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RESUMEN

TiTULO: MODELO DE IDENTIFICACION, DEFINICION Y EVALUACION DE PROYECTOS
INMOBILIARIOS *

PALABRAS CLAVES: Identificacion, Definicién, Evaluacion, Ejecucion, Operacién, Proyectos
Inmobiliarios

AUTORES: RAMIREZ DURAN, Myriam Ximena, y, GONZALEZ REYES, Paola Edith **
DESCRIPCION:

La realizacién de un proyecto puede ser vista como un proceso que se desarrolla en etapas, desde
que surge la idea hasta que se materializa y se pone en marcha, generando una ganancia.
Procedimiento universal, que se debe adaptar a los requerimientos del momento. Estableciendo
nuevas oportunidades de negocio y planteando diferentes alternativas para el desarrollo de estas.
Garantizando el alcance de las metas propuestas por la empresa. Establecidas, identificadas y
analizadas las necesidades.

En la fase inicial de cualquier proyecto, se define las nuevas alternativas del negocio; las cuales
deben tener como finalidad obtener la meta determinada por los objetivos de la empresa.
Fundamental para la seleccién y valoracién de las alternativas que seran conceptualizadas, para
conformar la estructura del negocio.

Para lograr la definicion del NEGOCIO se debe llevar al detalle el alcance y la programacion de la
ejecucion de la alternativa elegida en la fase anterior. Concretandola como proyecto,
consolidandola como una oportunidad de negocio para la compania. Materializandose con su
ejecucion, segun el alcance definido y de acuerdo a lo proyectado, en cuanto a costos, tiempo y
calidad. Al comienzo de la Operacion, la organizacion empleada para su ejecucion es prolongada,
y pasa a ser un soporte. Al ser este quien debera preparar todo para la operacién y estabilizacion
final. En cuanto a la “ldentificacién de nuevas iniciativas”, el Modelo de Identificacién, Definicion y
Evaluacion de Proyectos Inmobiliarios esta disefiado para ser un proceso interactivo y ciclico en el
que nuevas iniciativas pueden ser desarrolladas luego de finalizar un proyecto. Estas nuevas
iniciativas no son otra cosa que las necesidades naturales y propias que se generan e identifican a
partir de la operacion.

* Monografia

** Facultad de Ingenierias Fisico Mecanicas. Escuela de Ingenieria Civil. Especializacion en
Gerencia de Proyectos de Construccion. Juan Guillermo Palacios



ABSTRACT

TITLE: MODEL OF IDENTIFICATION, DEFINITION AND EVALUATION OF REAL ESTATE
PROJECTS *

KEY WORDS: Identification, Definition, Evaluation, Execution, Operation, Real Estate Projects
AUTHORS: RAMIREZ DURAN, Myriam Ximena, y, GONZALEZ REYES, Paola Edith **
DESCRIPTION:

The realization of a project can be seen as a process that is developed in stages, since the idea
arises until it is materialized and its starts, generating a gain. Universal procedure that should adapt
to the requirements of the moment. Establishing new business opportunities and outlining different
alternatives for the development of these. Guaranteeing the reach of the goals proposed by the
company. Established, identified and analyzed the necessities.

In the initial phase of any project, it is defined the new alternatives of the business; which should
have as purpose to obtain the goal determined by the objectives of the company. Fundamental for
the selection and valuation of the alternatives that will be conceptualized, to conform the structure of
the business.

To achieve the definition of the BUSINESS it should be taken to the detail the reach and the
programming of the execution of the elected alternative in the previous phase. Summing up her like
project, consolidating her like a business opportunity for the company. Being materialized with their
execution, according to the defined reach and according to that projected, as for costs, time and
quality. At the beginning of the Operation, the organization used for its execution is lingering, and it
becomes a support. To the being this who will prepare everything for the operation and final
stabilization. As for the "ldentification of new initiatives", the Model of Identification, Definition and
Evaluation of Real estate Projects this designed to be an interactive and recurrent process in which
new initiatives can be developed after concluding a project. These new initiatives are not another
thing that the natural and own necessities that are generated and they identify starting from the
operation.

* Monograph

** Faculty Physique Mechanics Engineering’s. School of Civil Engineering. Specialization in
Management of Construction Projects. Juan Guillermo Palacios



INTRODUCCION

Objetivos

1. Estructurar un modelo que facilite la identificacidén, evaluacion y desarrollo de

un proyecto inmobiliario.
2. Identificar claramente las etapas necesarias para materializar un proyecto.

3. Conseguir que el modelo establecido mantenga su naturaleza global, para que

cualquier profesional lo pueda aplicar.
4. Lograr que el modelo propuesto sea aplicable a cualquier proyecto inmobiliario.

5. Aportar una herramienta para el mejoramiento continuo de las actividades de

cualquier empresa en sus proyectos.

Antecedentes

El ejercicio cotidiano de actividades de las grandes empresas y sus experiencias
a través del tiempo, las ha llevado a reconocer la necesidad de estructurar sus
proyectos para la busqueda del mejoramiento continuo de la organizacion y llegar

a un fin.

La realizacion de un proyecto puede ser vista como un proceso que se desarrolla
en etapas, desde que surge la idea hasta que se materializa y se pone en marcha,

generando una ganancia.

La ejecucion de un proyecto es un procedimiento universal, aunque cada empresa
en su contexto de trabajo es heterogénea y emplea diferentes estrategias que se

adaptan a los requerimientos del momento.
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Sin embargo cualquier proyecto a ejecutar, esta conformado con dos etapas
basicas: “Definicion y Desarrollo”, antes de su aprobacion y posterior implantacién

y puesta en marcha.

Funciones de la direccién de gestion de proyectos:

e Integrar, seguir y controlar los proyectos que se adelantan, en la compania con

el fin de consolidar los beneficios esperados de éstos.
e Brindar asesoria en la conceptualizacién y gestion de los proyectos.

e Facilitar la aplicacion de mejores métodos para la formulacion, ejecucion y

control de los proyectos.

e Definir, equilibrar e implantar, criterios, metodologias, instrumentos de soporte
y mecanismos de priorizacion, gestion, seguimiento de avance, aseguramiento

de calidad y control del desempefio de los proyectos.

e Consolidar y cuantificar los resultados de mejoramiento la empresa como

resultado de los proyectos comenzados.

e Evaluar la rentabilidad de los proyectos, antes, durante su ejecucion y al cierre

del proyecto.

e Revisar y aprobar estrategias de ejecucion y de organizacién para el desarrollo

de los proyectos.

e Administrar la informacién y el conocimiento generado en el desarrollo de su

trabajo.

13



Objeto:

La Direccién de Gestion de Proyectos, siguiendo los lineamientos establecidos por
el gremio, establece la metodologia de Maduracion de Proyectos MMGP, siendo
este el manual que comprende los conocimientos practicos para la ejecucién de
un proyecto exitoso, garantizando el cumplimiento de las exigencias de la

Compaiia.
a. Aplicacion de Funciones:

Los temas, los conceptos y las herramientas que propone el MGP (MANUAL DE
GESTION DE PROYECTOS) tienen como fin:

e Recalcar la ejecucion de un proyecto como un proceso sistematizado.
e Crear la necesidad de trabajar como equipo.

El presente manuscrito tiene como finalidad describir los procesos involucrados
en la gestion de los proyectos, soluciones, actividades, normatividad e integracion

entre los subprocesos de las diferentes etapas.

Durante el desarrollo del trabajo se identificaron los principales subprocesos en los
que se dividen los proyectos. Siendo estos: Propuesta Inicial, Planificacion,

Ejecucion y Control, y Cierre final y Evaluacion.

El Manual de Gestidon de Proyectos establece una forma secuencial de trabajo,

para el desarrollo de los proyectos.

La idea de establecer este modelo es, resumir y englobar una serie de reglas y
practicas de gerencia, que permita a los participantes del proyecto conducirse
exitosamente a través de todas las fases, desde la identificacidén de la idea hasta
la entrega de las instalaciones a los grupos operacionales; y asegurarse de que se
agoten todas las instancias debidas y establecidas antes de pasar de una fase a

otra, sin incurrir en costos adicionales.
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Utilizar este modelo, es emplear normas de gerencia que garanticen la ejecucion

del proyecto exitosamente, atreves de aquellas etapas o areas que generalmente

incurran sobre costos adicionales; como lo son el desarrollo inicial de los mismos,

desde su evaluacion hasta su definicibn y ejecucion, lo que comunmente

llamamos: “Definicion y Desarrollo” o segun la terminologia anglosajona mas

conocida “Front End Loading” o “F.E.L.”, o “Front End Engineering Development” o
‘F.E.E.D”.

b. Caracteristicas del MIDE:

C.

Estrategia de negocio definida e integral.
Proceso de trabajo regulado.
Medicion continua con sus competidores para identificar asi sus mejoras.

Identificacion temprana de los proyectos que no cumplan con los objetivos
trazados.

Organizacion del documento:

Para efectos practicos, se define aqui el ciclo de vida del proyecto en cinco fases:

Capitulo 1: Fase 1 “IDENTIFICACION DE LA OPORTUNIDAD DE
NEGOCIO”.

Capitulo 2: Fase 2 “EVALUACION DE LAS ALTERNATIVAS”.
Capitulo 3: Fase 3 “DEFINICION DEL PROYECTO”".
Capitulo 4: Fase 4 “EJECUCION DE PROYECTO’.

Capitulo 5: Fase 5 “OPERACION”.

15



1. IDENTIFICACION DE OPORTUNIDADES DE NEGOCIO

1.1OBJETIVO DE LA FASE 1

Establecer nuevas oportunidades de negocio y plantear diferentes alternativas
para el desarrollo de éstas, garantizando el alcance de las metas propuestas por

la empresa.

1.2DESCRIPCION

Establecidas, identificadas y analizadas las necesidades. En la fase 1 se define
nuevas alternativas del negocio, las cuales deben tener como finalidad obtener la

meta determinada por los objetivos de la empresa.

Plantea iniciativas, desarrolla las ideas, conceptuandola de forma general y
relacionandola con los objetivos de la organizacién; solo las que cumplan con

esto, seran consideradas como alternativas para evaluar en la siguiente fase.

1.3BENEFICIOS

El propdsito de la fase 1 es establecer la viabilidad de las oportunidades de

negocio con relacion a la estrategia de la empresa.

Establecer su aporte a los objetivos propuesto por la organizacion con los

indicadores del negocio.
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Ademas esta etapa nos ayuda a comprobar que las oportunidades estén dentro de
los limites de la empresa. (Limitaciones: técnicas, financieras, legales, politicas,

presupuestales, etc.).

1.4ENTRADAS
1.4.1 Plan estratégico.

Cualquier propuesta nueva debera relacionarse y apoyar a su vez, las metas de la
organizacion. Quienes conciban la propuesta deberan analizar lo determinado por
la empresa en sus objetivos y estrategias, verificando siempre que este en
concordancia con ella y que esta produzca un valor agregado a la EMPRESA,

para esto deberan ayudarse en el staff del negocio.
1.4.2 Andlisis de necesidades.

Los trabajadores de la empresa que conozcan la problematica y los
requerimientos que surgen en el ejercicio diario del trabajo (obra-operacion-
proyecto), identificaran las necesidades del negocio y produciran un documento

acerca de la “Identificacion de la Necesidad”.

1.5CRITERIOS DE INICIACION

Entregado el documento de la Identificacion de la Necesidad, estas deben ser
estudiadas por el equipo de trabajo comisionado y su responsable, para generar

asi la oportunidad o solucién.

17



1.6 PARTICIPANTES

Lider del equipo fase 1: En el equipo de trabajo es primordial un responsabile,
quien direccione e integre al equipo en el desarrollo del cometido. De esto

depende el éxito del proyecto.

Analistas financieros: No importa la clase de oportunidad de negocio, se debe

incluir en el equipo un analista financiero de la oportunidad.

1.7ACTIVIDADES FASE 1
1.71 DEFINIR CLARAMENTE LA OPORTUNIDAD.

Esta informacion estara en el documento soporte de decision. Debera definirse el
objetivo de la oportunidad, identificar sus antecedentes, determinar la justificacion
y concretar la vision y el propdsito de la oportunidad. Ademas de su relacién con
otros proyectos. Esta informacién quedara consignada el Documento Soporte de

Decision.
1.7.2 IDENTIFICAR INICIATIVAS.

Definido los objetivos y propdsitos de la oportunidad, se debe generar una lluvia

de ideas, donde el equipo proporcione probabilidades de desarrollo.

1.7.3 VERIFICAR ALINEACION ESTRATEGICAMENTE DE LA INICIATIVA CON LA

ESTRATEGIA DE LA EMPRESA.

Examinar exhaustivamente las iniciativas, verificando siempre que estén en
concordancia con las estrategias y lineamientos de la empresa, formando parte del
plan de desarrollo y que le genere un valor agregado a la misma. Lo cual se pude

lograr implementando el Analisis DOFA, descrito a continuacion.

18



Analisis DOFA: Establece la situacion de la empresa, para ejecutar el proyecto
del negocio propuesto, frente a sus competidores. ldentificando: Debilidades,
Fortalezas (Internas) Oportunidades y Amenazas (factores externos). A

continuacién un ejemplo:

FORTALEZAS DEBILIDADES
Experiencia en situaciones similares y No existen mercados locales para el
con el mismo tipo de tecnologia. producto.
Experiencia en otras zonas del pais. Impuestos y situacion legal inestable.

Ly . . No se puede importar infraestructura
Alta reputacion a nivel nacional. s

por condiciones en puerto.
Primeros en la industria en cumplir con

este tipo de propdsitos.
OPORTUNIDADES AMENAZAS
Presion de gobernantes por aumentar

reservas, permitiendo entrada de
grandes multinacionales.

El pais esta haciendo grandes esfuerzos
por desarrollar el area.

Grandes volimenes de gas disponible,
para todos los productores. Mas compaifiias interesadas en realizar
Se esperan incrementos en los precios | este tipo de proyectos en el pais.

de los productos.

1.7.4 Formular alternativas.

Eliminadas las ideas que no se ajustan a la estrategia de la empresa, se concretan
las posibles iniciativas restantes, para tornarlas como alternativas a desarrollar la
nueva oportunidad de negocio. Esto queda consignado en el documento soporte

de decision.

Alcance

e Delimitar el alcance de las alternativas

o Estimacion de Costos — Tiempos & Recursos

La estimacion de la primera fase tendra un diferencia de +/- 50%. Cuya referencia

se podra tomar de otros proyectos parecidos en ejecucion. Semejantes en sus

19



caracteristicas. Caracteristicas, y estableciendo los indices de precios, efecto tasa

de cambio, factores de ubicacion actuales.

Para recopilar la informacién se debe tener en cuenta, la opinion de expertos,
informacion histérica y estimacion analoga (valores estimados). La certeza de esta
informacion dependera de la calidad de la fuente de donde se obtenga. Los

resultados de costos, tiempos estaran en el documento Soporte de Decision.
¢ Identificaciéon de Involucrados:

Establecidas las alternativas se precisan quienes seran los involucrados:
Individuos, grupos u organizaciones que pueden verse beneficiados o afectados

por el proyecto y su resultado.
1.7.5 ANALISIS FINANCIERO DE LA OPORTUNIDAD.

Formuladas las alternativas y obtenido los resultados de los estimados de tiempo,
costo y recursos, se establece la inversion y se calcula la rentabilidad del proyecto.
(+/- 50%).

Los indicadores Financieros para esta fase son:
VPN: Valor Presente Neto
TIR: Tasa Interna de Retorno
EFI: Efectividad de la Inversion

1.7.6 RIESGOS.

e [dentificacion de los Riesgos. Determinar los riesgos potenciales para el
desarrollo del proyecto, a nivel macro, financiero, social, ambiental y

técnico. Apoyandose en la “Guia de Riesgos”.

20



e Reuniones con el equipo: el equipo debe establecer sesiones de trabajo

indicando fechay duracién.

e Consulta de expertos: requerir el concepto expertos como apoyo del

equipo, con su experiencia en el procedimiento.

e Informacion histérica de proyectos: obtener informacion de proyectos
parecidos ejecutados en la empresa. (Bases de datos de la estimacion,

WBS, récord de ejecucion, lecciones aprendidas, etc.)

e Informacion de proyectos similares en ejecucion: solicitar informacion de
proyectos similares que estén en ejecucion en la empresa o fuera de ella (si

es posible).

1.8ENTREGABLES

Antecedentes

e Objetivos

e Justificacion

¢ Identificacion de Iniciativas

e Alineacién Estratégica

e Formulacion de Alternativas

e Estimacién de Costos, Tiempo y Recursos De +/-50%

e Resultados Financieros De La Oportunidad - VPN - TIR - EFI

e Identificacion de Involucrados
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e Formulacion de Alternativas.

e Actividades generales de la fase.

e Listado de riesgos potenciales identificados en la fase I.
e Documento Soporte de la Decision.

¢ Definicion de la Oportunidad: Prioritario para pasar a la siguiente fase.

1.9ASEGURAMIENTO DE LA CALIDAD DE LA FASE
e Confirmar que el documento de soporte contenga toda la informacion.
e Examinar que el documento esté firmado.

e Verificar que se cumpla con todos lo requerido para avanzar a la siguiente
fase.

1.10 CRITERIOS DE TERMINACION

La fase se dara por terminada con la aprobacion del encargado.
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2. EVALUACION DE ALTERNATIVAS

2.10BJETIVO
e Valoracion y seleccion de alternativas.

e Conceptualizacion de las alternativas seleccionadas.

2.2DESCRIPCION

Gracias a la informacion recopilada en la fase 1, se depuran y valoran las
alternativas, conceptualizandolas y se elabora la estructura del negocio.

Fundamental para la siguiente fase.

2.3BENEFICIOS

Elaborar la estructuracion del caso de negocio.

2.4ALCANCE

Esta etapa define los mecanismos necesarios para el desarrollo del proyecto, la
localizacion de éste y los servicios a emplear en su funcionamiento. Los

estimativos en costos, tiempo y recursos pueden llegar hasta un +/-30%.
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2.5ENTRADAS
e Documento soporte de decision fase 1.
e Estimados de tiempos, costos y recursos +/- 50%.
e Definicion de la oportunidad
e Actividades relevantes de la fase 2
¢ Identificacion de involucrados

e Formulacién de alternativas

2.6 CRITERIOS DE INICIACION
e Firma y aprobacién del documento soporte de decision fase 1.

e Disponibilidad de recursos para la fase 2.

2.7PARTICIPANTES

Este componente tiene como objetivo evaluar las alternativas entregadas por fase

1.'Y definir su responsabilidad como grupo.
271 Lider del Equipo fase 2.

Persona encargada de organizar las tareas de esta fase y de su aprobacion.

24



2.7.2 Equipo de soporte.

Se acopla de acuerdo a las alternativas y sus necesidades, pueden ser personas

internas o externas de la compania. Las necesidades pueden ser:
e Ambientales.
e Técnicos y tecnoldgicos.
e Areas especializadas.
e Legales.
e Comerciales.
¢ Riesgos.
e Aspectos Sociales.
¢ Planificacién - Costos — Programacion.

e Calidad — Seguridad — Control.

e Analistas Econémicos.

e Equipo operativo del negocio (cliente).
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2.8 ACTIVIDADES
2.8.1 Obtener los documentos de entrada.

2811 Analizar y evaluar los documentos con el equipo de la fase 2

(expertos).
2.8.2 Ejecutar el plan constituido para la fase 2.
2.8.3 Aplicacioén de practicas de incremento de valor y mejores practicas.

Aqui se establece las estrategias que incrementen las practicas para ejecutar esta
fase. Definido en la “Guia de practicas de incremento de valor y mejores

practicas”.
2.8.4 Evaluar todas las alternativas presentadas en la fase 1.

El estudio de las alternativas de la fase 1 se realiza de acuerdo a los siguientes

pasos:

e [Informacioén preliminar del proyecto: Describen los criterios tenidos en cuenta

en la definicion del proyecto. Estos pueden ser:

= Ubicacién y capacidad.

» Especificaciones de los materiales, productos y materias primas.

= Disposiciones de entrega de los materiales, servicios 6 materias primas.

= Condiciones de manejo y almacenamiento en los casos de materias primas

y productos.
= Condiciones climaticas.

= Condiciones sociales.
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» Legislaciéon ambiental.

Identificacion de las tecnologias del mercado: investigacion que se puede

realizar en Internet o publicaciones actuales.

Establecimiento _de los contactos comerciales: contactos preliminares

comerciales para el desarrollo del proyecto.

Evaluacion técnica preliminar: De acuerdo a lo obtenido en la identificacion de

las tecnologias y los contactos comerciales, se hace un analisis comparativo

con el proyecto y su ejecucion.

Aspectos deseados: Son todos los aspectos relacionados con la satisfaccion

del cliente.

Estimacion de costo: El grado de detalle y confiabilidad de la informacion

recopilada, nos llevara a un estimado de costo eficaz.

Seleccion final y documentacion soporte: Definido la mejor opcidn para cada

alternativa, se diligencia el formato “Evaluacion de alternativas”.

2.8.5 Evaluacion de las condiciones ambientales y sociales.

Definido el lugar donde se desarrollaran las alternativas; es necesario la

evaluacion ambiental y social, teniendo en cuenta:

Estudios ambientales.

Conocimiento de la poblacién de la zona.

Propiedad y disponibilidad de la tierra.

Costo, calificacion y disponibilidad de mano de obra.
Aspectos gremiales.
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e Acceso a servicios de agua, luz teléfono, salud, aseo, etc.
e Topografia del sitio.

e Aspectos meteoroldgicos.

e Aspectos socio-politicos.

2.8.6 Alcance de la Alternativa.

El alcance de las alternativas debe predecir situaciones variables, que necesiten

retroalimentarse y ajustarse. Teniendo en cuenta:

e El objetivo de la oportunidad.

e Evaluaciones de actividades anteriores.

e Opciones de financiacion.

¢ Riesgos del negocio.

e Equipos y materiales

e Mano de obra.

e Servicios.

e Evaluacién de Riesgos.

2.8.7 Estructura de Descomposicion del Trabajo (EDT o WBS).

La EDT establece la estructura a seguir para la administracion, desarrollo hasta la

finalizacion del proyecto.

Soporte para construir los entregables, ya que nos brinda una descripcidon

completa de los objetivos y de los entregables a lo ejecutar.
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2.8.8 Estimacion de costos +/- 30%.

La estimacion de costos, emplea valores cuantitativos de los costos necesarios
para la ejecucion de las actividades del Proyecto. Este presupuesto debe ser

dispuesto segun la “Guia de estimacion de costos”.
2.8.9 Cronograma de hitos.

La EDT es la definicion de hitos (hechos cruciales) principales de la alternativas a
los que ya se les estima un tiempo de ejecuciéon dando como resultado un

cronograma de hitos, teniendo en cuanta el alcance de las alternativas.

Para la programacion de proyectos se debe tener en cuenta:

Opinion de expertos.

Informacion historica.

Estimacion analoga.

Estimacion por unidad de trabajo. (Tiempo)

Tiempos de reserva (Contingencias)
2.8.10 Identificacion de recursos.

La duracion y los costos de de las actividades son directamente relacionados por
los recursos destinados para su ejecucion. En esta fase se identifican las
personas, equipos, materiales y otros requerimientos y la cantidad para cada

actividad. Algunas fuentes para determinarlos son:
e Consulta con expertos — consultores.

¢ Informacion histérica de proyectos o actividades similares.
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e Politicas empresariales (manejo de personal, adquisicion de equipos, entre

otros).
2.8.11 Control de Cambios de la Fase.

En esta fase se hace un seguimiento de los cambios generados en el desarrollo
de esta y que estos hayan sido mediante un proceso sistematico y documentado

que garanticen el cumplimiento de los objetivos de la fase.
2.8.12 Criterios de compras y contratacion.

En este punto se programa para las alternativas, aspectos como:
e Equipos de larga entrega.

e Limite de costos.

e Si existe soporte técnico en el pais

2.8.13 Requerimientos de comunicaciones.

Se identifican los interesados en el proyecto y el tipo de informacion requerida. Las

relaciones del equipo del proyecto y los interesados en el mismo.

e Disciplinas, entidades, comunidades involucradas en el proyecto.

e Lalogistica.

e Necesidades de informacion externa.

2.8.14 Plan de calidad.

Su finalidad es asegurar el proceso del proyecto, el cual debe garantizar:

e Lainformacidn de entrada este documentada, aprobada y disponible.
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e Todos los productos de nivel conceptual estan definidos y documentados.
e Se presenta al comité técnico para la toma de decision.

El detalle de este proceso esta definido en la “Guia de aseguramiento de calidad”.

Otros aspectos a tener en cuenta son los siguientes:

e [dentificar la_adquisicion de tierras. ldentificar posibles negocios para obtener

los terrenos necesarios para el proyecto.

e [dentificar las necesidades de licencias y permisos. Dependen de cada zona.

e FEvaluar y analizar los resultados financieros de las alternativas. Teniendo en

cuenta evaluaciones anteriores y lograr asi una comparacion.
2.8.15 Matriz de alternativas.

Aqui se deben establecer los criterios para la toma de decisiones, en los cuales

podemos encontrar:

e Tecnologia.

e Sitio.

e Aspectos ambientales y sociales mas relevantes.
¢ El alcance preliminar de la alternativa.

e Duracion y costo total.

e La cuantificacidn de los riesgos mas relevantes.

e El resultado de la evaluacién econdmica.
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2.8.16 Herramientas y técnicas.
e Consulta de documentos al interior de la empresa.

e Realizar entrevistas con personal interno o externo, que conozcan acerca del

tema.
e Legislacion nacional.
e Especificaciones técnicas
¢ Analisis de mercados.
e Publicaciones.
e Bases de datos.
e Consulta de expertos.
e Consulta de informacion histdrica.

¢ Reunién con el equipo

2.9ENTREGABLES

¢ Plan Estructurado para la fase Il.

¢ Aplicacion -Practicas de incremento de valor y mejores practicas.
e Evaluacién ambiental y social.

¢ Alcance de la alternativa.

e Evaluacion de riesgos.
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e Estimacién de costos +/- 30%.

e Cronograma de hitos.

¢ |dentificacion de recursos.

e Criterios de compras.

e Requerimientos de comunicaciones.

¢ Plan de calidad para esta fase.

¢ |dentificacion de la adquisicion de tierras.
¢ |dentificacion de licencias y permisos.

e Evaluacion y resultados financieros de las alternativas.
e Matriz de alternativas.

e Documento Soporte de Decision.

e Formatos.

2.10 CRITERIOS DE TERMINACION DE LA FASE

Recepcion y aprobacion por las personas a cargo, de modo que se pueda

continuar a la siguiente fase.
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3. DEFINICION DEL PROYECTO

3.10BJETIVO

El objetivo primordial de esta fase es llevar al detalle el alcance y la programacién
de la ejecucion de la alternativa elegida en la fase anterior. Concretandola como

proyecto, consolidandola como una oportunidad de negocio para la compadia.

Para logra esto, debemos definir los objetivos, siempre relacionados con las
directrices de la empresa. Documentandolo para elaborar la propuesta del

proyecto.

En esta etapa los objetivos especificos son:

v" Desarrollar al detalle el proyecto

Esto se alcanza con el desarrollo de las actividades relacionadas con el

alcance, recursos, tiempo, costos, estimativos etc., con la siguiente cadena de

actividades:

e Conformar el equipo del proyecto y definir su estructura para la ejecucion del
proyecto.

e Especificar el alcance y el disefio basico.

e Elaborar el costo estimativo a este nivel con cronograma y recursos.

e Evaluar los riesgos para conformar el plan administracion de riesgos.

e Estudiar los beneficios y certificar el negocio.

e Elaborar el plan de ejecucion del proyecto (PEP)

e Estimar el indice de definicidn del proyecto (IDP).
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v" Documentar
e Preparar los documentos necesarios para la aprobacion del proyecto.

e Preparar los documentos para la ejecucion.

3.2DESCRIPCION

Para concretar el caso de negocio es necesario estudiar la alternativa escogida en
la fase 2, en los aspectos técnicos, financiero, costos, tiempo y riesgos;
continuando siempre los lineamientos de la empresa; generando asi los

documentos para el plan del proyecto, siendo el soporte para la ejecucion.

3.3 BENEFICIOS

Aqui disminuimos el grado de incertidumbre en el estudio econdmico,
incorporando los resultados del analisis de riesgos que se viene ejecutando en
paralelo, estos elementos de riesgos proporcionan el analisis de sensibilidad, del
cual se obtiene los rangos de resultados de cada uno de los indicadores

econdmicos utilizados en la toma de decision.
3.31 Bases y variables para el calculo de la evaluacién econémica.

Establecer las bases y variables ha tener en cuenta para la evaluacién econémica
de los beneficios, con las cuales se pondran en marcha los calculos y se definiran

las opciones de sensibilidad.

Dependiendo del tipo de proyecto, pueden variar, pero las mas comunes que se

necesitan son:
e Horizonte econdmico (afios)

e Impuesto sobre la renta (%)

35



e Tasa de descuento (%)

e Tasa de cambio

¢ Inflacion

e Variaciones de precios del producto.
e Otros.

3.3.2 Estructura de precios utilizada.

Exponer la estructura de precios utilizada en la evaluacion. Para determinar estos
precios, en el momento de calcular los beneficios se debe recurrir al documento de

DGP (Direccion de planeacion y riesgo).
3.3.3 Bases de calculo de los indicadores econdmicos.

Detallar y documentar las bases empleadas para los célculos de las variables
economicas del proyecto, permitiran actualizar los resultados en la medida que se

vean afectados por sucesos externos en la ejecucion.
3.34 Indicadores econémicos de evaluacion.

Incluir siempre una tabla resumen, con los elementos/indicadores econdémicos,

tanto a nivel del proyecto como de empresa.
e Valor presente neto (VPN).
e Tasa interna de retorno (TIR).

e Eficiencia de la inversion (EFI).
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3.3.5 Analisis de sensibilidad.

Es el impacto que pueden sufrir los indicadores econémicos del proyecto con las
variaciones de las cuantificaciones criticas estimadas en el proyecto (inversiones,

precios, costos, tiempo, etc.), individualmente.

3.4 ALCANCE

Esta actividad prepara y fundamenta toda la informacién necesaria para que:

e Sirva de soporte para la elaboracidn de la ingenieria de detalle.

e Faculte la elaboracion de un costo estimado que tenga la precision y
confiabilidad suficientes para incluir el proyecto en los proyectos a realizar en la
empresa, con un presupuesto ajustado entre el -15% y el 15% para la
ejecucion del proyecto. El analisis econdmico del proyecto se ejecuta con mas
detalle, teniendo en cuenta la evaluacion econdémica es mas real. Para

continuar con la siguiente fase.

Al inicio de la fase 3 se establece el alcance de entrada con el cual se ejecuta por
parte de la empresa el disefio basico y sobre el cual se hacen todos los analisis en
esta fase. En la definicién del proyecto el alcance puede modificarse de acuerdo a

cada aspecto que se va valorando ya sea técnico, financiero y administrativo.

3.5 ENTRADAS

Documentos, procesos desarrollados a los cuales aplicamos herramientas y

técnicas propias de la fase 3 para lograr obtener los entregables.

¢ Informacion histérica de proyectos similares.

e Lecciones aprendidas de otros proyectos.
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¢ Actividades planeadas en fase 2 a tener en cuenta en la fase 3.

e Matriz de alternativas

e Conceptualizacion de la alternativa

e Formatos

v

NN NN

Documento soporte de decision fase 2.

Roles y responsabilidades del equipo de trabajo.
Evaluacion de la localizacion (sitio)

Evaluacion ambiental y social

Evaluacion de Riesgos

Estimaciones de tiempo y costos

3.6 CRITERIOS DE INICIACION

Firma y aprobacion del documento de soporte a la decision en fase 2.

e Presupuesto aprobado para la fase 3.

e Definicion de los recursos (tiempo, costo, recurso humano y tecnoldgico)

necesarios para comenzar la fase 3.

3.7 PARTICIPANTES

e Lider de proyecto.

e Equipo de proyecto: Al lider elegido, le correspondera concretar la estructura

organizacional que cumpla con los requisitos para el desarrollo, desde el punto

de vista técnico, financiero, ambiental, de recursos humanos y soporte.
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3.8 ACTIVIDADES

3.8.1 Solicitar la informacion realizada en la fase 2.

3.8.2 Definir el lider del proyecto y el equipo de trabajo.

3.8.3 Definir la OBS de la estructura del trabajo del proyecto.

3.8.4 Analizar la informacién y revisar coherencia de los documentos

con el equipo de la fase 3 (los expertos).

3.8.5 Definir alcance y presupuesto necesario para la realizacién de la
fase de acuerdo a la documentacién entregada por la fase

anterior.
3.8.6 Realizar el disefo basico del proyecto:

El Disefio Basico de un proyecto, debe establecer los parametros de la Ingeniera
basica del disefio y generar la informacién suficiente para realizar un estimado de

costo entre el -15% y el 15% del valor final.

Definicion técnica del proyecto

Detalla las propiedades técnicas y fisicas claves del proyecto, abarcando los
requerimientos generales de calidad, presupuesto y cantidad, que pueden afectar

la planificacion del disefio y la toma de decisiones para su ejecucion.

Criterios de disefo de la ingenieria basica

Criterios de disefo a utilizar en el desarrollo de la ingenieria basica.
e Fundamentos pare el disefio detallado.
e Especificaciones de materiales y equipos.
e Arquitectura, mantenimiento y confiabilidad.

e Control de calidad.
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e Operacion.

Diserio de proceso

Disefio de proceso.

e Estudios de integracién

e Diagramas de flujo

e Estudios de configuracion del proceso.
e Licencias.

e Seleccidn del contratista.

e Especificaciones de equipo.

Diserio de los sistemas de control.

Elementos claves del sistema de control de proceso.
e Equipos de control.

e Estrategia basica de control.

Lista de equipos

La lista de equipos debe ser lo mas completa posible, y asi mejorar la precision

de los estimados de costos.

Informe de suelos

Se debe incluir el informe de suelo, incluyendo los criterios de disefo
recomendados por el especialista en suelos, para el disefio de pilotes vy

fundaciones y otras obras civiles.

40



3.8.7 Realizar WBS.

La WBS es una descomposicion jerarquica del trabajo a ejecutar por el equipo del
proyecto. Para asi lograr los objetivos y obtener los entregables requeridos. Esta
define el alcance del proyecto, a la vez que lo organiza. Actividad que no se

contemple en la WBS esta por fuera del alcance del proyecto.

La WBS subdivide el trabajo a ejecutar en el proyecto en partes de trabajo mas
pequenas y faciles de manejar, donde cada nivel descendente en la estructura, es
una definicion cada vez mas detallada del trabajo. Los componentes basicos de la
WBS se identifican como paquetes de trabajo, pueden programarse, supervisarse,
controlarse y estimar sus costos. Se debe tener en cuenta la “Guia para la

elaboracién de la WBS”.
3.8.8 Realizar el plan de recursos.

Este plan proporciona al lider del grupo organizar los recursos humanos,
materiales, equipos, herramientas y financieros que le hayan sido asignados en la
WBS. Se recomienda tener en cuenta la “Guia para la elaboracion del plan de

recursos”.
3.8.9 Definir estrategia de contratacion.

La Conformacion de la Estrategia de Contratacion es una decision primordial en el
desarrollo de los proyectos, ya que el suministro de bienes y servicios conforma la
mayor parte de los costos de los proyectos. Se conoce como el plan integral de los
contratos principales dentro de un proyecto, siendo el reflejo de las decisiones del
modelo comercial, el método de seleccion y la combinacion de contratistas y el
enlace de las actividades mas importantes. Es importante tener en cuenta la “Guia

para estructurar la estrategia de contratacion”.
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3.8.10 Realizar el plan de compras para equipos de larga entrega.

Parte integral de la estrategia de contratacion, es determinar el plan de compras y
contratacidon con una descripcion del proceso y cronograma para efectuar el
seguimiento de los equipos y suministros principales hasta su entrega. Tener en

cuenta la “Guia para estructurar una estrategia de contrataciéon”.

3.8.11 Realizar el plan de calidad.

En la realizacion del plan de calidad es necesario regirse por las Normas NTC-
ISO-9001:2000, NTC-ISO-10005 y a la “Guia para estructurar un Plan de Calidad”.

3.8.12 Realizar plan de manejo ambiental, seguridad industrial y social.

e Evaluacién y gerenciamiento del riesgo

e Plan de (Salud ocupacional , seguridad industrial y manejo ambiental)

e Caracteristicas del plan (recursos, responsabilidades, reuniones, auditorias,

reportes, capacitaciones, etc.).

Los conceptos claves para la elaboracidon del plan de manejo ambiental y
seguridad industrial los encontramos en la “Guia para estructurar el plan”, es
recomendable revisar los instructivos de la Direccion de Relaciones Internas (DRI)
y con las normas NTC ISO 14001 y OHSAS 18001:1999.

3.8.13 Realizar el plan de licencias y permisos.

Es necesario estudiar todas las normas de caracter ambiental, de construccion,

tributarias, etc. A nivel local, nacional que apliquen al proyecto.
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3.8.14 Realizar el plan preliminar de adquisicion y manejo de tierras.

Debe elaborarse un listado de los posibles predios a intervenir y sus duefios para

iniciar las negociaciones.

3.8.15 Realizar el plan preliminar de asuntos externos vy

comunicaciones.

Este plan es la estructura de interaccion entre las personas, los equipos y los
procedimientos de coordinacion que se han trazado para reunir, analizar, distribuir
y recopilar la informacién pertinente, que sera empleada por los encargados de
tomar las decisiones durante el en su ejecuciéon. Por lo cual se debe asegurar la
fluidez de esta informacion al interior del equipo del proyecto entre los

involucrados y cualquier otro interlocutor.
3.8.16 Evaluaciéon y elaboracion de planes de manejo de riesgos.

Aqui se efectua una evaluacién cuantitativa de los riesgos identificados en las
fases anteriores. Para definir planes mas reales para los posibles escenarios que
se presenten en la fase de ejecucion del proyecto. Para la construccion de este es

preciso ver la “Guia de Riesgos”.
3.8.17 Realizar la estimacion de costos +/- 15%.

Sefialado claramente el objetivo y el grado de la definicion del proyecto y con la
documentacion necesaria se realiza el estimativo de costos ajustado al 15%.
Involucrando un estimativo de tiempo y recursos precisos para la ejecucién de la

construccion y arranque del proyecto.

Al final de la etapa 3 se debe llegar a la definicién de costos casi a nivel de detalle.
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Informacioén requerida:

Para avalar que el estimativo de costos sera lo suficientemente detallado para la
definicion aproximada al 15% de los costos integrales del proyecto, sera necesario
identificar los factores que impacten en los costos durante la ejecucion del

proyecto. Como pueden ser:

e Localizacion

¢ Capacidad

e Plan preliminar de produccién y desarrollo
o Definicion de facilidades

¢ Requerimientos de almacenaje

e Fechas de inicio y finalizacién

e Alcance del proyecto

e Criterios / base de disefio

e Cronograma de ejecucion del proyecto

e Condiciones y capacidades de equipos existentes
¢ Requerimiento de edificaciones

e Disefio

e Construccion

e Control de procesos

e Costos de arranque
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e Contratacion

e Restricciones en general

o Consideraciones varias (ambiental, social, externas, laboral, econémicas, etc.)
e Seguridad

e Licencias

Método de estimacion:

Para precisar los costos globales del proyecto, el método de estimacidon se debe
apoyar en los precios del mercado, teniendo en cuenta los factores externos que
pueden influenciar en los costos en la ejecucion del proyecto. Como cotizaciones

actualizadas de los materiales requeridos.
Mano de obra:

Una vez puntualizado el tamafo, localizacién, tiempo y recursos requeridos, se
cuantifica la necesidad de la mano de obra (horas/hombre) teniendo en cuenta su

especializacion, y por tal efecto el costo que modifiqué sobre el proyecto.

Es necesario tener en cuenta la disponibilidad o escasez de la mano de obra, para
el momento de la ejecucion del proyecto, con el fin de evitar desfases mayores en

los costos proyectados.
Confiabilidad:

Esta estimacion de costos se efectua en diferentes pasos, el primero es estimar
los costos teniendo en cuenta los puntos descritos anteriormente, libres de toda
contingencia. El segundo es definir junto con los ingenieros y arquitectos del

proyecto la estimacion de la tolerancia que se requerira en la ejecucion en cada
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seccion y finalmente estimar el costo de las posibles contingencias que se puedan

presentar durante la ejecucion.
Tolerancia:

Cuantia de materiales o0 recursos necesarios para cubrir cantidades adicionales

que se supone seran utilizadas.
Contingencia:

Cantidad de recursos que se debe agregar al costo estimado, se determina
potenciales desviaciones del caso a ejecutar, junto con una probabilidad de
ocurrencia, que se calcula mediante técnicas estadisticas como la técnica de
Montecarlo. El estimado de costos detallado mas la contingencia conforman el

presupuesto del proyecto.

El porcentaje de contingencia se puede determinar a partir de analisis historicos

de informacién de calidad de construcciones de similares caracteristicas
3.8.18 Realizar cronograma nivel 3.

El cronograma del proyecto establece las fechas de inicio y finalizacion

planificadas para las actividades del proyecto que fueron identificadas en la WBS.

Para el desarrollo del cronograma se necesita la revision de las estimaciones de
duracién y recursos, creando asi un cronograma del proyecto que sirva como linea
base, en la medicion del avance segun lo establecido por la gerencia del proyecto,
a lo largo de su ciclo de vida. Asimismo el plan de gestion del proyecto cambia ya
que los riesgos planeados ocurren o desaparecen al tiempo que se identifican

NUEevos riesgos.
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3.8.19 Aplicar las mejores practicas para incremento de valor.

La fase 3 establece que practicas de incremento de valor se pueden llevar a cabo
para su ejecucion, en concordancia con la “Guia de practicas de incremento de

valor y mejores practicas’.
3.8.20 Establecer el procedimiento de manejo del cambio.

Este procedimiento permite asegurar que los cambios en los Proyectos sean
reconocidos, y se establezcan mediante un proceso sistematico y documentado
que controle las variaciones en costos, tiempo y calidad durante el desarrollo de

los proyectos.
3.8.21 Realizar el PEP “Plan de Ejecucion del Proyecto”.

El Plan de Ejecucion del Proyecto (PEP) es el instrumento que asegura que todas
las actividades y tareas necesarias en la ejecucion del proyecto se realicen
exitosamente dentro de las metas de tiempo, costo y calidad. Este permite la
ejecucion rapida y ordenada de las tareas, cumpliendo siempre con la fecha

estimada para acabar con el proyecto.

En la etapa de definicion, se debe formalizar un PEP lo suficientemente detallado
para satisfacer los requerimientos iniciales. Incluyendo todos los planes antes

mencionados para esta fase, y cumplir con los siguientes objetivos:

Definir los objetivos del proyecto y la forma en que éstos seran alcanzados.

e Definir el ambiente que influenciara o actuara sobre la ejecucion del proyecto.
e Definir los requerimientos de recursos para planificar la forma de obtenerlos.
e Establecer un programa de ejecucion realista y balanceado.

e Establecer un plan de arranque y puesta en operacion.
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e Establecer un presupuesto del proyecto adecuado al alcance y estrategia de

ejecucion.

e Definir la estructura y filosofia de organizacién, roles, personal,
responsabilidades y niveles de autoridad.

¢ Definir niveles de calidad y medidas de desempeno para el proyecto, y lograr

entendimiento y consenso de los participantes del mismo.

e Establecer los criterios para la configuraciéon y operacion del sistema de

informacion gerencial.

e Definir el alcance de los servicios a ser contratados, tanto el contexto técnico

como el gerencial.

e Presentar soluciones para problemas detectados y definir planes alternos para

la implantacién ordenada y a tiempo de las soluciones.

Pueden obtener una descripcion detallada de PEP, en la “Guia de Plan de
Ejecucion de Proyectos”; que en grandes rasgos incluye: Resumen, Propdésito,
Antecedentes del proyecto, Aspectos criticos, Programa maestro de ejecucion,
Plan de contratacion, Control del proyecto, Organizacion del proyecto,
Construcciéon, Coordinacion del arranque, Sistema de informacion gerencial /

revisiones, Planes de contingencia
3.8.22 Documentar el Informe de Definicion del Proyecto.

Los resultados de esta fase, se deben documentar detalladamente en un
documento que incluya todos los aspectos y documentos importantes
desarrollados y esenciales para emprender la fase de ejecucidn. Este

habitualmente contiene:

e Objetivos de la fase

48



¢ Metas del proyecto
e Logistica del proyecto (localizacion, tamano, objetivos)

e Estimado de costos
o Criterios de evaluacion
o Costos de inversion
o Costos de operacion
o Indicadores econémicos
o Flujo de caja

o Resumen de valoracion econdmica

Analisis de riesgos
o Cuantificacién de los riesgos
o Analisis de sensibilidad
o Planes de manejo de riesgos

o Estudios de impacto ambiental

Resumen del Plan de Ejecucion del Proyecto (PEP)

Recomendaciones

3.8.23 Evaluar el indice de Definicion del Proyecto (IDP) o el FEL.

Esta evaluacion permite definir el grado de definicion y maduracion del proyecto,
amoldado a tiempo, costos y recursos, el IDP y el FEL. Con este se mide la
definicion del alcance del proyecto, determinando asi su ejecucion exitosa de

acuerdo al marco y planificacion definida.

La definicion del proyecto sera valorado por parte de la Direccion de Gestion de

Proyectos. Los beneficios de evaluar el grado de definicién de un proyecto son:

e Medir el grado de desarrollo del alcance del proyecto.
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e Predecir factores que impactan el riesgo de desviacion del proyecto.

e Efectuar seguimiento en cualquier etapa con mayores beneficios durante la

etapa de definicidon y ejecucion

e Unificar o estandarizar una base especifica para la organizacién para la

evaluacion de los proyectos.
¢ Mentalizar a los miembros de la organizacion en generar proyectos maduros.

3.8.24 Presentar el “Plan de Ejecucion del Proyecto” para la aprobacion.

3.9 HERRAMIENTAS Y TECNICAS

e Consulta de documentos al interior de la empresa.
¢ Consulta de expertos.
e Consulta de informacion historica.

¢ Reunioén con el equipo.

3.10 ENTREGABLES

e Plan Estructurado para Fase 3

e Estimacion de Costos de +/- 15%

e Evaluacion & Resultados Financieros

e Ing. Basica (O Nivel Basico)

¢ Filosofias de Confiabilidad, Mantenimiento y Operacion
e Cronograma Maestro

e Estrategia de Contratacion
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e Procedimiento Control de Cambios
e Documento soporte de decision fase 3.
¢ Documentacion del nivel basico o ingenieria basica.

e Plan de ejecucion del proyecto (PEP).

o Plan de compras y contratacion.
o Plan de control del proyecto.
o Plan de asuntos externos
o Plan de comunicaciones.
o Plan de calidad.
o Plan de adquisicién y manejo de tierras.
o Plan de licencias y permisos.
o Plan de HSE.
o Plan de recursos y WBS.
o Plan de contingencia para eventos criticos.
o Plan de manejo de riesgos.
o Plan de Manejo Ambiental, Seguridad Industrial y Social
o Plan de Contingencia del Proyecto
¢ Documento de medicion del indice de definicion del proyecto (IDP).

e Presentacion ejecutiva del proyecto.

3.11 ASEGURAMIENTO DE LA CALIDAD

e Ratificar que el Plan de Ejecucién del Proyecto contenga todos los procesos,
planes y consentimientos pertinentes para la fase 4.
o Verificar que el Informe de Definicion del Proyecto contiene toda la informacién

solicitada.
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e Asegurar que el documento de soporte de la decision esté acabado y sea
aprobado.
e Avalar que se cuente con toda la informacion necesaria para pasar a la

siguiente fase.

3.12 CRITERIOS DE TERMINACION

e Recepcion y aprobacion por las personas a delegada, de modo que se pueda

continuar a la siguiente fase.
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4. EJECUCION DEL PROYECTO

4.1 OBJETIVO

El propdsito de etapa es ejecutar el proyecto, segun el alcance definido y de
acuerdo a lo proyectado, en cuanto a costos, tiempo y calidad. En esta fase se
materializa el proyecto, mediante la CONTRATACION Y EJECUCION.

4.1.1 Contratacion.

El objetivo es instaurar el Plan y la Estrategia de Ejecucion del proyecto, con el
cual se da inicio a las actividades de contratacion consistentes en:

e Aprobacion de la Estrategia de Contratacion.

e Proceso de Seleccion del Contratista.

e Suscripcién y Perfeccionamiento del Contrato.

e Administracion del Contrato.
4.1.2 Ejecucion.

El objetivo es la materializacién del plan de ejecucion del proyecto, hasta lograr el

cumplimiento del alcance del proyecto.

4.2, DESCRIPCION

Una vez cumplida la etapa de Generacién y Delimitacion del Proyecto (Fase 3), en
la cual el proyecto, ha sido idéneo, obteniendo la apropiacion con la inversién para

su desarrollo, entramos a la fase de EJECUCION.
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En esta fase se materializa realmente el proyecto, se obtiene como producto el bien

0 servicio que se concibidé como objetivo del proyecto.

4.3. BENEFICIOS

La ejecucién debe garantizar que los pretendidos econdmico-financieros que

respaldaron el proyecto, siguen presentes.
Esto lo podemos lograr con:

e Monitoreo periddico y actualizacion de las evaluaciones economicas que

sustentan el proyecto.

e Monitoreo de la pertinencia /oportunidad del proyecto en el tiempo.

44, ALCANCE

El éxito de la ejecucion del proyecto esta claramente relacionado con la
organizacion y metodologia que se establezca para llevar a cabo los contratos que
se suscriban para el desarrollo del proyecto. Ademas, el manejo gerencial de cada
uno de los aspectos que influyen en el desarrollo del proyecto, (calidad, tiempo,
costo, recurso humano, riesgos, suministros, manejo de informacién vy
comunicaciones, entre otros) factores primordiales para la obtencion de los

resultados esperados.

En la Fase 4 de Ejecucion del Proyecto se debe certificar el cumplimiento de los

planes definidos en el plan de ejecucion del proyecto.

Las actividades no solo se limitan a la materializacion de los bienes y servicios;

sino al control requerido para garantizar el cumplimiento de la calidad, los tiempos
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pactados, los costos estimados, y la utilizacion de los recursos de acuerdo a las
tareas acordadas. Los beneficios obtenidos mediante una buena gestion, llevan a

ahorros significativos, manteniendo el equilibrio econémico del proyecto.
4.4.1. Entradas.

e Documento soporte de decisién fase 3.
e Documentacioén del nivel basico o ingenieria basica.
e Plan de ejecucion del proyecto (PEP).
- Plan de compras y contratacion.
- Plan de control del proyecto.
- Plan de asuntos externos y comunicaciones.
- Plan de calidad.
- Plan de adquisicion y manejo de tierras.
- Plan de licencias y permisos.
- Plan de manejo ambiental, seguridad industrial y social.
- Plan de recursos y WBS.
- Plan de administracién de riesgos:
- Plan de seguridad de instalaciones.
- Plan de costos.
¢ Informe de Definicidn del proyecto.

e Documento de medicion del indice de definicion del proyecto.
4.4.2. Criterios de Iniciacion.

e Firma y aprobacién del documento de soporte a la decisidén en fase 3.
e Presupuesto aprobado para la fase 4.
e Definicion de los recursos (tiempo, costo, perfil del recurso humano y

tecnoldgico) necesarios para comenzar la fase 4.
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4.5. PARTICIPANTES
Participantes internos:

e Lider del proyecto.

e Direccion juridica: Encargada de los contratos.

e Gerencia administrativa: Encargada de administracion, compras y contratacion.
e Direccidn de gestion de proyectos.

e Direccion de responsabilidad integral.

e Direccidn general de planeacion y riesgos
Participantes Externos:

e Contratistas

e Consultores

¢ Interventores

e Equipo de Soporte

e Entidades externas (licencias, permisos, acuerdos con la comunidad vy tierras).

4.6. ACTIVIDADES
4.6.1 Contratacion.

e Requerir la informacion compilada en la fase 3.

e Seleccionar los contratistas que ejecutaran lo programado.

e Lo mas importante en la eleccién del contratista, es la claridad de las
condiciones bajo las cuales se desarrolla el proceso.

e Todas las contrataciones deberan regirse por la ley 80.
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Para asegurar la comprensiéon por parte de los interesados, de las condiciones y
alcance del proceso de contratacion, es recomendable llevar a cabo la reunion
aclaratoria, donde se interpreten todos los aspectos de la contratacién, obteniendo

asi una propuesta clara y eficaz.

Una vez establecido el plan general para el proceso de contratacion y ejecucion
del proyecto, se puede identificar lo que esperamos del contratista y los criterios

para llevar a cabo su eleccidon. Aspectos a tener en cuenta en este proceso:
e Conocimiento y Experiencia acerca del proyecto.

e Capacidad Financiera de acuerdo con el tamafo del contrato, y garantizando

asi, que el contratista respondera por sus obligaciones.
4.6.2 Ejecucion.

El lider del proyecto debera asegurarse del buen desempefio de los implicados en
el proyecto. Y velar por el cumplimiento de las responsabilidades instauradas en el

Manual de Contratacién y en el Manual de Interventoria.

e Gerencia del proyecto:

Este equipo estara integrado por un delegado del proyecto, con conocimiento
de los aspectos técnicos y administrativos, acompafado de un representante
de la parte juridica, y poder solucionar en forma adecuada las eventualidades
que puedan presentarse. Estos algunos términos generales que deben tener

en cuenta en un contrato administrativo:

= Verificar el cumplimiento de clausulas, desde antes de su suscripcion
(cumplimiento por el contratista y aprobadas por la empresa), hasta la
liquidacion y pago final.

» Realizar reunion de protocolo de inicio — Kick off meeting :
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» Definir mecanismos y tiempos de aprobacién o respuesta de
documentos, paquetes de trabajo, entregables y facturas.
= Definicién del cronograma de arranque.

» Establecer roles y responsables.

e Gerencia integral del proyecto, define los aspectos a monitorear a lo largo del

desarrollo del proyecto. Y se describen a continuacion.

Gerencia de calidad: Debe establecer claramente un Plan de la Calidad del
Proyecto integral, que relacione a los involucrados, los procesos y
procedimientos; garantizando que los objetivos del proyecto sean

alcanzados.

Este plan debera establecer las directrices de cada contratista en sus
planes de calidad, relacionados a su vez con el Plan de Calidad del

Proyecto.

El plan debe controlar la calidad, su aseguramiento y mejoramiento para el
proyecto. Controlandolo en aspectos tales como documentos técnicos
(planos, especificaciones, memorias de calculo), acciones correctivas y
preventivas, auditorias internas y control de calidad de las actividades del

proyecto.

Ademas de describir la estructura organizacional, responsabilidades,
procedimientos, procesos, y recursos que se necesitan para implementar la

administracion de la calidad.

Gerencia del recurso humano: Es importante revisar la concordancia entre
los recursos asignados al proyecto y los requerimientos reales. Es posible

que ya iniciado la ejecucion se identifique la necesidad de reforzar algun
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sector en particular, bien sea por la estrategia final aprobada o por cambios

que se den en el transcurso de los trabajos.

Gerencia del riesgo: La estrategia para el manejo de los eventuales riesgos
que se puedan presentar en el desarrollo de negocios pactados con
terceros, consistira en preparase apropiadamente para ser menos

vulnerables a los posibles eventos de riesgo que se vislumbran.

Gerencia de suministros: La apropiada coordinacion entre los programas de
suministro de materiales, equipos requeridos en la obra y el plan de
compras, es la clave para lograr la ejecucién del proyecto dentro de los

costos y plazos planificados.

El empleo de un mecanismo de seguimiento, control y aseguramiento de
calidad de los materiales, es el camino inequivoco para lograr el objetivo

precisado en el proyecto.

Gerencia de informacién y comunicaciones: Determinar la informacion y las
comunicaciones que solicitan los diferentes participantes del proyecto es
primordial. Quién la necesita, cuando la necesita y como se le va a

entregar.

Un buen plan que garantice el manejo y administracion de la informacion,

debe contar con los siguientes pasos:

e Estructura para archivo de documentos.

e Estructura de distribuciéon de documentos.

e Relacién de la informacion que se va a distribuir.

e Calendario de reportes.

e Meétodo para actualizar el plan de comunicaciones.

e Manejo de Archivos magnéticos.
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e Manejo y custodia de los archivos histéricos del proyecto.

La administracion de la informacidon, debera ser estipulada a un
responsable del proyecto, siendo este el encargado de su manejo fisico,

archivo, trazabilidad, distribucion y custodia de toda la documentacion.
4.6.3 Ingenieria.

En la etapa de Ejecucion del Proyecto, la ingenieria debe ser desarrollada al
detalle. El nivel de su realizacion debe permitir disponer con los planos de
construccion en su totalidad, especificaciones técnicas y con las hojas de datos y

especificaciones para la compra de los equipos.

Cuando los trabajos de ingenieria son elaborados por terceros, estos deben
garantizar el adecuado desarrollo de esta tarea, de tal manera que se asegure la

calidad, oportunidad e integridad de la ingenieria.

Para asegurar el adecuado desarrollo de la ingenieria detallada, es importante

tener en cuenta la ejecucion de las actividades siguientes:

e Revision de lo desarrollada en la fase anterior.

e Visitas de campo / compilacion y verificacion de informacién critica

e Conocer y aprobar como se ejecutara el trabajo (frentes, divisiones)

e Garantizar la implementacion del Plan de aseguramiento de calidad del
contratista.

e Garantizar y/o asegurar la claridad de los criterios y bases de disefio

e Revision de la logistica de la Construccion.

Procura de materiales y equipos: La adquisicion de Materiales y Equipos debe
ser realizada racionalmente, con el fin garantizar que la ejecucion del proyecto se
lleve a cabo dentro de los requerimientos de calidad y tiempo planificados.

Algunos aspectos importantes a tener en cuenta son:

60



e Realizar plan de visitas de inspeccion en fabrica.

e Monitorear cumplimiento de fechas y plazos establecidos.

e Asegurar disponibilidad oportuna de materiales.

¢ Implementar correctivos oportunamente para evitar posibles atrasos.

e Garantizar transporte en condiciones adecuadas.

e Garantizar Almacenamiento en condiciones adecuadas.

e Efectuar el balance de materiales recibidos, instalados y en bodega.

e Examinar los materiales en fabrica antes del despacho y en obra al recibo.

e Garantizar el cumplimiento de la inspeccion y aprobacion previo a la

instalacion.
4.6.4 Construccion.

Se debe tener en cuenta una vez protocolizada obra, lo siguiente:

e Garantizar el cumplimiento del plan detallado de ejecucion.

e Definir los hitos de medicién y control.

e Conocer organigrama del contratista.

e Conocer trabajos que estima subcontratar.

e Conocer el plan de movilizacion e instalaciones provisionales.

e Conocer y acordar plan de incorporacion de personal.

e Establecer manejo de comunicaciones, libro de obra.

o Establecer reuniones de coordinacion y seguimiento.

e Solicitar informes periédicos de obra.

e Acordar procedimientos de aprobacion de cambios o variaciones en obra,
costos, etc.

e Procedimientos y permisos para trabajos especiales.

e Plan de HSEQ

e Aseguramiento de calidad.

e Trabajos en jornadas extraordinarias.
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Criterios de avance de obra para determinar pagos.
Control de equipos y maquinaria contratista.
Control de personal del contratista.

Relaciones con subcontratistas.

Relaciones laborales con personal calificado.

Relaciones externas.

Administracion del contrato:

Sistema de control de cambios al contrato. (Procesos por los cuales el contrato
puede ser modificado).

Reportes de desempefio. (Informacion acerca de la efectividad del involucrado
confrontado con los objetivos trazados)

Sistemas de pago.

Ejecucion:

Habilidades de administracion general. (Liderazgo, comunicacién y
negociacion).

Sistema de autorizacion del trabajo. (El trabajo se hace en el momento
precioso) asegurar.

Reuniones con el equipo de trabajo.

Actividades constructoras del equipo. (Direccionadas para el mejoramiento del
equipo)

Colocacion. (Mejoramiento del desempeno como equipo).

Entrenamiento. (Progreso de las habilidades como equipo)

Sistema de control de cambios.

Administracién de la configuracion. (Vigilancia y control administrativo)

Planeacion adicional. (Modificaciones alternas al WBS)
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Control:

e Herramientas de calidad.

e Auditorias de calidad.

e Comités de desempefio. (Sesiones para cuantificar el status del proyecto)

e Reportes de desemperio. (Informacioén y el nivel de detalle documentado en el
plan de comunicaciones para los interesados)

e Listas de chequeo para identificacion de riesgos. (Fuentes de riesgos)

4.7 RIESGOS

El manejo de los riesgos se va dando a medida que se presentan. Los riesgos que
surgen nunca seran iguales a los riesgos que fueron formulados y cada
actualizacion de cada riesgo implica tener que revisar nuevamente el plan y

formular una respuesta real.

En la ejecucion del proyecto, se deben tener en cuenta tres grandes actividades y

estas, son:
¢ Ejecucién y complementacién del plan de administracion del riesgo.

¢ Identificacidn del riesgo.

e Administracion del riesgo.
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4.8 ENTREGABLES
4.8.1 Contratacion.

El avance de la primera actividad en Fase de Ejecucion, Contratacion, se anhela
conseguir como resultado final, un Contrato de tales caracteristicas que el
resultado garantice la obtencidn del entregable final de esta fase, el bien o servicio

contratado.
4.8.2. Ejecucion.

En el proceso de la segunda actividad de la Fase de Ejecucién, se espera como
resultado final, un Bien o Servicio, acorde con lo contratado. Que pueden ser:
e Obras / Construccién

e Estudios / Consultorias.

4.8.3. Otros entregables.

Un dividendo adicional puede ser logrado como resultado de la adquisicion del
bien o servicio basico contratado. Siendo los entregables que se relacionan

continuacion:

e Protocolo de Entrega para operacién / puesta en servicio
e Evaluacién de ejecucion y de contratacion (Gestion).

e Plan de Operacién y mantenimiento

e Disefios tipicos / Especificaciones Técnicas estandar.

e Planos As Build.

¢ Informacion feedback de otros proyectos (bases de datos de costos reales,

rendimientos reales, de actividades tipicas).

e Aseguramiento Tecnoldégico.
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e Manual de Operacién y Mantenimiento.
e Lecciones aprendidas
e Liquidacion y capitalizacién: Luego de la puesta en marcha se debe realizar la

liquidacion y capitalizacion contable y tributaria del proyecto.

4.9 ASEGURAMIENTO DE LA CALIDAD

e Certificar que el bien o servicio cumpla los requerimientos establecidos en las
fases anteriores.
e Garantizar que se cumpla con toda la informacion requerida para pasar a la

siguiente fase.

410 CRITERIOS DE TERMINACION

e Recepcion y aprobacion por las personas a cargo, de modo que se pueda

continuar a la siguiente fase.
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5. OPERACION

5.1INTRODUCCION

Al comienzo de la Operacion, la organizacion empleada para su ejecucion es
prolongada, y pasa a ser un soporte. Al ser este quien debera preparar todo para

la operacion y estabilizacion final.

En la planificaciéon de la operacion y mantenimiento, debe tener prioridad los
puntos necesarios para esta actividad, quedando de segundo los pendientes que

no impidan la operacién, pero no menos importantes.

En cuanto a la “Identificacién de nuevas iniciativas”, el Modelo de Identificacién,
Definicién y Evaluacion de Proyectos Inmobiliarios esta disefiado para ser un
proceso interactivo y ciclico en el que nuevas iniciativas pueden ser desarrolladas
luego de finalizar un proyecto. Estas nuevas iniciativas no son otra cosa que las
necesidades naturales y propias que se generan e identifican a partir de la

operacion.

5.20BJETIVOS

El objetivo principal de la Fase 5 o de Operacién es el desarrollo operacional del
proyecto, en este se incluye:
e La consolidacion de todos los elementos productivos construidos durante la

Fase 4.
e La recepcion organizada de todos los elementos de soporte que permitiran el

conocimiento continuo dentro de la organizacion.
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e Asegurar la operacion, el mantenimiento y la actualizacion durante la vida util
del proyecto.

e |dentificacidon de nuevas iniciativas.

5.3DESCRIPCION

El proyecto pasa de la Fase de Ejecucion a la Fase de Operacion.

5.4BENEFICIOS
Evaluacion y comparacion de los beneficios recibidos contra los planeados.

La Fase de Operacién garantiza que los entregables contratados sean los
correspondientes, y el proyecto funcione técnica, econdmica y financieramente de

acuerdo a lo planeado.

5.5ALCANCE
El alcance del Desarrollo operacional del proyecto comprende:

e Operacién inicial y control de Calidad.

e Conformidad del producto.

e Evaluaciéon continta de la Gestion de Operaciéon y Elaboracion de Informes de
desemperio.

e Comparacién econdmico-financiera del plan contra el real.
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5.6ENTRADAS

Para este punto se toma como plataforma los entregables definidos en la Fase 4 y

las fuentes de informacion de la empresa (historicos, proyectos anteriores,

consultas a expertos, entre otros). Las entradas de la Fase de Operacién son:

e Documentacion del nivel detallado.

e Documentacién de soporte:

Planos, diagramas de flujo de proceso y servicios

Manuales y procedimientos de operacién y mantenimiento
Estandares y especificaciones técnicas de equipos

Documentacion para la elaboracion de pruebas individuales
Recomendaciones para la puesta en marcha

Listas de chequeo e inspeccidon de elementos individuales

Lista de chequeo de conformidad global de las facilidades

Protocolos de entrega de Ejecucion a Operacion

Estructura recomendada del equipo de trabajo para puesta en
marcha, operaciéon y mantenimiento (Organigrama Operativo
recomendado).

Plan de entrenamiento en HSEQ

5.7 CRITERIOS DE INICIACION

e Presupuesto aprobado para la operacion.

e Autorizacién de la empresa para iniciar la operacion.

5.8 PARTICIPANTES

e Lider del proyecto Fase 5.
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Equipo sugerido para la operacién de acuerdo al Plan Operacional de Proyecto
(Organigrama).

Analistas financieros.

Contratistas.

Direccion de Proyectos de la empresa.

5.9ACTIVIDADES

Solicitar la informacién realizada en la fase 4.
Verificar el alcance.
Constituir los equipos de trabajo requeridos para Operacién y Mantenimiento.
Revisar y ajustar el Plan de Operacién y Mantenimiento
Evaluar la ejecucion del Plan de administracion de riesgos de la fase 4.
Identificar riesgos y contingencias operacionales.
Realizar pruebas de garantia
Primera fase de operacion
» Pruebas de capacidad
» Realizar aceptacién de instalaciones
» Entrega de instalaciones
Caracterizacién de los equipos y componentes
Esta actividad asegura el registro de informacion de las caracteristicas técnicas
de equipos y componentes nuevos.
Elaborar informes finales
» Informes técnicos y econdmicos
» Comparacion econdémica financiera del plan vs. el real. Realizar el cierre
del proyecto
= Cierre administrativo

= Cierre del proyecto
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510 HERRAMIENTAS Y TECNICAS

¢ Reuniones con el equipo

e Consulta de expertos

e Inspecciones

¢ Auditorias y evaluaciones

5.11 RIESGOS

En esta fase se evalua la ejecucion del plan de administracién de riesgos.

Relacionando dos evaluaciones:

e Evaluacion al plan de administracion de riesgos para la operacion del proyecto.

e Evaluacién de la identificacion y administracion de riesgos durante la operacién

de proyectos.

5.12 ENTREGABLES

e Lecciones aprendidas

e Evaluacién ex post Econdmico Financiera (seis meses, un afio, dos afios)

e Documento Plan de operaciones y mantenimiento:

e El equipo de trabajo y su estructura (Organigrama Operativo recomendado).

Revision del disefo en funcion del arranque.
Planificacion para arranque y operacion normal
Verificar existencia de manuales para cada funcién
Plan continuo de Entrenamiento

Pruebas de capacidad

¢ Los manuales, procedimientos y procesos de la operacion.

¢ La planificacion preliminar de la Fase Operativa.
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e La planificacion del entrenamiento en HSEQ

5.13 ASEGURAMIENTO DE LA CALIDAD

e Aprobacioén de la gerencia o jefatura encargada del negocio.
e Firma del gerente del proyecto.

e Acta de entrega al gerente del proyecto.

¢ Acta de recibo a conformidad por parte de operaciones.

e Conformidad para el cierre de los contratos.

5.14 CRITERIOS DE TERMINACION

e Ultima evaluacién econémico — financiera.
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6. CONCLUSIONES Y RECOMENDACIONES

Se logré que el modelo marcara hitos y funciones dentro del proceso de la

creacion de un proyecto.

Se identific6 que aplicando un modelo a seguir se logran los objetivos

propuestos de un proyecto.

Se consiguié que el modelo propuesto fuese atemporal, de manera tal que en

cualquier momento de la historia sea aplicable.

El modelo disminuye las variables e imprevistos presentados en proyectos sin

ninguna linea de proceso marcado.
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GLOSARIO

CGC: Condiciones generales de contratacion.

DIJ: Direccion Juridica.

DRI: Direccion de Relaciones Internas.

EDT o WBS: Estructura de Descomposicion del Trabajo o Work Brakedown

Structure.

OBS: Estructura de Desglose de la Organizacion, Proporciona una descripcion
jerarquica de la organizacién del proyecto, dispuesta de tal manera que los
paquetes de trabajo puedan relacionarse con las unidades ejecutantes de la
organizacion.

PEP: Plan de Ejecucion del Proyecto.

TIR: Tasa Interna de Retorno.

VPN: Valor Presente Neto.
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