auditorias de calidad

El Director de Sistemas de Gestidn debe definir un programa de auditoria interna teniendo
en cuenta el estado y la importancia de los procesos y las areas a auditar, asi como los resultados
de auditorias previas y la necesidad de mantenimiento y mejora del sistema de gestion de Grupo
5 Arquitectos E Ingenieros.

Los criterios para la programacion de las auditorias pueden ser entre otros:
e Elementos de la Norma ISO 9001, ISO 14001 y OHSAS 18001 con mayor dificultad de

implementacion.
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o Cambios organizacionales: (retiro de personas “claves”, fusion / creacion / omision de
cargos, elevada rotacion de personal).

e Resultados no satisfactorios en auditorias internas o externas anteriores.

e Las auditorias internas deben programarse cada seis meses.

El programa de auditoria interna, debe definir la fecha de la auditoria, los procesos a
auditar y el responsable de coordinar la misma dentro de la organizacion. Una vez establecido
el programa de auditorias, el Director de Sistemas de Gestion debe verificar si la auditoria sera
realizada por auditores internos de la organizacién o por auditores externos (empresas
consultoras, auditores externos contratados por GRUPO 5 ARQUITECTOS E INGENIEROS,
auditores enviados por los clientes o proveedores).

Planificacion De La Realizacion De Auditorias, el Auditor debe preparar la auditoria
interna de calidad teniendo en cuenta los procesos a auditar, el tiempo estimado para la
realizacion de la auditoria por proceso y los numerales de la norma ISO 9001, ISO 14001 y
OHSAS 18001 aplicables a cada proceso.La planificacion de la realizacion de la auditoria debe
registrarse en el formato de plan de auditoria. Adicionalmente se elabora la Lista de Chequeo
a través de la cual se registran las preguntas a realizar durante las entrevistas, con el propésito
de asegurar el cumplimiento del objetivo y el alcance de la auditoria. Esta lista se desarrolla
con base en los documentos aplicables a cada proceso y las Normas de Referencia.

Reunién De Apertura, el grupo auditor debe realizar una reunion de apertura con el
personal involucrado en el alcance y desarrollo de la auditoria, con el fin de confirmar el
objetivo de la auditoria, el plan de auditoria, la disponibilidad de recursos para la realizacion de
la auditoria y acordar la reunion de cierre.

Ejecucidn, los auditores deben desarrollar la auditoria interna siguiendo el plan de
auditoria establecido, durante el desarrollo de las auditorias. Los auditores asignados deben
determinar el grado de conformidad del sistema de gestion con las disposiciones planificadas,

con los requisitos de las Normas 1SO 9001, ISO 14001 y OHSAS 18001, y con los requisitos
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del sistema de gestidn establecido por la organizacion y si se ha implementado y mantenido de
manera eficaz.

Redaccion de no Conformidades, una vez recolectada la evidencia objetiva el grupo
auditor debe realizar una reunién previa para obtener consenso sobre no conformidades y
observaciones, y elaborar los reportes de no conformidades en el formato de solicitud de
accion correctiva, preventiva y mejora.

Reunién de Cierre, la reunion de cierre es una actividad posterior a la actividad de
campo, esta reunion permite presentar las conclusiones de la auditoria del equipo auditor a la
Gerencia General o procesos auditados.En la reunion de cierre Gnicamente se presentan las no
conformidades y observaciones redactadas por consenso del equipo auditor.

Informe de la Auditoria, el informe de la auditoria tiene como fin presentar un resumen,
donde se mencionen las actividades desarrolladas durante la auditoria, el informe de la
auditoria debe contener como minimo:

e Fecha de ejecucion de la auditoria

e Fecha de entrega del informe

e Auditor Lider y equipo Auditor

e Auditados

e Actividades desarrolladas

e Fortalezas

e Aspectos por Mejorar

e Relacion de no conformidades levantadas.

e Conformidad del sistema de gestion de la Organizacion.
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Este informe se debe realizar en el formato Informe Auditoria en el caso de contratar la
auditoria, para auditores externos se les remitird este formato para su diligenciamiento o en su
defecto el informe que deben entregar ellos a la empresa, debe contener el mismo contenido.

Tabla 58. Plantilla plan de auditoria

Plantilla plan de auditoria

PLANTILLA PLAN DE AUDITORIA

Alcance de la
auditoria: (procesos/ Area a ser Auditada)
Criteriode la
Auditoria: ( Norma/ Criterio de Refrencia)
Objetivo de la
Auditoria: (Cumplimiento de requisitos de la normay resultado de Auditorias anteriores)
Métodos de la
Auditoria: (ej: Entrevistas, observaciones de actividades y control de registros)
Lugar:

Equipo Auditor: Fecha Programada

1. Nombre lider
de Equipo

2. Nombre
Miembro de
Equipo

3. Nombre de
Observador

fecha

FECHA/HORA PROCESO/AREA [PROCEDIMIENTO |RESPONSABLE |CRITERIOS A AUDITAR AUDITOR(ES)

Aprobado: fecha de aprovacion del formato Version: numero de version

Nota. Elaboracion propia.
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Tabla 59.

Formato informe de auditoria

INFORME DE AUDITORIA
|FECHA DE INFORME:
Alcance de la auditoria: (procesos/ Area a ser Auditada)
Criterio de la Auditorfa: ( Norma/ Criterio de Refrencia)
Objetivo de la
Auditorfa: (Cumplimiento de requisitos de la normay resultado de Auditorias anteriores)
Métodos de la
Auditorfa: (e]: Entrevistas, observaciones de actividades y control de registros)
Lugar:
Equipo Auditor:
1. Nombre lider de
Equipo
2. Nombre Miembro de
Equipo
3. Nombre de
Observador
REUNION APERTURA EJECUCION DE LA AUDITORIA REUNION DE CIERRE
fecha: desde: hasta: fecha:
HALLAZGOS
RECOMENDACIONES
CONCLUSIONES
RESPONSABLES DE LA AUDITORIA
NOMBRE FIRMA ROLES Y RESPONSABILIDADES( Auditor interno, Auditor observador)
Aprobado: fecha de aprovacion del formato Version: numero de version

Nota. Elaboracién propia.
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15.2.4 Plan de no conformidades

Mediante el Procedimiento de Control para las No Conformidades, Grupo 5
Arquitectos E Ingenieros asegura de que el servicio que no sea conforme con los requisitos
establecidos se identifica y controla para prevenir el uso o entregas no intencionados,
definiendo los controles, las responsabilidades y autoridades.

Toda No conformidad genera un reproceso, concesién y/o una oportunidad de mejora 'y
si es requerida una accion correctiva, esta debera ser realizada segun procedimiento de
mejoramiento continuo, acciones correctivas, preventivas y de mejora.

Las no conformidades al Sistema Integral de Gestién pueden ser reportadas por
cualquier miembro del staff de la organizacion (Gerente, Coordinador de HSEQ, Auditores
Internos), Auditores externos contratados, para lo cual se debe reportar en el formato y se da a
conocer al Coordinador de Calidad y al Gerente para su analisis y respectiva aprobacién con el
fin de establecer el plan de accién.

e Las posibles no conformidades que se puedan presentar son:

e Las quejas y reclamos de los clientes y partes interesadas

e Lainformacién operacional.

o El cumplimiento de objetivos y sus indicadores.

e Los costos de no calidad.

o Las fallas sisteméticas en el proceso.

e Los procesos, productos o servicios fuera de especificaciones.
e Los resultados de auditorias internas y/o externas.

e Las revisiones al Sistema por parte de la Direccion.

e Los informes de servicio.

e Concesiones o0 reprocesos.

e Frecuencia, severidad y tendencia de los sistemas de Gestion.
o El cierre de la No conformidad

El cierre de las No conformidades puede ser realizado por los auditores que participaron
en la auditoria o por cualquier otro auditor competente que el Gerente designe formalmente y/o

el Representante de la Direccion. Una vez se cierre la No conformidad, el jefe del area auditada
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deberda informarlo al Coordinador de HSEQ para la actualizacion del formato control de
acciones correctivas, preventivas y de mejora.
15.2.5 Producto No Conforme

Grupo 5 Arquitectos E Ingenieros debe asegurarse de que el producto que no sea
conforme con los requisitos se identifica y controla para prevenir su uso o entrega no
intencional.

Grupo 5 Arquitectos E Ingenieros debe tratar los productos no conformes mediante
una o mas de las siguientes maneras:

a) Tomar acciones para eliminar la No Conformidad detectada

b) Autorizando su uso, liberacion o aceptacion bajo concesién por una autoridad
pertinente y, cuando sea aplicable, por el cliente

¢) Tomando acciones para impedir su uso o aplicacién originalmente previsto

Un producto No conforme es aquel producto o servicio que se encuentra fuera de las
especificaciones establecidas o requeridas por el cliente, el cual debe ser identificado y
controlado para prevenir su uso o entrega no intencional al cliente.

Cualquier empleado debe identificar el producto No conforme dentro de sus actividades
con el fin de garantizar que se trate este antes de su liberacién, y debe reportarlo a su jefe
inmediato de acuerdo con lo establecido en el organigrama con el fin de dar analisis al mismo y
eliminar la no conformidad detectada.

Este producto No conforme identificado debe ser tratado como una No Conformidad y
debera ser analizado segun procedimiento de mejoramiento continuo, acciones correctivas,
preventivas y de mejora y se identificara en el formato de solicitud de accién correctiva,
preventiva y de mejora, después de corregir este producto No conforme, debe someterse a una

nueva verificacion para demostrar que cumple con los requisitos exigidos por el cliente.
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Cuando un producto No conforme es analizado y se verifica que este puede ser

entregado al cliente bajo concesion por el mismo, los encargados del andlisis hablaran con el

cliente para la autorizacién de la entrega de este.

Cuando se detecta un producto No conforme después de la entrega o cuando ha

comenzado su uso, se habla con el cliente para verificar cuales son las inconsistencias de este

con el fin de corregirlas y este debe ser reportado en el formato de PQRS (Peticiones, Quejas,

Reclamos, Solicitudes), y luego darle tratamiento de acuerdo con el procedimiento

Comunicacién, Motivacion, Participacion, Consulta, Toma de Conciencia y Responsabilidad

Social.

Tabla 60. Formato relacion de novedades y cambios

Formato relacion de novedades y cambios

Vigencia

Version

Control de cambios

Nota. Elaboracién propia.



15.2. 6 Mejoramiento

Tabla 61.

Plan de accién (Correctiva, preventiva y de mejora)
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APLICADO A: RESIDENTE VERIFICACION
ETAPA A TRAVES DE
DE OBRA FECHA | ESTADO
Llamado de atencion la
Residente de' ok_)ra por la Memorando, Listado de
falta de seguimiento a la :
. -, o COMpromisos.
ejecucion de actividades de
enchape.
< Realizar registro fotogréfico
> como evidencia de las Registro Fotografico
B actividades a corregir
Ir'JI:J Levantar informe correctivo
o de las actividades a corregir
Q (tipo de actividades Formato Informe
O ' Correctivo
responsable, recursos e
insumos a utilizar)
Inspeccionar el material a
utlllza_r por el _of|C|a_I ,de obra, Lista Chequeo material
previo a la ejecucién de la
actividad.
APLICADO A: VERIFICACION
ETAPA PROVEEDORES A TRAVES DE FECHA|ESTADO
Exigir al proveedor el Formato Solicitud de
suministro de material de Compra, Correo
primera calidad. Electrénico
Solicitar al proveedor el Formato Solicitud de
suministro de material de un Compra, Correo
mismo lote. Electrénico
APLICADO A: VERIFICACION
ALMACENISTA A TRAVES DE FECHA |ESTADO
<2E Realizar la inspeccion del
= i [ . P
= materlal,antes delingreso a Ficha Técnica Producto,
w almaceén, de que cumpla .
S a Formato de ingreso
i con las especificaciones y .
o e . almaceén, factura u orden
condiciones exigidas, como
o ~ de compra
lotes, tamafios, formatos y
calidad.
APLICADO A: AREA DE VERIFICACION
A TRAVES DE
COMPRAS FECHA |ESTADO
Realizar la compra de Especificaciones
materiales segun técnicas del proyecto.
especificaciones técnicas | Orden de compra, correo
del proyecto aprobadas. electrénico
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APLICADO A: DIRECCION VERIFICACION
DE OBRA ATRAVESDE I CHAESTADO
Solicitud de Materiales,
segun especificaciones Formato Solicitud
técnicas del proyecto, Materiales, Correo
teniendo en cuenta los Electronico
tiempos de ejecucion.
Contratar personal de obra
que tenga experiencia y Seleccion Area de
. cqqomment_o en la Talento Humano,
ejecucion de actividades de Evaluacion HV
enchape en porcelanato de '
alto costo.
Evaluar personal de obra
antes de su contratacion, Criterios de Seleccion
con el fin de garantizar su Area Talento Humano,
experticia e idoneidad para Certificaciones
la ejecucion de las Competencias Laboral
actividades.
APLICADO A: PERSONAL VERIFICACION
TECNICO DE OBRA ATRAVESDE e sl ATESTADO
Capacitar el personal de Capacitaciones,

obra en la ejecucion de
actividades particulares que
se requieran en la ejecucion
de algunas actividades.

formularios de
inscripcién, convenios
SENA.

Verificar antes de la
instalacion del enchape,
gue los cortes sean los
correctos.

Lista de Chequeo
Actividad Enchape.

Realizar seguimiento
constante del uso de las
herramientas y equipos de
forma correcta en la
ejecucion de actividades de
obra por parte de los
trabajadores de
construccion.

Lista de Chequeo
Seguimiento uso de
herramientas y equipos.

Nota. Elaboracion propia.
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15.3 Documentos de pruebay evaluacion

Figura 28.

Formato lista de chequeo - Muros Mamposteria

LISTA DE VERIFICACION PROCESOS DE CONSTRUCCION

51 GESTION DE LA CALIDAD GRPO 5 ARQUITECTOS E INENIEROS
Nombre Proyecto CONSTRUCCION HOTEL 4 ESTRELLAS GR 5
Lo,\(/:lallga'mpn / Bogota D.C. Fecha Inspeccion
unicipio
Director de Obra Residente de Obra
ENTREGABLE MAMPOSTERIA PROGRAMACION | _. A
Tiempo
Muro en mamposteria de arcilla no estructural Bloque
revestida (sucia/posteriormente lleva . No 5
ACTIVIDAD recubrimiento) DE ACUERDO CON ORI CH IO | Mortero
ESPECIFICACIONES TECNICAS Y PLANOS Pega
CONSTRUCTIVOS 1:3
PRODUCTO MUROS MAMPOSTERIA NO ESTRUCTURAL AREA (m2)
REVISION DIVISIONES- HABITACIONES SUITE -1
) CUMPLE .
1D INDICADOR DE EVALUACION S| NO OBSERVACION
1 Replanteo y localizacién de los muros segun
planos constructivos
5 Localizacion de Elementos de confinamiento

vertical definidos segun planos constructivos

Las unidades de mamposteria cumplen con
3 |las dimensiones especificadas segun ancho
de muro en planos constructivos

El muro de mamposteria cuenta con todas
4 | las uniones (horizontales-verticales) con
mortero de pega

El mortero de pega del muro se encuentra
rebitado o ranurado

El muro se encuentra a Plomo y no supera
6 | una tolerancia de verticalidad maxima de 4
mm

La alineacion de las unidades de
7 | mamposteria (ladrillo-ladrillo) no supera una
tolerancia maxima de 4mm

La escuadria del muro (muro-muro) no

8 . s

supera una tolerancia méxima de 5 mm

La rectitud del muro no supera una tolerancia
9

de 5mm /1.5m.
10 La planeidad del muro no supera una

tolerancia de 4 mm/ 1,5 m.




El mortero de pega no presenta ausencia de
11 | agua debido a la absorcién de las unidades
de mamposteria
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CONCLUSION:
RESULTADO CUMPLE NO CUMPLE
|
NOMBRE
INSPECTOR VERIFICACION
CARGO

PLAN DE ACCION

FECHA
CORRECCION

Nota. Elaboracién propia.



Figura 29.

Formato lista de chequeo — Pariete de Muros

168

LISTA DE VERIFICACION PROCESOS DE CONSTRUCCION

R-01 GESTION DE LA CALIDAD GRPO 5 ARQUITECTOS E INENIEROS
Nombre Proyecto CONSTRUCCION HOTEL 4 ESTRELLAS GR 5
Localizacién / Municipio Bogota D.C. Fecha Inspeccion
Director de Obra Residente de Obra
ENTREGABLE MAMPOSTERIA PROGRAMACION | _.
Tiempo
Pafiete Muro en mamposteria de arcilla no
estructural revestida (sucia/posteriormente lleva -
ACTIVIDAD recubrimiento) DE ACUERDO CON e SON | ortero
ESPECIFICACIONES TECNICAS Y PLANOS 1,%
CONSTRUCTIVOS )
PRODUCTO PANETES MUROS- HABITACIONES AREA
REVISION SUITE -1 (m2)
, CUMPLE ,
INDICADOR DE EVALUACION OBSERVACION
D SI NO
La planeidad del mortero de revoque en los muros
no supera la tolerancia de 2 mm /1.5m
La rectitud del mortero de revoque en los muros no
supera la tolerancia de 2 mm/ 1.5m
La verticalidad del mortero de revoque en los
muros no supera la tolerancia de 3 mm /1,00m
La escuadria de los pafietes entre muro y muro no
supera la tolerancia de 3 mm / 40cm
Los muros no presentan descascaramiento del
pafiete.
NO CONCLUSION:
RESULTADO CUMPLE CUMPLE

NOMBRE INSPECTOR

CARGO

VERIFICACION

PLAN DE ACCION

FECHA CORRECCION

Nota. Elaboracién propia.
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Figura 30.

Formato lista de chequeo — Pafiete Muros Mamposteria

LISTA DE VERIFICACION PROCESOS DE CONSTRUCCION

VR-01 GESTION DE LA CALIDAD GRPO 5 ARQUITECTOS E INENIEROS
Nombre Proyecto CONSTRUCCION HOTEL 4 ESTRELLAS GR 5
Localizacién / Municipio Bogota D.C. Fecha Inspeccion
Director de Obra Residente de Obra
ENTREGABLE MAMPOSTERIA PROGRAMACION A Tiempo
Muro en mamposteria de arcilla no estructural revitada
i teri tell ESPECIFICACION
ACTIVIDAD . (suda/posteriormente lleva Mortero Pega 1:4
recubrimiento) DE ACUERDO CON ESPECIFICACIONES ~ |MATERIALES
TECNICAS Y PLANOS CONSTRUCTIVOS
PRODUCTO REVISION PANETES MUROS- HABITACIONES SUITE -1 AREA (m2) 500,
. CUMPLE p
ID INDICADOR DE EVALUACION S NO OBSERVACION

1 La planeidad del mortero de revoque en los muros
X
no supera la tolerancia de 2 mm /1.5m

La rectitud del mortero de revoque en los muros
no supera latolerancia de 2 mm/ 1.5m

La verticalidad del mortero de revoque en los
muros no supera la tolerancia de 3mm /1,00m

La escuadria de los pafietes entre muro y muro no
superala tolerancia de 3mm / 40cm

5 Los muros no presentan descascarmiento del . se recomienda mantener |a hidratacion de los
pafete. muros para evitar dilataciones
CONSLUSION:
RESULTADO CUMPLE X NO CUMPLE

NOMBRE INSPECTOR
CARGO

VERIFICACION

PLAN DE ACCION

FECHA CORRECCION |

Nota. Elaboracién propia.



Figura 31.

Formato lista de chequeo - Muros Mamposteria
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VROL LISTA DE VERIFICACION PROCESOS DE CONSTRUCCION
’ GESTION DE LA CALIDAD GRPO 5 ARQUITECTOS E INENIEROS
Nombre Proyecto CONSTRUCCION HOTEL 4 ESTRELLAS GR 5
Localizacion / Municipio Bogota D.C. Fecha Inspeccion
Director de Obra Residente de Obra
ENTREGABLE MAMPOSTERIA PROGRAMACION ATiempo
Muro en mamposteria de arcilla no estructural revitada
(sucia/posteriormente lleva ESPECIFICACION
ACTIVIDAD o Mortero Pega 1:4
recubrimiento) DE ACUERDO CON ESPECIFICACIONES  |MATERIALES
TECNICAS Y PLANOS CONSTRUCTIVOS
PRODUCTO REVISION PANETES MUROS- HABITACIONES SUITE -1 AREA (m2) 500,
p CUMPLE p
ID INDICADOR DE EVALUACION 5 ” OBSERVACION
1 La planeidad del mortero de revoque en los muros .
no supera la tolerancia de 2mm /1.5m
5 La rectitud del mortero de revoque en los muros N
no supera la tolerancia de 2mm/ 1.5m
3 La verticalidad del mortero de revoque en los .
muros no supera la tolerancia de 3mm /1,00m
La escuadria de los pafietes entre muroy muro no
4 . X
supera la tolerancia de 3mm /40cm
5 Los muros no presentan descascarmiento del . se recomienda mantener la hidratacion de los
pafiete. muros para evitar dilataciones
CONSLUSION:
RESULTADO CUMPLE X NO CUMPLE
NOMBRE INSPECTOR .
VERIFICACION
CARGO
PLAN DE ACCION
FECHA CORRECCION |

Nota. Elaboracion propia.



Figura 32.

Formato lista de chequeo — Enchapes
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VR-O1 LISTA DE VERIFICACION PROCESOS DE CONSTRUCCION
B GESTION DE LA CALIDAD GRPO 5 ARQUITECTOS E INENIEROS
Nombre Proyecto CONSTRUCCION HOTEL 4 ESTRELLAS GR 5
Localizacién / Municipio Bogota Fecha Inspeccién
Director de Obra Residente de Obra
ENTREGABLE Acabados PROGRAMACION
ESPECIFICACION
ACTIVIDAD enchape MATERIALES
PRODUCTO REVISION AREA (m2) 200
" CUMPLE "
ID INDICADOR DE EVALUACION s NO OBSERVACION
1 La superficie enchapada cumple con la .
modulacién seguin procedimiento técnico
La alineacién Baldosa- Baldosa No supera la -
2 . X se esta utilizando correctamente los separadores
toleranciade 1 mm
La superficie enchapada cumple con el
3 corte de baldosas seglin procedimiento X
técnico y tipo de material
La superficie enchapada cumple con la
4 elaboracién de los remates seguin X
procedimiento técnico
La superficie enchapada cumple con el
5 llenado de juntas segun procedimiento X
técnico
6 El Ancho de Junta cumple con la tolerancia
permitida de 1-2 mm X
La horizontalidad de las juntas de baldosas cumple
7 R - X
con la tolerancia permitidade 3mm/1.5m
s La Planeidad las juntas cumplen con la tolerancia
permitidade 2mm /1.5m X
El resalto (Baldosa - Baldosa) cumple con la
9 X . X
tolerancia permitida de 1 mm
Las piezas de enchape se encuentran - L,
10 . L . X se solicito la correccion de 3 baldosas
completamente fijas a la superficie del piso.
Las piezas de enchape no presentan fisuras o
11 plez . P P L sy X fue necesario el cambio de algunas baldosas
vencimientos en su superficie
La superficie enchapada cumple con la
12 limpieza de baldosas segun X
especificaciones técnicas
CONSLUSION:
RESULTADO CUMPLE X NO CUMPLE
NOMBRE INSPECTOR .
VERIFICACION
CARGO
PLAN DE ACCION
FECHA CORRECCION | CIERRE HALLAZGO

Nota. Elaboracion propia




15.4 Entregables verificados

Figura 33.

Formato de Entregables y Verificables
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ENTREGABLES

VERIFICADO

PAQUETES DE TRABAJO

VERIFICADO

GERENCIA DEL PROYECTO

GESTION DEL PROYECTO

GESTION DE RIESGOS DEL
PROYECTO

X

VIABILIDAD DEL PROYECTO

PLANEACION

PRESUPUESTO

CRONOGRAMA DE OBRA

DISENO

PLANOS CONJUNTO

ARQUITECTONICOS

ESTRUCTURALES

HIDRAULICOS

ELECTRICOS

X [X |X X [x |X [|x

ESPECIFICACIONES TECNICAS

ESPECIFICACIONES
ESTRUCTURALES

ESPECIFICACIONES
ARQUITECTONICAS

ESPECIFICACIONES DE
MATERIALES

CONSTRUCCION

PRELIMINARES

CERRAMIENTO

CAMPAMENTO

DESCAPOTE

LOCALIZACION Y REPLANTEO

CIMENTACION

ESTRUCTURAS DE
CIMENTACION

ESTRUCTURAS

SUPER ESTRUCTURA EDIFICIO

x

INSTALACIONES ELECTRICAS

INSTALACIONES HIDROSANITARIAS

MAMPOSTERIA Y PANETES

MUROS DIVISORIOS

PANETES MUROS

ACABADOS

ENCHAPES MUROS

ENCHAPES PISOS

ESTUCO Y PINTURA MUROS

CIELOS RASOS

CIELOS RASOS DRYWALL

VENTANERIAY PUERTAS

VENTANAS ALUMINIO

X X [} X [X |X |X [|[x [x

VENTANAS VIDRIO
TEMPLADO

PUERTAS METALICAS

PUERTAS MADERA

PUERTAS VIDRIO TEMPLADO

ENTREGA

SENALIZACION

SENALIZACION
EMERGENCIAS

SENALIZACION FUNCIONAL

ACTA DE ENTREGA

DOCUMENTOS RECIBO

Nota. Elaboracién propia.
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16. Gestion de riesgos del proyecto

16.1 Plan de gestién de riesgos

Con el fin de minimizar la ocurrencia de los riesgos o su efecto, se establecen una serie
de actividades encaminadas a la identificacion, el analisis, la evaluacion de los riesgos y luego
establecer estrategias para el tratamiento, que permita definir si se acepta, mitigan, transfieren
o evitan. Dichos procedimientos para la gestién de riesgos del proyecto Disefio y Construccion
de un Hotel en el barrio Quinta Paredes en la ciudad de Bogotd, estaran basados de acuerdo a
los lineamientos de la guia PMBOOK 6ta edicion. El objetivo principal de estas estrategias
estara centrado en identificar plenamente y conocer a detalle cada posible amenaza u
oportunidad que se pueda presentar durante la ejecucion del proyecto. La gestidon del riesgo se
abordara bajo el esquema del procedimiento para el proyecto presentado en la siguiente figura.

Figura 34.

Procedimiento de gestion de riesgos

INICIO

A4 Origendelriesgo
Desarrollar
listado de riesgos Clasificacién: Amenaza

/ Oportunidad

A4 Evaluar probabilidad
Realizaranalisis
cualitativo

Evaluarimpacto

No se puede tomar

M : FIN
Definirplanesde acciones
Desarrollal"?lanes p :
de acciéon accion

Se puede tomar
acciones

4
v
Realizarseguimiento .Re\{|5|on de
y control indicadores

|

Nota. Elaboracién propia.




16.1.1 Metodologia

En la siguiente tabla, se presenta la descripcion, herramientas y fuentes de informacion

requeridas para el desarrollo de la metodologia de la gestion del riesgo.

Tabla 62 .

Metodologia de la gestion del riesgo

FUENTES DE

PROCESO

Planificacion
de la Gestién

DESCRIPCION
1. Elaborar Plan
general de riesgos, de
acuerdo a las
actividades mas
criticas del proyecto.

HERRAMIENTAS

1. Reuniones y andlisis
de la planificacion.

2. juicio de expertos y
consultores.

INFORMACION

Equipo de direccion

de proyecto,
patrocinador,
consultor e
interesados

Identificacion
de los Riesgos

1. listado de
identificacion de los
riesgos.

2. clasificacion segun
su origen.

3. Establecer
responsabilidades.

4. Caracterizar los
riesgos.

1. Listado de riesgos.

Equipo de direccion
de proyecto,
patrocinador,
consultor e
interesados

Analisis
Cualitativo de
los Riesgos

1. Evaluar la
probabilidad e
impacto.

2. Establecer nivel de
importancia de cada
riesgo.

1. Definicion de
probabilidad

2. Definicién de impacto
3. Formato de matriz de
probabilidad/Impacto

Equipo de direccién
del proyecto

Planes de
accién o
Respuesta a
los Riesgos

1. Definir respuesta a
los riesgos (evitar,
aceptar, reducir,
mitigar, transferir)

2. Priorizacion de
riesgos para
respuesta.

3. Planificar ejecucion
de respuestas.

1. Matriz plan de
respuesta

Equipo de direccion
de proyecto y archivo
de proyectos
anteriores

Control y
Seguimiento

1. verificar efectividad
del plan

2. Verificar aparicion
de nuevos riesgos.

1. Matriz plan de
respuesta

Equipo de direccion
de proyecto,
patrocinador,
consultor e
interesados

Nota. Elaboracién propia.




16.1.2 Roles y responsabilidades
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En la siguiente tabla, se presenta la descripcion de los roles y responsabilidades para la

gestion de los riesgos del proyecto.

Tabla 63.

Roles y responsabilidades de la gestion de riesgos

Proceso

RO
Roles

R PO AB DAD

Personas

Responsabilidades

Planificacion
de la Gestién

Director del proyecto

Ginna Milena Villamarin

1.Dirigir y Liderar la Actividad
2.Proponer el Plan de Gestion
3.Realizar las definiciones

Director de Obra

Pablo Esteban Jiménez

1. Realizar definiciones
2. Supervisar y registrar el plan
de Gestion

Patrocinador

Jhonattan Hoyos

1. Realizar definiciones

2. Supervisar y registrar el plan
de Gestién

3.Definicion de Prioridades

Identificacion
de los Riesgos

Director del proyecto

Ginna Milena Villamarin

1. Elaborar RBS Riesgos
2. Aprobar la RBS

Director de Obra

Pablo Esteban Jiménez

1. Elaborar RBS Riesgos
2. Aprobar la RBS

Patrocinador

Jhonattan Hoyos

1. Supervisar sugerir riesgos
asociados consigo mismos

Director del proyecto

Ginna Milena Villamarin

1. Aprobar la Matriz de
probabilidad de impacto

Anélisis
Cualitativo de
los Riesgos .
Director de Obra Pablo Esteban Jiménez L. Dese_lr_rollar Ia_Matrlz de
probabilidad de impacto
Planes de 1. Elaborar la Matriz de plan de
accion o . . . . . respuesta a riesgos
Respuesta a Director del proyecto Ginna Milena Villamarin 2. Aprobar la Matriz de plan de
los Riesgos respuesta a los Riesgos
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Proceso Roles Personas Responsabilidades

1. Elaborar la Matriz de plan de
respuesta a riesgos

2. Aprobar la Matriz de plan de
respuesta a los Riesgos

Director de Obra Pablo Esteban Jiménez

1. Aprobar la Matriz de plan de

Patrocinador Jhonattan Hoyos :
respuesta a los Riesgos

1. Diligenciar el formato de
reporte de los riesgos

2. Informes de lecciones
aprendidas

Director del proyecto Ginna Milena Villamarin

Control y
Seguimiento 1. Diligenciar el formato de
reporte de los riesgos
2. Desarrollar bitacora de
lecciones aprendidas

Director de Obra Pablo Esteban Jiménez

Nota. Elaboracién propia.

16.1.3 Financiamiento
En la siguiente tabla, se presenta el plan de financiamiento de la identificacion de
riesgos.

Tabla 64.

Plan de financiamiento de la identificacion de los Riesgos

PLAN DE FINANCIAMIENTO DE LA IDENTIFICACION DE RIESGOS

item Descripcion Regularidad Und | Cant | Vr. Unitario Vr. Total

Reuniones y

conferencias. Para
1 Trimestral ™ 3 $ 980.000 $ 2.940.000
analisis de la

planificacion

Asesorias Juicio de
2 | Expertos, para Semestrales SM 2 $ 2.700.000 $ 5.400.000

evolucion e
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PLAN DE FINANCIAMIENTO DE LA IDENTIFICACION DE RIESGOS

item Descripcion Regularidad Und | Cant | Vr. Unitario Vr. Total

identificacion de los

Riesgos

Capacitaciones al
equipo de Trabajo
3 Trimestral ™ 3 $ 950.000 $ 2.850.000
para la identificacion

de los riesgos

Implementacién de
Software para

4 Anual AN 2 $ 2.200.000 $ 4.400.000
identificacion de los

riesgos

Implementacion de
Software para

5 Anual AN 1 $ 3.500.000 $ 3.500.000
seguimiento y control

de los riesgos

Total - Presupuesto | $19.090.000

Nota. Elaboracién propia.

16.1.4 Calendario

En la siguiente tabla, se presenta el cronograma para la identificacion de riesgos.
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Tabla 65.

Cronograma para la identificaciéon de los riesgos

CRONOGRAMA PLAN PARA LA IDENTIFICACION DE LOS RIESGOS

ITEM DESCRIPCION REGULARIDAD | UND | CANT [MS1{MS2|MS3|MS4|MS5|MS6|MS7|MS8| MS9 (MS 10|MS 11/MS 12

Reuniones y conferencias. Para
1 . I TRIMESTRAL ™ 3
analisis de la planificacion

Asesorias Juicio de Expertos,
2 |para evalucion e udentificacion SEMESTRALES SM 2
de los Riesgos

Capacitaciones al equipo de

3 |Trabajo para la identificacion de | TRIMESTRAL ™ 3
los riesgos
Implementacion de Software

4 ) . ) AMNUAL AN 2
para identificacion de los riesgos
Implementacion de Software

5 |paraseguimiento y control de AMNUAL AN 1
los riesgos

Nota. Elaboracién propia.

16.1.5 Categorias de riesgo
Los riesgos del proyecto se categorizan como se muestran en la RBS disefiada y
presentada en la siguiente figura.

Figura 35.

RBS (Risk breakdown structure)
- LEGALES
_| economicos Y |
| FINANCIEROS

- RIESGOSINTERNOS - TECNICOS |

.l  ORGANIZACIONALES

-i CALIDAD

.| PouTicos o
| GUBERNAMENTALES

-{ FISICOS Y/O NATURALES |

e

- RIESGOS EXTERNOS

- SOCIALES |

- COMERCIALES |

Nota. Elaboracion propia.
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16.1.6 Apetito al riesgo del interesado

Tabla 66.
Apetito al riesgo de la organizacion

TIPO DE RIESGO APETITO TOLERANCIA CAPACIDAD
Hasta 100 millones | Hasta 250 Millones de Mayor a 250
Costo Total Presupuesto . . .
de mas mas Millones
Tiempo ejecucion Hasta 5 Meses de hasta 10 Meses de | Hasta 12 meses de
Proyecto Mas mas mas
Costo Material: Bultode | 55 559 cop 37.500 COP >37.500 COP
Cemento
Costo Kg de Acero
Refuerzo 4.500 COP 5.000 CP >5.000 COP

Nota. Elaboracién propia.
Se establecen los siguientes criterios de acuerdo a la posibilidad de ocurrencia de
eventos en proyectos similares.

Tabla 67.

Definicion de probabilidad

PROBAB DAD

Muy Baja 0,1 15%
Baja 0,3 30%
Media 0,5 50%
Alta 0,7 70%
Muy Alta 1 90%

Nota. Elaboracion propia

Se establecen los niveles de impacto que se tendran en caso de la ocurrencia del

evento riesgoso.



Tabla 68.

Definicion de impacto
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D A .

0,1 0,3 0,5 0,7 1
COSTO Millones de
pesos (COP) <3 3--9 9--30 30--60 >60
CRONOGRAMA Retraso
en Meses <1 1--4 4--6 6--8 >8
SEGURIDAD Lesiones leves Menores | Mayores | Incapacidad | Fallecimiento
AMBIENTE Discusién
en Medios Local Provincial | Nacional | Sudamérica | Internacional

Nota. Elaboracién propia.

Tabla 69.

Calificacion cualitativa de riesgos

ID Riesgo Probabilidad Porcentaje (%) Impacto Calificacion (P x 1)
RGO-001 0,7 70 0,7 0,49
RGO-002 1 90 0,7 0,7
RGO-003 0,5 90 0,7 0,35
OP-001 1 90 0,7 0,7
RGO-004 0,3 15 0,7 0,21
RGO-005 0,1 15 0,3 0,03
RGO-006 0,5 50 1 0,5
OP-002 0,5 50 1 0,5
RGO-007 0,1 15 0,3 0,03
OP-003 0,5 50 1 0,5

Nota. Elaboracion propia

16.2 Matrices de probabilidad e impacto

A partir de la probabilidad de ocurrencia de eventos y los niveles de impacto que se

tendran en caso de la ocurrencia de dichos eventos en el proyecto, se crea la siguiente matriz

de probabilidad e impacto.
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Figura 36.

Matriz impacto — probabilidad

ANALISIS CUALITATIVO DE RIESGOS

PROBABILIDAD

[
GO-005
1 RGO-
007
( 0 1 0
1 3 5 4 ,0 ,0 7 5 3 1
IMPACTO

Nota. Elaboracién propia

Tabla 70.

Priorizacién de riesgos

ID Riesgo calificacion Prioritario Urgencia Observacion
RGO-001 0,49 Sl 2 DIAS
RGO-002 0,7 Sl 2 DIAS
RGO-003 0,35 Sl 8 DIAS
OP-001 0,7 Sl 15 DIAS
RGO-004 0,21 NO 1 DIA Aceptacion Activa
RGO-005 0,03 NO 5 DIAS Aceptacion Activa
RGO-006 0,5 Sl 8 DIAS
OP-002 0,5 Sl 20 DIAS
RGO-007 0,03 NO 3 DIAS Aceptacion Activa
OP-003 0,5 Sl 6 DIAS

Nota. Elaboracion propia
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Tabla 71.

Analisis cuantitativo de riesgos

RESERVA DE
CONTINGENCIA
EN COSTOS
EMV= P*IC

RESERVA DE
CONTINGENCIA
EN TIEMPO P*IT

PORCENTAJE DE
PROBABILIDAD
(%)

IMPACTO EN
TIEMPO
(DIAS)

IMPACTO EN
COSTOS

ID RIESGO

CALIFICACION

RGO-001 0,49 70% $ 450.000.000 $ 315.000.000 15 10,5
RGO-002 0,7 90% $ 650.000.000 $ 585.000.000 20 18
RGO-003 0,35 50% $ 160.000.000,00 $ 80.000.000 30 15
OP-001 0,7 90% -$ 850.000.000,00 -$ 765.000.000 0 0

RGO-006 0,5 50% $ 750.000.000,00 $ 375.000.000 45 22,5
OP-002 0,5 50% $ - $ - 0 0
OP-003 0,5 50% -$ 250.000.000,00 -$ 125.000.000 0 0

RESERVA DE CONTINGENCIA EN COSTOS | $ 465.000.000

RESERVA DE CONTINGENCIA EN TIEMPO 66

Nota. Elaboracién propia.

16.2.1 Planes de accion o Respuesta a los Riesgos

Una vez se identificaron la totalidad de los riesgos del proyecto, la gestién para el plan de respuesta de los riesgos se basa

principalmente en atender los riesgos con mayor calificacién, es decir, los estimados como riesgos altos.



Tabla 72.

Plan de respuesta
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PLAN DE RESPUESTA DE LOS RIESGOS

Comprar el 60% del
acero de refuerzo del

Mes 2 de inicio

dentro del alcance
aprobado por los
sponsors

administrativa para el
proyecto

RGO-001 Mitigar : Gerente de Proyecto
proyecto en los primeros de obra
2 meses de ejecucion
Comprar el 100% de los
productos o materiales Segiin
RGO-002 Evitar |m;()jortadps_ cor_1,4 MESES | Gerente de Proyecto Transporte y alquiler de cronograma de
e anticipacion a la bodega y para almacenar $ 338.000.000 obra
fecha de ejecucion materiales comprados ' '
segun cronograma anticipadamente
Comprar el 100% del
material requerido por Segn
RGO-003 Evitar actividad con 4 meses | b, o1 e Proyecto cronograma de
de anticipacion a la obra
fecha programada de
ejecucién
Creacioén y oferta de un
plan de negocios atractivo Fase de
Estrategia de Marketing fina’ncieramente en $ 150.000.000 viabilidad del
de Negocios Atractiva Délares para los proyecto
OP-001 Escalar y 9c o Gerente de Proyecto | inversionistas extranjeros
para el |nve_rS|on|sta Creacion de estrategia de
extranjero marketing del proyecto e Fase de
| . $ 150.000.000 viabilidad del
implementacion en el
: ; proyecto
mercado internacional
Realizar el seguimiento
y control minucioso a la Contratacién de
RGO-006 Mitigar ejecucion del proyecto | o o1 ge proyecto | Mierventoriatécnicay | ¢ 254 666 000 | Julio 17 de 2022
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PLAN DE RESPUESTA DE LOS RIESGOS

Realizar contratacion de
pefSOT‘a' profesjonal y Contratar Empresa
tecnlgr(:]args;/gs de especializada y con Fase de
OP-002 Explotar es eciaﬁiza das en Director de Proyecto experiencia en $ 80.000.000 planeacion
P i reclutamiento y seleccién del proyecto
procesos de seleccién y de Talento Humano
reclutamiento de talento
humano
Incluir y ejecutar en los
disefios técnicos del Implementar Sistema de Fase de
OP-003 Explotar proyepto S|stem§1 de Gerente de Proyecto redes .de energla $2.000.000.000 pIa_neam_qn y
energia fotovoltaica y fotovoltaica y Sistema ejecucion
reutilizacion de aguas para uso de aguas lluvias. del proyecto
lluvias
Nota. Elaboracion propia.
Tabla 73.
Registros de nueva probabilidad - impacto

NUEVA NUEVO NUEVA . .

RIESGOS PRIORIZADOS PROBABILIDAD ‘ IMPACTO | CALIEICACION cf EFECTIVIDAD (Ci -Cf)/Cmax->A (Cf-Ci)/Cmaz->0 %
RGO-001 0,5 0,3 0,2 (0,49-0,2)/1=0,29 29%
RGO-002 0,7 0,5 0,4 (0,7-0,4)/1=0,3 30%
RGO-003 0,3 0,5 0,2 (0,35-0,2)/1=0,15 15%

OP-001 1,0 1,0 1,0 (1,0-0,7)/1=0,3 30%
RGO-006 0,3 0,7 0,2 (0,5-0,2)/1=0,3 30%
OP-002 0,7 1,0 0,7 (0,7-0,5)/1=0,2 20%
OP-003 0,7 1,0 0,7 (0,7-0,5)/1=0,2 20%

Nota. Elaboracion propia.
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Tabla 74.

Matriz probabilidad — impacto Inicial

ANALISIS CUALITATIVO DE RIESGOS

a
<
-
o
<
o
o4
Q]
G0-005
1 RGO-
007
0 1 (
’1 ’3 15 17 IO IO 17 55 |3 ) 1
IMPACTO

Nota. Elaboracién propia

Tabla 75.
Nueva Matriz probabilidad — impacto

ANALISIS CUALITATIVO DE RIESGOS

PROBABILIDA

1 3 9 Y4 ,0 ,0 Y4 1) 3 1
IMPACTO

Nota. Elaboracion propia
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16.3 Registro de riesgos

Comprender ampliamente los conceptos de cada uno de los procesos que hacen
parte de la gestidn de riesgos, permite que se implementen de manera correcta ya que
estos constituyen los fundamentos de las buenas préacticas para la gestion de riesgos.

Estos procesos, aunque sean diferenciados con interfaces definidas, en la practica
se suponen e interactian entre ellos, constituyendo un paso a paso que garantice el éxito
en la consecucién de los objetivos del proyecto.

Identificar los riesgos del proyecto, es el proceso de identificar los riesgos
individuales, asi como las fuentes generadoras y documentar las caracteristicas.

Tabla 76.

Definicién de los riesgos

CODIGO RIESGO ESTRUCTURADO

Debido a la guerra entre Rusia y Ucrania, es posible el precio del
dolar suba y por lo tanto el precio del acero aumente.

Debido a la inflacion en los estados unidos, es posible que haya una
RGO-002 | recesién econdmica, por tanto, los precios de materiales de
importacidbn aumenten.

A causa de las protestas sociales, es posible que se presenten
bloqueos en las vias y por lo tanto puede presentarse
desabastecimiento de materia prima para la fabricacién de concreto
en obra.

Debido a los cambios en el POT, es posible que el Uso de suelos
cambie, por lo tanto, el proyecto no se puede llevar a cabo.

Debido a la insuficiencia de soportes financieros de los estudios de
RGO-005 | viabilidad, es posible que no haya inversionistas por lo tanto el
proyecto es inviable.

Debido a la deficiente claridad del alcance del proyecto, es factible
RGO-006 | que se presenten cambios en el alcance, por lo tanto, se presentaran
cambios en los disefios y especificaciones técnicas.

Debido al insuficiente respaldo de los soportes de viabilidad
RGO-007 | financiera, es posible no obtener financiamiento de entidades
bancarias, por lo tanto, el proyecto puede ser inviable.

Debido a la alta demanda de cemento, es posible que haya escasez
RGO-008 | de este material, por lo tanto, se podrian presentar retrasos en el
cronograma del proyecto.

Por motivos del aumento inesperado de las lluvias, es posible que se
RGO-009 | presenten inundaciones en el proyecto, por lo tanto, esto podria
causar retrasos en las actividades de cimentacion.

RGO-001

RGO-003

RGO-004
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CODIGO

RIESGO ESTRUCTURADO

RGO-010

Debido a que no se hizo una actualizacion de los precios de los
materiales del proyecto, es posible que se presenten sobrecostos, por
lo tanto, el proyecto puede superar el presupuesto establecido.

RGO-011

Debido a la falta de claridad en las especificaciones técnicas de los
materiales del, es posible que se utilicen los materiales inapropiados,
por lo tanto, el proyecto no cumpliria con los estandares de calidad.

RGO-012

En virtud de no tener definido en su totalidad el alcance, es posible
que los disefios no cumplan satisfactoriamente con las necesidades
del proyecto, por lo tanto, esto puede desinterés por parte de los
inversionistas.

RGO-013

Debido a la deficiente claridad del alcance de los entregables de los
estudios y disefios técnicos, es posible que se presente
incumplimiento en los servicios contratados, por lo tanto, esto puede
retrasar el inicio de las actividades del proyecto.

RGO-014

Debido a la contratacion de personal no apto para trabajos en alturas,
es posible que durante la ejecucion del proyecto se presenten
accidentes de trabajo, por lo tanto, la organizacion podria afrontar
sanciones legales.

RGO-015

Debido al incumplimiento de los pagos al personal por parte de los
contratistas, es posible que se presente una desercién del personal
que trabaja en el proyecto, por lo tanto, esto puede retrasar la
ejecucion de las actividades de la obra.

OP-001

Debido a la implementacion de politicas de seguridad en el pais, es
probable que haya mayor interés de extranjeros, por lo tanto, la
inversién extranjera se incrementa.

OP-002

En virtud de la abundancia de profesionales requeridos para el
proyecto, es posible encontrar los profesionales idéneos para el
proyecto, por lo tanto, se potencializara las competencias del equipo
del proyecto.

OP-003

Debido a la implementacion de sistemas eco sostenible, es posible
obtener beneficios tributarios, por lo tanto, el proyecto tendra mayores
intereses de inversionistas.

OP-004

En virtud de nuevas legislaciones relacionadas con construcciones
eco sostenibles, es posible que se deba llevar a cabo estas
obligaciones, por lo tanto, el proyecto seria mas atractivo para los
inversionistas.

OP-005

Debido a que el proyecto se va a realizar en la ciudad de Bogota, es
posible encontrar abundante mano de obra calificada, por lo tanto,
esto puede potencializar la correcta ejecucion del proyecto.

Nota. Elaboracion propia
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Tabla 77.

Registro de riesgos

AMEN _ DESC _ D ENTRE (0]2] _ESTIM _ESTI 1 RE
AZA | RIPCION DEL UENO DEL GABLES JETIVO ACION MACION IPO DE SPUESTA
OPORTUNIDAD RIESGO RIESGO AFECTADOS AFECTADO PROBABILIDAD IMPACTO RIESGO AL RIESGO
Alc =)
0,5 0,7 a
ance 35 ctar con el
. Tie roveedor
. 0,1 0,1 p
Conflict Viabilid | mpo ,01 desde el
Amena Aume | 0s G ad de la Co inicio el
RGO- nto del precio internacionales erente de - 1 0,7
za . construccion del | sto N despacho
001 del délar de la guerra entre | proyecto hotel | del
Rusia-Ucrania ote Cal 01 o1 total de
idad ) ) 01 aceroy
. . congelar los
Total, Probabilidad por impacto 07 precios.
Alc
ance 0.1 0.1 ,01 Imp
Cambio Tie 05 03 lementar
Reces Altos G de mpo ' ' ,15 productos
RGO- Amena | i6n econémica niveles de erente de espguﬁcaaones Co 1 0.7 A nacionales
za en Estados B . técnicas de sto N con igual o
002 - inflacion proyectos . ;
Unidos. materiales de Cal 05 03 mejores
acabados idad ’ ’ ,15 especificacio
» ] nes técnicas.
Total, Probabilidad por impacto o1
Alc
ance 0.1 0.1 ,01 ten
Tie 1 07 er suficiente
bloqu D mpo 7 material en
Amena q Protest | . Progra Co stock que
RGO- eos en las vias . irector de . 0,5 0,3 ;
za ; as sociales macioén de obra | sto ,15 garantice el
003 Nacionales proyectos Cal normal
idad 0.1 0.1 ,01 desarrollo del
- . proyecto
Total, Probabilidad por impacto 87
Alc
' Aume .’Implem ance 1 0,7 7 Pot
nto de interés entacion de G - .
Oportu d lit d d Alcanc Tie 0 0 encializar el
P-001 nidad . je po mcas e erente de e del proyecto | mpo 1 1 01 desarrollo del
inversionistas seguridad en el proyectos -
. . Co proyecto.
extranjeros pais sto 0,5 0,3 15
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AMEN _ DESC _ D ENTRE OB _ESTIM _ESTI ROB X ] RE
AZA | RIPCION DEL UENO DEL GABLES JETIVO ACION MACION IMPAC IPO DE SPUESTA
OPORTUNIDAD RIESGO RIESGO AFECTADOS AFECTADO PROBABILIDAD IMPACTO To RIESGO AL RIESGO
Cal
idad 0.1 0l 1 o1
Total, Probabilidad por impacto 87
Alc
ance 0.1 0.1 01 pro
Tie veer que la
Cambi mpo 0,1 0,1 01 zona donde
Amena o de uso de Reform b Constr Co sevaa
RGO- irector de uccion del 0,1 0,1 H desarrollar el
za suelo UPZ a del POT sto ,01
004 . proyectos proyecto proyecto no
Quinta Predes. Cal
idad 0,1 0,1 o1 te_nga
: cambios en el
Total, Probabilidad por impacto 04 POT.
Alc
_ Desarr ance 0.1 0.3 03 _
ollo insuficiente Tie Min
de la propuesta mpo 0,1 0,1 o1 imizar
Amena No del proyecto, G Co - imprecisiones
RGO- haya soporte erente de | Disefios técnicos, 0,1 0,1 H en los
za . I ) - s . - sto ,01 .
005 inversionistas | financiero débil o | proyectos | estudios técnicos Cal estudios
estudio de idad a 0,1 0,1 o1 financieros
factibilidad poco 1aa J del proyecto.
realista Total, Probabilidad por impacto 06
Alc
ance 0.5 03 15 i Re
Falta - Tie alizar
. 0,1 0,1
.| de claridad en el . I?|§eno mpo ,01 reuniones de
Cambi D | arquitecténico, verificacion y
Amena alcance del . o Co
RGO- 7a os en el alcance rovecto. frente a irector de | ruta critica de los sto 0,5 0,3 15 N control de
006 del proyecto F:asynecési dades proyectos | disefios técnicos Cal : avances en la
del cliente complementarios. idad a 0,1 0,1 0 definicion del
’ 1aa .01 alcance del
Total, Probabilidad por impacto 32 proyecto.
- Abund Alc
1
_ Posibi ancia de ~ lance 0,5 0, 05 - Pot
Oportu lidad de profesionales D Disefio Tie encializar las
P-002 nidad encontrar requeridos para irector de S tecnicos, mpo 0,5 0,1 05 | competencias
profesionales el proyecto, que proyectos | estudios técnicos o del equipo
idéneos genera sto 0,5 0,3 15 del proyecto
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AMEN _ DESC _ D ENTRE (0]=} _ESTIM _ESTI ROB X ] RE
AZA | RIPCION DEL UENO DEL GABLES JETIVO ACION MACION IMPAC IPO DE SPUESTA
OPORTUNIDAD RIESGO RIESGO AFECTADOS AFECTADO PROBABILIDAD IMPACTO TO RIESGO AL RIESGO
competitividad y Cal
se puede generar idad 0.5 03 ,15
una buena
cantidad de Total, Probabilidad por impacto 40
propuestas ’
Alc
ance 01 0.1 ,01 .
Impos Falta Tie Min
I 0,1 0,1 imi
ibilidad de tener dr(;ssgarl)lggealo G Disefio mpo 01 imp:g]clizs?(r)nes
RGO- Amena | financiamiento estudio de erente de s técnicos, Co 0,1 0,3 [ en los
za por parte de - PSS sto ,03 .
007 entidad viabilidad proyecto | estudios técnicos I estudios
bancaria financiera del idad Ca 0,1 0,1 o1 financieros
: proyecto Iaa : del proyecto.
Total, Probabilidad por impacto 06
Implem Alc 0.5 0.1
entacién de ance _ .05 Pot
esquemas y/o Disefio Tie 05 01 encializar el
Obten | COMponentes G S Técnicos mpo ' ' ,05 uso de
Oportu . ecosostenibles . P Co energias
. er beneficios erente de arquitecténicos, 0,5 0,3 N L
P-003 nidad : } en el proyecto P sto ,15 limpias y
tributarios p proyectos eléctricos e L
como energias hidraulicos Cal 05 01 minimizar el
fotovoltaicas y ' idad ' ' ,05 uso de agua
uso de aguas » ] potable.
lluvias. Total, Probabilidad por impacto 30

Nota. Elaboracién propia.
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17. Gestién de las adquisiciones del proyecto
17.1 Plan de gestién de las adquisiciones

El plan de gestidén de adquisiciones es un componente del Plan para la Direccion
del Proyecto que describe como el equipo del proyecto adquirira bienes y servicios desde
fuera de la organizacién ejecutante, proceso en el cual se documentan las decisiones e
identifica los proveedores potenciales.

Como punto de partida e insumo para el desarrollo del Plan de Gestién de
Adquisiciones, se presenta el avance del proyecto mediante el Project Charter, la EDT,
cronograma de Gantt, presupuesto y Project performance Report, ya que es importante
tener en cuenta los recursos financieros aprobados, la manera en que se gestionara el
alcance de trabajo de los contratistas a través de la fase de ejecucion del proyectos y que
recursos se compraran o alquilaran , junto a cualquier supuesto o restriccion que pueda
tener influencia en las adquisiciones.

17.1.1 Objetivos
¢ Identificar los componentes de la gestion de adquisiciones como base o insumo
para desarrollar el Plan de Gestién de Adquisiciones.
o Comparar las diferentes alternativas para la toma de decisiones de hacer o
comprar teniendo en cuenta los indicadores de desempefo y presupuesto.
17.1.2 Tipos de contratos

Como parte de la implementacién del plan, para el desarrollo del proyecto, y
enfocandolo a la adquisicion de bienes y servicios, se determinan diferentes modalidades
de contratacion, dentro de los cuales se encuentran: contratos por prestacion de servicios,
Contratos precio fijo, Contrato de precios fijos mas honorarios con incentivos, precio fijo
mas honorarios por cumplimiento de objetivos.

Cada uno de los anteriores tipos de contrato, va enfocado de acuerdo a la

necesidad o conveniencia de cada etapa del proyecto, en pro a su efectividad para
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garantizar su cumplimento a cabalidad y feliz término del proyecto, el equipo del proyecto
debe definir los parametros a contratar, tales como, los tipos de especificaciones,
cantidades, servicios, asi como las condiciones en tiempo para la entrega de las
actividades, y dentro de cada una de estas solicitudes, el Gerente del Proyecto debera
aprobar de acuerdo a las definiciones.

Contrato Precio Fijo: Como se Observa en la tabla de matriz de adquisiciones en
el numeral 1 se aplicara en las adquisiciones de la actividad de preliminares, dado a que,
se entrega detallado por parte del equipo del proyecto el alcance y definidas las
actividades a que hay lugar dentro de este paquete de trabajo.

Contrato precio fijo mas honorario por cumplimento de objetivos: Como se observa
en la tabla de matriz de adquisiciones en los numerales 2 al 5 se aplicara en las
adquisiciones de las actividades de cimentacién, estructura, Instalaciones eléctricas e
Instalaciones hidrosanitarias, dado a que por parte del equipo del proyecto, se entregan
las actividades bien detalladas dentro de un alcance y asimismo, se identifican como
actividades de ruta critica dentro del cronograma, para el desarrollo del proyecto en su
fase constructiva puesto que son determinantes, para el inicio de actividades de
mamposteria y acabados que a su vez son actividades clave en la fase de desenlace y
feliz término del proyecto, por esta razén es importante determinar incentivos para la
ejecucion de estas actividades, dentro de los tiempos pactados, con esta modalidad de
contratacion.

Contrato Precio Fijo mas honorarios con Incentivos: Como se observa en la tabla
de matriz de adquisiciones en los numerales 6 y 7 se aplicara en las adquisiciones de las
actividades de mamposteria - pafietes y acabados, dado a que, por parte del equipo del
proyecto, se entregan las actividades bien detalladas dentro de un alcance y, asimismo,
se identifican estas actividades como clave, dentro del proceso final de terminacion del

proyecto. Por lo anterior es importante determinar incentivos para la ejecucion de las
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mismas dentro de los tiempos pactados, en lo posible dentro del menor tiempo
programado. Para asi llevar al proyecto dentro de un feliz término.
17.2 Matriz de las adquisiciones

En la siguiente tabla de matriz de las adquisiciones se destaca el proceso
mediante el cual a partir de los paquetes entregables de la EDT se realiza la trazabilidad a
partir de los paquetes entregables de la EDT se realiza la trazabilidad del proceso de las
adquisiciones, en este se observa el control del proceso de contratacién y compra,
realizando la trazabilidad desde la planeacion del proceso de adquisiciones basado en las
principales actividades de cada proceso, alli se destaca el proceso de eleccion con cada
proponente, el oferente elegido, el area o proceso responsable de esta adquisicién del
valor final fijado del contrato y las condiciones del mismo proceso de las adquisiciones, en
este se observa el control del proceso de contratacién y compra, realizando la trazabilidad
desde la planeacion del proceso de adquisiciones basado en las principales actividades
de cada proceso, alli se destaca el proceso de eleccion con cada proponente, el oferente
elegido, el area o proceso responsable de esta adquisicion del valor final fijado del
contrato y las condiciones del mismo.

Dentro de la misma matriz, al final se integra la tabla de cronograma de
adquisiciones, como parte del plan, a tener en cuenta en la planeacion general de inicio y
fin de cada una de las actividades. En esta tabla se sintetiza el proceso de las
adquisiciones mediante los principales pasos del proceso de contratacién, previo al
cronograma Gantt de las adquisiciones, se organizan los procesos del plan de
contratacion y su trazabilidad hasta el proceso final de liquidacién de contratos, basados

en las principales actividades de los paquetes de la EDT.
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Tabla 78.

Matriz de adquisiciones

MATRIZ DE ADQUISICIONES CRONOGRAMA DE ADQUISIONES

PROYECTO:

HOTEL QUINTA PAREDES

ORGANIZACION: GRUPO 5 ARQUITECTOS E INGENIEROS VERSION: CFM -007 VS 04
SPONSOR: INVERSIONISTAS
GERENTE DE PROYECTO: GINNA MILENA VILLAMARIN

CRONOGRAMA DE ADQUISIONES

PRODUCTO OSERVICIOA  CODIGO PODECONTRATO PROCEDIMIENTODE  RESPONSHBLEDE 0 conraronorera PPOVEEDOR VALOR  CONDICIONES EVALUACIGNY rorvauzacon [ F R
ADQUIRIR EDT CONTRATACION ADQUISICIONES SELECCIONADO CONTRATO CONTRATO CALIFICACION CONTRATO / COMPRA Q
INICIO FIN INICIO FIN INICIO FIN INICIO FIN
PRELIVINARES " PRECIOFII0 CUADRO COMPARATIVO |  AREA DE CONSTRUCCION TRANS-K - ADN GROUP - VL CONSTRUCCIONES VLCONSTRUCCIONES | $ 130700000  pReciorlo  [RAREEP TR (T R T MR T mar 7/06/22 lun 10822 |jue 4/08/22  jue 6/10/22
CIVENTACION PRECIOFUOMASHONORARIOPOR | ¢ e compamaTivo | AREA DE CONSTRUCCIGN EXPRESS -ZIPA CONSTRUCCIONES - FAVEG oeRess  [$ 27000000 | pReciorio (NIRRT R T R L el sib2/07/22 Iun 16/08/23 [vie20/01/23  mié 22/03/23
32| CUMPLMIENTO DE OBIETIVOS (FPAF) ) ) A on - b * " !
ESTRUCTURA PRECIOFUOMASHONORARIOPOR | ¢ oy compapaTivo | AREA DE CONSTRUCCIGN EXPRESS -ZIPA CONSTRUCCIONES - FAVEG oeRess  [$ 12000000 PRECOF0  [RREI AR T R TR T alee ] séb30/07/22 mar28/02/23 [lun6/03/23  jue /05/23
33| CUMPLMIENTO DE OBIETIVOS (FPAF) ) ) 21O me - b * . s
PRECIO FIJO MAS HONORARIO POR . SYSINGENIERIA N N N N
INSTALACIONES ELECTRICAS 10 | coummevioosonemios oy | CUOROCOVPARATIO | AREADECONSTRLCEON RGS - GSN - SYSINGENIERIA ELECTRICA wiemen |8 vssroneo | prcoorio  WRERRMBRRA BRI RV dom 24/08/22 vie 1210523 fue 18/05/23 jue20/07/23
PRECIO FIJO MAS HONORARIO POR " " " L " N
INSTAMCONSHOROSINTARIS | | (Lol s oy | CUROCOMPARATIO | A DECONSTRUCCION WC.HIDRAULICOS - WS, REDESHIDRAULICAS- VP, | WS REDESHIDRAULCAS| § 171760000 | PReciorio AT bR o M T o M TR U oM sab 10/09/22. mar 25/04/23  [lun 1/05/23  vie 30/06/23
" o PRECIO FIJO MAS HONORARIOS CON " o N . " N
MAVPOSTERIAY PARETES . s ) CUADROCOMPARATIVO |  AREA DE CONSTRUCCION RIANO CONSTRUCTORES- FAVEG - YMICONST. WICONST.  |$ 25ma00m|  pRecorio (IS MERO oM TELT M TR0 N sib 15/10/22 dom 2/07/23 [vie7/07/23  lun 13/09/23
PRECIO FIJO MAS HONORARIOS CON " N . N
ACABADOS . NeaTvGs (o) CUADRO COMPARATIVO |  AREA DE CONSTRUCCION IVLACABADOS - GR. ACABADOS - GOMEZ GROUP GREACABADOS  |$ 79000 |  PRecioFo  [RETOLAMITSTY MR ARSIl vie 18/13/22 jue /042 [mar3/0a/28 vie7/06/24
AUSTAMIENTO 1 COSTOS REEMBOLSABLES CUADRO COMPARATIVO |  AREA DECONSTRUCCION FV LOGISTIC-PRO INDUSTRIL- AFS CONTINIUM AFSCONTINIM | $ 13567800 | pReciorio  [TETIUV RN RTS VO YIRS VLV, M PR ETPe 2o dom 11/12/22 mié 15/05/24  [mar 21/05/24 vie 19/07/24

Nota. Elaboracién propia.
17.3 Cronograma de compras

En el cronograma Gantt de las adquisiciones de organiza el paso a paso de los procesos de adquisicién basados en la
informacion antes sintetizada en la anterior tabla de cronograma, aqui se evidencia en el cronograma Gantt en la linea de tiempo el

proceso de contratacion asi como sus actividades predecesoras, las cuales hacen parte del proceso l6gico de contratacion desde su
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inicio, basados en la evaluacion y calificacion de cada proveedor pasando por el proceso de eleccién y contratacion, hasta su
proceso de liquidacion, lo anterior para cada una de las actividades principales de los paquetes de trabajo de la EDT.

Figura 37.

Cronograma Gantt de adquisiciones

M et r:'\ ‘MZM 3 202 bn 4, 2022 Ini1, 2023 n 2 2023 In 3, 023 4 203 120 n 2, 2024 LEY ]
mr | ar | mw | jun W | apm | e ot | naw | dic eme | o | mr | ar | my [ un | ae | sn | ot | nor | dic me | ®h | mr | ar | my | wn il

1

| 2 |PeEmaNARES T NG 23/03/22 [séh 7/05/22
| 3 |ovenmanow "0 18/04/22 e 2/06/22
| 4 |Bmres 2" Sl mic 18/05/22 jue 30/06/22
L{nsrmmnmms TS ar 7/06/22 fue 21/07/22
LT I T T i 6/07/22 |mié 10/08/22
MAMPCSTERA Y PARETES TS 1/08/22 i
ACRBADCS Wdas
AISTAMENTD £ un 3/10/22 i
FORMALIZACKN CONTRATO/ COMPR
PRELBANARES b2 Y1 /05/22 |mié 8/06/22
CMENTAON b 3/06/22  mar 5/07/22
ESTRUCTURA bt ie 1/07/22  |mar 2/08/22

EEERE

EERE

INSTALACIONES HECTRICAS bR e 20/07/22 |mar 23/08/22
LA IV PO TS ¢ 11/08/22 |mar 13/09/22
16| MAMPOSTERA YPARETES b 16/09/22 |mar 18/10/22
| 17| achancs T ié 19/10/22 |lun 21/11/22
® | AISTAVENTD b2 N 14/11/22 |mar 13/12/22

EIECUCIGN CONTRATO

PRELMINARES a0das
CMENTATION W dis
ESTRUCTURA ISdis
INSTALACIONES BIECTRIEAS M dis
INSTALAIONES HDROSANTTARIAS. 163 dias
WAMPOSTERA Y PANETES 1% dios
ACABAICS, 3dis
AUSTAMENTO I dis
UCIADACIGN CONTRATO

PRELMINARES A5das
CMENTATION Mdis
ESTRUCTURA sadas
INSTALACIONES BECTRIEAS A5k
INSTALMIONES HDROSANTTARAS 45 dias
WAMPOSTERA Y PANETES A7das
ACABAICS, Mdas
AISTAMENTO sadas

E‘|H‘”|ﬂf|”‘”‘i|f

SEECEERCE

Nota. Elaboracién propia.



196

17.3.1 Proveedores Seleccionados

En la siguiente tabla, se identifican los proveedores que han sido previamente seleccionados para cada una de las
adquisiciones, principales para la ejecucion del proyecto. Estos fueron elegidos, de acuerdo a los items que contiene el formato de
seleccién de proveedores, principalmente su eleccion esta determinada, por las amplias &reas de conocimiento, con la que cuanta
cada proveedor dentro de la actividad asignada.

Figura 38.

Proveedores seleccionados

PROVEEDORES SELECCIONADOS

PROYECTO: HOTEL QUINTA PAREDES
ORGANIZACION: GRUPO 5 ARQUITECTOS E INGENIEROS
SPONSOR: INVERSIONISTAS
GERENTE DE PROYECTO: GINNA MILENA VILLAMARIN
PRODUCTO O SERVICIO A COoDIGO <
PROVEEDOR SELECCIONADO NIT TELEFONOS CORREOS DIRECCION
ADQUIRIR EDT
PRELIMINARES 3.1 VL CONSTRUCCIONES 900,704,879 6014872355 GERENCIA@VLCONSYTRUCTORES.COM CARRERA 100 #23- 85
CIMENTACION 32 EXPRESS 900,472,854 6045783211 CONTRUEXPRESS@EXPRESS.COM.CO CALLE 127 #19-25
ESTRUCTURA 33 EXPRESS 901,782,487 3115789247 CONSTRUEXPRESS @EXPRESS.COM.CO CALLE 127 #19-25
INSTALACIONES ELECTRICAS 3.4 SYS INGENIERIA ELECTRICA 900,123,879 3157892453 GERENCIASYS@GMAIL.COM AV. SUBA #103-25
INSTALACIONES HIDROSANITARIAS 3.5 WS. REDES HIDRAULICAS 901,145,935 6012782598 INFO.REDES@REDESHIDRAULICAS.COM CALLE 170 #23-45
MAMPOSTERIA Y PANETES 3.6 YM CONST. 890,872,951 6045783621 YMCONSTRUCCIONES@GMAIL.COM AV. LAS PALMAS #73-21
ACABADOS 37 GRE ACABADOS 901,753,159 3045786513 INFO@GREACABADOS.NET.CO CARRERA 11#78-25
ALISTAMIENTO 3.8 AFS CONTINIUM 860,579,258 6012357154 ASESORAFS@GMAIL.COM CARRERA 7MA # 87-28

Nota. Elaboracion propia.
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17.3.2 Requerimientos para compras

En el siguiente diagrama de flujo se evidencia, el paso a paso del proceso de
adquisiciones, enfocado al proceso de compras, en este se detalla el proceso, desde la
necesidad de adquisicion de recursos , pasando por la solicitud formal de requerimiento de la
compra, posteriormente se filtra bajo el proceso de satisfaccién del producto, por medio de una
evaluacién, no solo del bien adquirido en cuanto a la calidad del producto, sino a la satisfaccién
de servicio por parte del proveedor, en este Ultimo se tiene en cuenta variables como calidad,
en la atencién del cliente, tiempo de respuestay conformidad del servicio, mediante el
proceso de evaluacion de proveedores.

Figura 39.
Diagrama proceso de adquisiciones

INICIO

SOLICITUD DE COMPRA

PEDIDO O SERVICIO

PROVEEDOR
SELECCIONADO

SELECCION DE PROVEEDOR

INSPECCION EN RECIBO

———  ""CCESO PRODUCTO NO
CONFORME

CONFORME

EVALUCION DE
PROVEEDOR

Nota. Elaboracion propia.
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17.3.3 Criterios de evaluacion y seleccion de Proveedores
Los criterios de evaluacion de proveedores se determinaran de acuerdo con los siguientes
requisitos minimos determinados.
e El proveedor tiene experiencia certificada por un tiempo mayor a 3 afios en distribucién
del producto a adquirir.
e El proveedor cuenta con disponibilidad financiera de minimo 3 veces el valor ofertado.
e El proveedor cuenta con todas las certificaciones de calidad del producto o al menos las
especificadas en la 1ISO9000
e La oferta general cuenta con las especificaciones solicitadas, mediante formato de
términos de condiciones.
Cada uno de los anteriores criterios sera evaluado mediante la determinacion “SI” o
“NO” con el fin de seleccionar los proveedores que pasaran a una segunda etapa. Para esto, el
proveedor debera como minimo contar con el SI, en cada uno de los requisitos anteriormente
nombrados. En caso de que ninguno cumpla con el 100% de estos requisitos, se filtraran en los
2 proveedores de mayor puntaje.
La segunda etapa se basa en mediandote la calificacion de una medida ponderada
basada en los siguientes criterios.
e Valor de la oferta vs. Partida presupuestal estimada del proyecto (30%)
o Tiempos ofrecidos en la propuesta vs. Cronograma del proyecto (25%)
e La propuesta ofertada cumple con los requerimientos solicitados (20%)
e El proveedor esta dispuesto a negociar el valor ofertado (25%)
Cada uno de los criterios anteriores serda evaluado en una escala de 1 a 5 siendo 1 el
gue peor cumple y 5 el que mejor cumple. El proveedor seleccionado sera el que mayor puntaje

tenga, y la determinacion final la dara el gerente del proyecto, asi como los patrocinadores.



18.1 Indicadores de mediciéon del desempefio

Tabla 79.

Indicadores de Medicién del Desempefio

18. Gestién del valor ganado

INDICES )

CRONOGRAMA | ACRONIMO CONCEPTO FORMULA
La variacion del cronograma (SV) es una medida de
desempefio del cronograma. Determina en qué medida

Variacion del el proyecto esta adelantado o retrasado en relacién con _

Sv. : SV =EV-PV
cronograma la fecha de entrega, en un momento determinado.
INDICADORES El indice de desempefio del cronograma (SPI) es una

- medida de eficiencia del cronograma. Refleja la medida

Indice de de la eficiencia con que el equipo del proyecto esta

desempefio del SPI - . q quip proy SPI = EV/IPV
utilizando su tiempo.

cronograma

SEGUIMIENTO Y CONTROL DE COSTOS |

costo

INDICES
CRONOGRAMA | ACRONIMO CONCEPTO FORMULA
La variacion del costo (CV) es el monto del déficit o
Variacién del superdvit presupuestario en un momento dado. Es una
INDICADORES Ccv medida del desempefio del costo en un proyecto. CVv=EV -AC
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indice de
desempefio del
costo

CPI

El indice de desempefio del costo (CPI) es una medida
de eficiencia del costo de los recursos presupuestados.
Se considera la métrica mas critica del EVM y mide la
eficiencia del costo para el trabajo completado.

CPI = EVIAC

GESTION DE PRODUCTIVIDAD Y CALIDAD EN LA CONSTRUCCION DEL HOTEL

INDICES
CRONOGRAMA | ACRONIMO CONCEPTO FORMULA
Mtrs.
Calidad en la C.M.O Defectuosos /
mano de obra T Determina la satisfaccion de los trabajos realizados. Mtrs.
Esperados
Resultados
INDICADORES obtenidos del
Calidad de los CM Realiza una comparacion de los resultados de Ensayo de
materiales o laboratorio, hechos a los materiales utilizados en la Laboratorio /
ejecucion del proyecto. Resultados
esperados

Nota. Elaboracién propia.
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18.2 Analisis de valor ganado y curva S

201

Seguimiento 08/07/2022
% tri 3, 2022 tri 4, 2022 tri
Mombre de tarea - PV ~ com~ EV + | Costo real + AC - | SV - | %SV + | SPI jul ago sep oct nov dic e
4 PROYECTO HOTEL QUINTA PAREDES $37.395.000,00 12%  $37.125.000,00 § 34.900.000,00 $21.732.500,00 -$270.000,00 -1% 0,99
4 Gestion del Proyecto $6.640.000,00 100% % 6.640.000,00 $ 6.650.000,00 $ 6.650.000,00 $0,000% 1
Inicio $0,00 100% $0,00 $0,00 $0,00 $0,000% 0
Gestion de riesgos del proyecto $3.320.000,00 100%  $3.320.000,00 § 3.350.000,00 $3.350.000,00 50,00 0% 1 reite de proyecto[50%]
Viabilidad del proyecto $3.320.000,00 100%  $3.320.000,00 $ 3.300.000,00 $3.300.000,00 50,00 0% 1 reite de proyecto[50%]
4 Planeacion $7.400.000,00 100%  $7.400.000,00 § 7.700.000,00 $7.700.000,00 $0,000% 1 a
Presupuesto $5.400.000,00 100%  $5.400.000,00 $ 5.200.000,00 $5.200.000,00 $0,00 0% 1 i Director de obra [50%];Profesional técnico
Cronograma de obra $2.000.000,00 100%  $2.000.000,00 $ 2.500.000,00 $2.500.000,00 $0,00 0% 1 irector de obra [50%]
4 Planos de Conjuntos $3.915.000,00 90% $ 3.645.000,00 $ 3.500.000,00 $2.620.000,00 -$270.000,00 -7% 0,93 ]
Elaborar Planos Arquitectonicos $2.700.000,00 90% $2.430.000,00 $ 2.400.000,00 $2.400,000,00 -$270.000,00 -10% 0,9 Dibujante 1;Disefiador arquitecténico
Elaborar Planos Estructurales $405.000,00 90% $405.000,00 $ 400.000,00 $45.000,00 $0,000% 1 s Dibujante 1;Disefiador estructural
Elaborar Planos Hidraulicos $405.000,00 90% $405.000,00 $ 350.000,00 $87.500,00 $0,00 0% 1 w Dibujante 2;Disefiador hidraulico[50%]
Elaborar Planos Eléctricos $405.000,00 90% $405.000,00 $ 350.000,00 $87.500,00 $0,00 0% 1 i Disefiador eléctrico;Dibujante 2[50%]
4 Especificaciones Técnicas $1.170.000,00 80% $1.170.000,00 $ 1.050.000,00 $262.500,00 $0,00 0% 1 ]
Definir Especificaciones Estructurales $0,00 80% $0,00 $0,00 $0,00 $0,000% 0 [ Disefindor estructural
Definir Especificaciones Arquitectdnicas $630.000,00 80% $630.000,00 §550.000,00 $137.500,00 50,00 0% 1 '-Dluﬁador-uqmtactomcc—
Definir Especificaciones de Materiales $540.000,00 80% $540.000,00 $ 500.000,00 $125.000,00 $0,000% 1 H-—Eipmﬂﬂdﬂ—mim—
4 Preliminares $18.270.000,00 23%  $18.270.000,00 $ 16.000.000,00 % 4.500.000,00 $0,000% 1 ]
Realizar Cerramiento $18.270.000,00 70%  $18.270.000,00 $ 16.000.000,00  $4.500.000,00 $0,00 0% 1 i, Cuadrilla 1 Preliminares;Fungibles[1 GI]
Construir Campamento $0,00 0% $0,00 $0,00 $0,00 $0,00 0% i} i imi i
Realizar Descapote 50,00 50,00 $0,00 1] .lCuadriIIa 2 Preliminares;Fungibles[1 GI]

0,00 0%

PR

4o —olao oo

$.0,00 0%

PR

NP T T R Y | Y
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INFORME SEGUIMIENTO 1

Proyecto Hotel Quinta Paredes lun 6/06/22 lun 27/05/24 12%

Indicadores de desempefio

Curva S
N A
$ 40.000.000,00

$35.000.000,00 $37.395.000,00 $37.125.000,00 $21.732.500,00
$ 30.000.000,00
$ 25.000.000,00

oo Indicadores de cronograma

$10,000.000,00 0,99 -$ 270.000,00 -1%

$5.000.000,00
$0,00

R A )
h‘ > & g b\ ey & tc\”ge\ bh 4&" Py

T AR Indicadores de costo
P S e e %&a ©

\° S

7% $15.392.500,00 41%

—\ —CY  o—AC

Indicadores desempefio fases y entregables

_Eﬂ_--_

Inicio 0 $0,00 $0,00 _
Gestion de riesgos del proyecto 1 $0,00 0% 099  -$30.000,00 EUS o |
Viabilidad del proyecto 1 $000 0% 101 $20.000,00 iAo |
Presupuesto 1 $0,00 0% 1,04  $200.000,00 %
Cronograma de obra i $0,00 0% 0,8 -$ 500.000,00 -25% m
Elaborar Planos Arquitectonicos 0,9 -$270.000,00 -10% 1,01 $30.000,00 1% m
Elaborar Planos Estructurales 1 $0,00 0% 9 $360.000,00 so% [
Elaborar Planos Hidréulicos 1 $0,00 0% 463  $317.500,00 78%
Elaborar Planos Eléctricos 1 $0,00 0% 463  $317.500,00 78%
Definir Especificaciones Estructurales 0 $0,00 0% 0 $0,00 0%
Definir Especificaciones Arquitecténicas 1 $0,00 0% 458  $492.500,00 % [EI
Definir Especificaciones de Materiales 1 $0,00 0% 4,32 $415.000,00 77% m
Realizar Cerramiento 1 $0,00 0% 4,06 $ 13.770.000,00 75% m
Construir Campamento 0 $0,00 0% 0 $0,00 0%
Realizar Descapote 0 $000 0% 0 $0,00 o EN
Definir Localizacién y Replanteo 0 $0,00 0% 0 $0,00 0%
Realizar Excavacién 0 $0,00 0% 0 $0,00 o EN
Construir Pilotes 0 $0,00 0% 0 $0,00 %  ENNl
Construir Vigas de Cimentacion 0 $0,00 0% 0 $0,00 0%
Construir Muros de Contencién 0 $0,00 0% 0 $0,00 o ENN
Fundir Muros en Concreto 0 40,00 0% o $0,00 0%
Fundir Placa 0 $0,00 0% 0 $0,00 0%
Realizar Instalaciones Electricas Internas 0 $0,00 0% 0 $0,00 0%
Instalar Tableros de Distribucion y Acometida 0 $0,00 0% 0 $0,00 0%
Realizar Instalaciones Hidraulicas 0 $0,00 0% 0 $0,00 0%
Realizar Instalaciones Sanitarias 0 $0,00 0% 0 $0,00 0%
Realizar Instalaciones Red Contra Incendio 0 $0,00 0% 0 $0,00 0% _
Construir Muros Internos y de Fachada 0 $0,00 0% 0 $0,00 0%
Pafietar Muros o $0,00 % 0 $0,00 o ENIN
Cargar Pisos 0 $0,00 0% 0 $0,00 o EN
Enchapar 0 $0,00 0% 0 $0,00 0%
Estucar y Pintar 0 $0,00 0% 0 $0,00 0%
Instalar Cielo Raso 0 $0,00 0% 0 $0,00 0%
Instalar Ventaneria 0 $0,00 0% 0 $0,00 0%
Instalar Carpinteria 0 $000 0% 0  $000 0%
Realizar Aseo Final 0 $0,00 0% 0 $0,00 0%
Instalar Sefializacién 0 $0,00 0% 0 $0,00 0%
Realizar Acta de Entrega 0 $000 0% 0 $0,00 0%
Cierre 0 $0,00 0% 0 $0,00 o [
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Indicadores de recursos

I . [ S

Grupo: Direccién $ 14.040.000,00 $ 14.040.000,00 $ 14.350.000,00
Gerente de proyecto $ 6.640.000,00 $ 6.640.000,00 $ 6.650.000,00
Director de obra $5.000.000,00 $5.000.000,00 $4.233.333,33
Profesional técnico $ 2.400.000,00 $ 2.400.000,00 $3.466.666,67
Programador $0,00 $0,00 $0,00

Grupo: Disefio $ 5.085.000,00 $ 4.815.000,00 $2.882.500,00
Dibujante 1 $ 690.000,00 $ 630.000,00 $1.163.868,08
Dibujante 2 $ 180.000,00 $ 180.000,00 $38.888,89
Dibujante 3 $0,00 $0,00 $0,00
Disefiador arquitecténico $ 2.730.000,00 $2.520.000,00 $1.396.131,92
Disefiador estructural $ 315.000,00 $315.000,00 $22.500,00
Disefiador eléctrico $315.000,00 $315.000,00 $ 68.055,56
Disenador hidraulico $315.000,00 $315.000,00 $ 68.055,56
Especificador materiales $ 540.000,00 $540.000,00 $125.000,00

Grupo: Ejecucién $ 18.270.000,00 $ 18.270.000,00 $ 4.500.000,00
Maestro de obra $0,00 $0,00 $0,00
Cuadrilla 1 Preliminares $270.000,00 $270.000,00 $66.502,46
Cuadrilla 2 Preliminares $0,00 $0,00 $0,00
Cuadrilla 1 Cimentacién $0,00 $0,00 $0,00
Cuadrilla 1 Estrctura $0,00 $0,00 $0,00
Cuadrilla 1 Instalaciones $0,00 $0,00 $0,00
Eléctricas
Cuadrilla 1 Instalaciones $0,00 $0,00 $0,00
Hidrosanitarias
Cuadrilla 1 Instalacién RCI $0,00 $0,00 $0,00
Cuadrilla 1 Mamposteria y $0,00 $0,00 $0,00
pafiete
Cuadrilla 2 Mamposteria y $0,00 $0,00 $0,00
panete
Cuadrilla 1 Acabados $0,00 $0,00 $0,00
Cuadrilla 2 Acabados $0,00 $0,00 $0,00
Cuadrilla Aseo $0,00 $0,00 $0,00

Fungibles $ 18.000.000,00 $ 18.000.000,00 $4.433.497,54
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H - Herramientas de diagrama de Gantt  Informe Seguimiento 2 - Grupo 5 - Project Profesional Milena Villamarin Garcia @
Archivo Tarea Recurso Informe Proyecto Vista Ayuda Diagrama de Gantt Formato Q ;Qué desea hacer?
b tri 3, 2022 tri 4, 2022
MNombre de tarea -~ PV ~ com~ EV ~ | Costo real ~ AC -~ 5V -~ | %SV - SPl - jul ago sep oct nov dic
1 |4 PROYECTO HOTEL QUINTA PAREDES $276.668.000,00 17%  $ 260.268.000,00 $ 259.550.000,00 $ 258.778.571,43 -%16.400.000,00 -6% 0,94
2 4 Gesti6n del Proyecto $6.640.000,00 100% % 6.640.000,00 $ 6.650.000,00 $ 6.650.000,00 $0,00 0% 1
3 Inicio $0,00 100% $0,00 $0,00 $0,00 $0,00 0% 0
4 Gestidn de riesgos del proyecto $3.320.000,00 100%  $3.320.000,00 $ 3.350.000,00 $3.350.000,00 $0,00 0% 1 rente de proyecto[50%]
5 Viabilidad del proyecto $3.320.000,00 100%  $3.320.000,00 $ 3.300.000,00 $3.300.000,00 $0,00 0% 1 rente de proyecto[50%]
6 4 Planeacién $7.400.000,00 100% % 7.400.000,00 § 7.700.000,00 $ 7.700.000,00 $0,00 0% 1 m]
[ Presupuesto $5.400.000,00 100% $5.400.000,00 $ 5.200.000,00 $5.200.000,00 50,00 0% 1 i Director de obra [50%];Profesional técnico
8 Cronograma de obra $2.000.000,00 100%  $2.000.000,00 $ 2.500.000,00 $ 2.500.000,00 50,00 0% 1 ~Director de obra [50%]
9 4 Planos de Conjuntos $9.900.000,00 100% $9.900.000,00 $ 10.000.000,00 5 10.000.000,00 $0,00 0% 1 |
E 10 Elaborar Planos Arquitectonicos $2.700.000,00 100%  $2.700.000,00 $ 3.000.000,00 $ 3.000.000,00 $0,000% 1 & Dibujante 1;Disefiador arquitecténico
§ n Elaborar Planos Estructurales $3.600.000,00 100%  $3.600.000,00 $3.600.000,00  $3.600.000,00 $0,000% 1 - Dibujante 1:Disefiador estructural
& 12 Elaborar Planos Hidraulicos $1.800.000,00 100%  $1.800.000,00 $1.700.000,00  $1.700.000,00 $0,000% 1 ;:l] jante 2;Disefiador hidriulico[50%]
§ 13 Elaborar Planos Eléctricos $1.800.000,00 100% $1.800.000,00 $ 1.700.000,00 $ 1.700.000,00 50,00 0% 1 s Disefiador eléctrico;Dibujante 2[50%]
é 14 4 Especificaciones Técnicas $ 6.600.000,00 100% $ 6.600.000,00 $ 5.200.000,00 $ 5.200.000,00 $0,00 0% 1 1
g 15 Definir Especificaciones Estructurales $1.400.000,00 100%  $1.400.000,00 $ 0,00 $0,00 $0,00 0% 1 [i-Disefiador estructural
16 Definir Especificaciones Arguitectdnicas  $2.800.000,00 100%  $2.800.000,00 $ 3.000.000,00 $ 3.000.000,00 $0,00 0% 1 Wi Disefiador arquitects
17 Definir Especificaciones de Materiales 4 2.400.000,00 100% 4 2.400.000,00 $ 2.200.000,00 4 2,200.000,00 $0,00 0% 1 N Especificad terial
18 4 preliminares $244.400.000,00 93%  $ 228.000.000,00 $ 228.200.000,00 $ 228.200.000,00 -%16.400.000,00 -7% 0,93 1
19 Realizar Cerramiento $81.200.000,00 100%  $81.200.000,00 $ 81.000.000,00  $81.000.000,00 $0,00 0% 1 ", Cuadrilla 1 Preliminares;Fungibles[1 GI]
20 Construir Campamento $81.200.000,00 100%  $81.200.000,00 $ 81.000.000,00  $81.000.000,00 50,00 0% 1 illa 1 Prelimi sFungibles[1-Gl}
21 Realizar Descapote 5 80.600.000,00 80% 5 64.480.000,00 $ 65.000.000,00  $65.000.000,00 -516.120.000,00 -20% 0,8 Cuadrilla 2 Preliminares;Fungibles[1 GI]
22 Definir Localizacion y Replanteo $1.400.000,00 80% $1.120.000,00 $ 1.200.000,00 $1.200.000,00 -5280.000,00 -20% 0,8 -]Cuadrilla 2 Preliminares;Profesional téc
23 4 Cimentacién $1.728.000,00 16% $1.728.000,00 $ 1.800.000,00 $1.028.571,43 $0,00 0% 1 [
24 | Realizar Excavacion $1.728.000,00 70% $1.728.000,00 $ 1.800.000,00 $1.028.571,43 $0,00 0% 1 4 Cuadrilla 1 Cimentacién
25 Construir Pilotes $0,00 0% $0,00 $0,00 $0,00 $0,00 0% o v_'1::.'»«"1:&131:} 4000PSI[
26 Canctrnir Vinac da Cimantarcidn &0 nn Nt 40 nn &nnn <nnn <N onn Nt n Cancre_—i
G | DI 1
Listo %, Nuevas tareas : Programada automaticamente = i = B 1] ———3——+
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INFORME SEGUIMIENTO 2
T S L 7 S
Proyecto Hotel Quinta Paredes lun 6/06/22 lun 27/05/24

Indicadores de Desempefio
Curva S
NG $276.668.000,00 $ 260.268.000,00 $258.778.571,43

$200.000.000,00

3 o Indicadores de Cronograma

$ 100.000.000,00 ___

$50.600.000,00 0,94 -$ 16.400.000,00 6%
$0,00
g % Indicadores de Costo
Sl - *ev
1,01 $1.489.428,57 1%

Indicadores desempefio fases y entregables

_E-_W-_-

Inicio $0,00 $0,00 [0 |
Gestién de riesgos del proyecto 1 $0,00 0% 099  -$30.000,00 VBN 0 |
Viabilidad del proyecto 1 $0,00 0% 1,01  $20.000,00 TN 0 |
Presupuesto 1 $0,00 0% 1,04 $ 200.000,00 4% _
Cronograma de obra 1 $0,00 0% 08  -$500.000,00 2% N
Elaborar Planos Arquitectonicos 1 $0,00 0% 09  -$300.000,00 1% [EN
Elaborar Planos Estructurales 1 $0,00 0% 1 $0,00 0%
Elaborar Planos Hidraulicos 1 $0,00 0% 1,06  $100.000,00 Ca o |
Elaborar Planos Eléctricos 1 $0,00 0% 1,06 $100.000,00 6% _
Definir Especificaciones Estructurales 1 $0,00 0% 0 $1.400.000,00 100% _
Definir Especificaciones Arquitecténicas 1 $0,00 0% 093  -$200.000,00 % ENR
Definir Especificaciones de Materiales 1 $0,00 0% 1,09  $200.000,00 s I
Realizar Cerramiento 1 $0,00 0% 3 $200.000,00 0% _
Construir Campamento 1 $0,00 0% 1 $200.000,00 0% m
Realizar Descapote 08  -$16.12000000 -20% 0,99  -$520.000,00 EUSN 103 |
Definir Localizacion y Replanteo 0,8 -$280.000,00 -20% 0,93 -$ 80.000,00 -7% “
Realizar Excavacion 1 $0,00 0% 1,68 $699.428,57 40% 0,79

Construir Pilotes 0 $0,00 0% 0 $0,00 o
Construir Vigas de Cimentacién 0 $0,00 0% 0 $0,00 0% _
Construir Muros de Contencién 0 $0,00 0% 0 $0,00 o ENE
Fundir Muros en Concreto 0 $0,00 0% 0 $0,00 0%
Fundir Placa 0 $0,00 0% 0 $0,00 o N
Realizar Instalaciones Electricas Internas 0 $0,00 0% 0 $0,00 0% _
Instalar Tableros de Distribucion y Acometida 0 $0,00 0% 0 $0,00 o NN
Realizar Instalaciones Hidraulicas 0 $0,00 0% 0 $0,00 0%
Realizar Instalaciones Sanitarias 0 $0,00 0% 0 $0,00 o EN
Realizar Instalaciones Red Contra Incendio 0 $0,00 0% 0 $0,00 o ENIN
Construir Muros Internos y de Fachada 0 $0,00 0% 0 $0,00 0% _
Pafietar Muros o $000 0% 0 $000 o N
Cargar Pisos 0 $0,00 0% 0 $0,00 0%
Enchapar 0 $0,00 0% 0 $0,00 o EHIR
Estucar y Pintar 0 $0,00 0% 0 $0,00 o N
Instalar Cielo Raso 0 $000 0% 0 $000 o N
Instalar Ventaneria 0 $0,00 0% 0 $0,00 0% _
Instalar Carpinteria 0 $0,00 0% 0 $0,00 0%
Realizar Aseo Final 0 $0,00 0% 0 $0,00 o
Instalar Sefializacién 0 $0,00 0% 0 $0,00 o FO
Realizar Acta de Entrega 0 $0,00 0% 0 $0,00 0%
Cierre 0 $0,00 0% 0 $0,00 ox [N
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I [ [

Gerente de proyecto
Director de obra
Profesional técnico
Programador

Dibujante 1

Dibujante 2

Dibujante 3

Disefiador arquitectonico
Disefiador estructural
Disefiador eléctrico
Disefiador hidraulico
Especificador materiales
Maestro de obra
Cuadrilla 1 Preliminares
Cuadrilla 2 Preliminares
Cuadrilla 1 Cimentacion
Cuadrilla 1 Estrctura

Cuadrilla 1 Instalaciones Eléctricas

Cuadrilla 1 Instalaciones
Hidrosanitarias

Cuadrilla 1 Instalacion RCI

Cuadrilla 1 Mamposteria y pafiete

Cuadrilla 2 Mamposteria y pafiete

Cuadrilla 1 Acabados
Cuadrilla 2 Acabados
Cuadrilla Aseo

Fungibles

$ 6.640.000,00
$5.000.000,00
$3.200.000,00
$0,00

$ 1.400.000,00
$800.000,00
$0,00
$4.900.000,00
$4.200.000,00
$1.400.000,00
$1.400.000,00
$2.400.000,00
$0,00
$2.400.000,00
$1.200.000,00
$1.728.000,00
$0,00

$0,00

$0,00

$0,00
$0,00

$0,00

$0,00
$0,00
$0,00
$240.000.000,00

$ 6.640.000,00
$5.000.000,00
$3.040.000,00
$0,00

$ 1.400.000,00
$800.000,00
$0,00
$4.900.000,00
$4.200.000,00
$1.400.000,00
$1.400.000,00
$2.400.000,00
$0,00
$2.400.000,00
$960.000,00
$1.728.000,00
$0,00

$0,00

$0,00

$0,00
$0,00

$0,00

$0,00
$0,00
$0,00
$224.000.000,00

$6.650.000,00
$4.233.333,33
$4.152.380,96
$0,00
$3.226.710,10
$755.555,58
$0,00
$4.573.289,90
$1.800.000,00
$1.322.222,21
$1.322.222,21
$2.200.000,00
$0,00
$81.197.044,33
$998.156,68
$1.028.571,43
$0,00

$0,00

$0,00

$0,00
$0,00

$0,00

$0,00
$0,00
$0,00
$145.319.084,70
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19. Informe de avance de proyecto

Teniendo en cuenta los indicadores que se muestran en el informe de seguimiento 1,
podemos concluir que el proyecto se encuentra retrasado en su ejecucion, respecto al
cronograma inicial, ademas que, segun el indice de desempefio del costo, se ha gastado
menos de lo planificado, lo cual tiene sentido pues la cantidad de trabajo también es menor a la
prevista.

Lo anterior se da porque en la actividad “Elaborar planos arquitectonicos” se ha
incurrido en un mayor tiempo de cumplimiento, lo cual puede suceder debido a la no
aprobacion de disefios arquitectonicos finales, o tal vez a cambios en estos disefios en ultimo
momento, solicitados por el sponsor.

Por ultimo, se considera que el proyecto no se encuentra en riesgo, las desviaciones de
los indicadores no son muy alejadas de 1, el cual se puede tener la tranquilidad de que el
proyecto avanza correctamente, para esto, como director de proyectos, se puede autorizar la
ejecucion de actividades sucesoras en los tiempos planeados inicialmente, ya que la
culminacion de la actividad “elaborar planos arquitecténicos” se puede completar paralelo a la
ejecucion de otras actividades de la ruta critica.

De acuerdo a los indicadores que se muestran en el informe de seguimiento 2, el
proyecto sigue retrasado en cronograma y segun los indicadores, el retraso se basa en que los
costos implementados y el trabajo realizado es menor que el planeado.

El Director de Proyecto debe replantear los recursos que esta utilizando en las
actividades de obra, implementando los recursos que se tienen planeado con el fin de lograr

nivelar la ejecucién al cronograma inicial.
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Conclusiones

La actual ubicacion del proyecto, de acuerdo con el estudio de mercados, es la mas
estratégica, si se realiza un andlisis de flujo de turistas de negocio extranjeros, en la
zona, su ubicacion estratégicamente situada a unos metros del mayor centro de
empresarial de eventos Corferias, vincula directamente el hotel al sector de turismo de

negocios.

El plan de gestién de calidad del proyecto se desarrollé analizando la aplicabilidad de
los requisitos de las normas vigentes en funcién a las normas ISO 9001, basandose en
el desarrollo de las actividades de cada paquete de trabajo y de esta manera tener un
mejor control que permita alcanzar mejores resultados y detectar tempranamente

errores en la ejecucion de los procesos.

Dentro de la evaluacion de alternativas se toman en cuenta los criterios mediante los
cuales se consideran las fortalezas en las que la empresa constructora tiene cierta
experticia en cuando al desarrollo del proyecto en sus competencias técnicas, se
evaluan los criterios de recursos disponibles por parte del sponsor y otros criterios como
la facilidad de la adquisicion del predio y la experiencia en la ejecucién de acuerdo al
tipo del proyecto. dados los resultados obtenidos se concluye que el mayor puntaje es el
desarrollo del disefio y la construccion de un hotel de 4 estrellas.

Una de las principales determinantes a usar como recurso diferenciador con respecto a
los hoteles en la zona es a partir de la caracterizacion de la poblaciéon que va a hacer
uso del mismo. Al definirse esta caracterizacion como profesionales jovenes en la que
sus edades oscilan entre los 30 y los 45 afios. Se puede concluir que las instalaciones

en cuento a sus espacios usos y acabados deben enfocarse personas de este perfil.
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Respecto al dimensionamiento de la demanda en el sector de la calle 26 segun los
estudios desde el 2017 el crecimiento de turistas de negocios va en crecimiento en un
promedio de 1.2% anual. Lo que denota que para el 2022 los turistas de negocios
llegaran a cerca de 200 mil. Por esta razon se puede concluir que la consolidacién del
negocio, respecto a la evaluacion de alternativas va en crecimiento y es favorable para
el disefio y construccion del hotel 4 estrellas.

Respecto al estudio de mercados en el sector hotelero de la cuidad, se puede
evidenciar que la gran mayoria de hoteles no cuentan dentro de sus instalaciones con
una oferta completa de servicios como lo son restaurantes, bares, salones de
convenciones y zonas himedas por lo que se puede concluir gue uno de los plus con
los que contara el hotel es con estos espacios de esparcimiento que suplen las
necesidades del usuario, lo que repercute en la alta demanda que podria llegar a tener.
Se puede concluir que el proyecto Hotelero propuesto por Grupo 5 Arquitectos e
Ingenieros debe estar localizado en una zona céntrica y equidistante de la ciudad de
Bogota, que se encuentre cerca de los centros empresariales, del centro internacional y
del aeropuerto internacional El Dorado; adicionalmente el proyecto debe proporcionar a
sSus usuarios servicios adicionales como restaurantes, zonas hiumedas, salones de
reuniones, centro de convenciones y zonas de coworking, respondiendo a las
necesidades de sus usuarios y solventando a una oferta deficiente para este tipo de
servicios

La aplicacién de las buenas practicas indicadas en la guia del PMBOK para la gestién
de proyectos, son herramientas que garantizan el éxito en todas las fases del proyecto y

cumplimiento de su objetivo.
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