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RESUMEN

El trabajo de grado tiene como objeto estudiar el desempefio en los proyectos de construccién
de vivienda, mediante la evaluacion de la variacion entre la planeacion y la ejecucion,
desarrollados en el suroccidente de Colombia, por una de las 10 Constructoras de vivienda mas
grande en nuestro pais. *Ranking de empresas 2018 Superintendencia de Sociedades.

Este se lleva a cabo con el desarrollo de un Estudio de Caso.

Se ofrece un contexto general al negocio, desde la actividad de la construccion dimensionando
su aporte a la economia mundial, luego Latinoamérica, del pais; la importancia en la generacion

de empleo tanto directos como indirectos y como dinamizadora de la economia.

Se hace una presentacion del Grupo Bolivar que es un grupo empresarial del que hace parte
Constructora Bolivar Cali, en esta se recolectard informacion y datos de los proyectos

seleccionados como unidades de analisis.

Posteriormente se analiza la informacion de los proyectos para generar las variables a evaluar,

presentandolas por tipo de proyecto los cuales tienen caracteristicas propias y comunes.

Generalmente se cuenta con proyectos individuales que asociados pueden pertenecer a
macroproyectos o proyectos multiples, seguin su ubicacion, tipo de servicios e infraestructura que

compartan.

Al final se elabora un reporte con los resultados obtenidos, identificando los causales en estas
variaciones que pueden ser positivas 0 negativas, comparandolos entre si y/o haciendo cruces

maultiples si es del caso, de los cuales se obtienen unas recomendaciones y conclusiones.



ABSTRACT

The purpose of the degree work is to study the performance in housing construction projects,
by evaluating the variation between planning and execution, developed in the southwest of
Colombia, by one of the 10 largest housing construction companies in our country. country. *
Ranking of companies 2018 Superintendency of Companies.

This is carried out with the development of a Case Study.

A general context is offered to the business, from the construction activity dimensioning its
contribution to the world economy, then Latin America, of the country; the importance in
generating both direct and indirect employment and as a dynamizer of the economy.

A presentation is made of Grupo Bolivar, which is a business group of which Constructora
Bolivar Cali is part, in which information and data from the projects selected as units of analysis

will be collected.

Subsequently, the information of the projects is analyzed to generate the variables to be

evaluated, presenting them by type of project which have their own and common characteristics.

Generally, there are individual projects that associated may belong to macro-projects or

multiple projects, depending on their location, type of services and shared infrastructure.

At the end, a report is prepared with the results obtained, identifying the causes in these
variations that can be positive or negative, comparing them with each other and / or making

multiple crosses if necessary, from which recommendations and conclusions are obtained.
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1. INTRODUCCION

La construccion en Colombia es uno de los sectores méas importantes para la economia de
nuestro pais Colombia, esta industria aporta el 7% del PIB (ANDI, balance 2018 y perspectivas
2019) y genera el 6% del empleo contribuyendo a la movilidad social, va encadenado directamente
con 27 sectores del aparato productivo, lastimosamente es un sector con poca productividad debido
a su informalidad y con pocos o bajos criterios de sostenibilidad.

Debido al impacto de la construccion (Tanto los proyectos de infraestructura como de
vivienda) sobre la economia, evaluaremos el desempefio solo de proyectos de construccion de
vivienda. Por su alto impacto en lo social y en los indicadores de los indices de pobreza,
consideramos que es un aporte para que este tipo de modelos de proyectos tenga sostenibilidad a

lo largo del tiempo.

El trabajo de grado se aborda a través de un Estudio de Caso cuyo objetivo es evaluar el
desempefio de lo planeado vs lo ejecutado del cronogramay el costo en proyectos de Construccion
de vivienda (periodo de tiempo de los proyectos desde octubre del 2014 a junio 2020),
desarrollados en el suroccidente de Colombia, por una de las 10 Constructoras de vivienda mas

grande en nuestro pais. *Ranking de empresas 2018 Superintendencia de Sociedades.

Se dara un contexto general al negocio, desde la actividad de la construccion dimensionando
su aporte a la economia mundial, luego Latinoamérica, del pais; la importancia en la generacion

de empleo tanto directos como indirectos y como dinamizadora de la economia.

Se hace una introduccidén al Grupo Bolivar, que es un grupo empresarial del que hace parte
Constructora Bolivar Cali, en esta se recolectard informacion y datos de los proyectos

seleccionados como unidades de analisis.

Posteriormente se analizara la informacion para generar las variables, separandolos por tipo
de proyecto, generalmente tenemos proyectos individuales que asociados pueden pertenecer a

macroproyectos o proyectos multiples.

Al final se elaborard un reporte con los resultados obtenidos, identificando los causales en
estas variaciones que pueden ser positivas 0 negativas, comparandolos entre si y/o haciendo cruces

maultiples si es del caso.
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1.1  DEFINICION DEL PROBLEMA DE INVESTIGACION

1.1.1 Planteamiento del problema

La vivienda es un bien primario para los seres humanos, igualmente la protegen las leyes y
organizaciones nacionales e internacionales, las cuales instan a los gobiernos a defender este
derecho individual y colectivo, estableciendo politicas para el desarrollo de los proyectos, como

lo dice la constitucion en su articulo 51:

“Todos los colombianos tienen derecho a vivienda digna. El Estado fijara las condiciones
necesarias para hacer efectivo este derecho y promovera planes de vivienda de interés social,
sistemas adecuados de financiacién a largo plazo y formas asociativas de ejecucion de estos

programas de vivienda.”

Los proyectos de vivienda en Colombia presentan un nivel de complejidad que hace se vayan
materializando problemaéticas que impactan su productividad. Esta problematica se asocia con una
oferta limitada ante la demanda y una variabilidad en los sistemas de produccion que tiene una

relacion directa con la competitividad de este sector

4,0%
3.5%
3,0%
2.5%
2,0%
1.5%
1.0%
0,5%

0.0%
Construccion Total Manufactura
Figura 1, Tasa de Crecimiento de Productividad laboral mundial, de 1995 a 2015
Fuente: Mckinsey, elaboracion de CAMACOL
“Latasa compuesta de crecimiento del valor agregado por trabajador en el sector fue de apenas
1,0%, mientras que el de la economia en general fue de 2,7%, la brecha es aun mas grande si se

compara con la industria manufacturera.”
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Figura 2, Balance de mejores practicas de Colombia frente al mundo
Fuente: Mckinsey, elaboracion de CAMACOL 2017
“En promedio las compafias nacionales adoptan un menor nivel de mejores practicas

disponibles en relacién con el promedio internacional, 65% frente a 59%, respectivamente.”

“Incrementar la productividad del sector de la construccion, a través del fortalecimiento y la
formalizacidn de la mano de obra, la mejora de procesos constructivos y la adopcion de tecnologias
y buenas practicas gerenciales”. (PND 2018-2022).

Son muchas las variables y riesgos que intervienen en los proyectos de construccion de
vivienda, en sus diferentes etapas y fases, desde la Planeacién pasando por la ejecucién hasta el

cierre del proyecto.

1.1.2 Pregunta de investigacion

¢En los proyectos de construccion de vivienda, cuales son las variables que inciden en la

variacion de lo planeado y lo ejecutado en cronograma y costo?
1.2.3 Alcance del trabajo de grado

Es un estudio de caso de proyectos de vivienda, en una de las constructoras mas reconocidas
del pais. Se revisa la bibliografia y se escoge una metodologia adecuada para que nos lleve al
resultado final esperado.
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e Estudiar cual es la variacion de lo planeado vs ejecutado en cronograma y costo en algunos
proyectos de construccién de vivienda.

e ldentificar las diferentes fases que tienen los proyectos de construccion de vivienda

e ldentificar las variables y los factores que influyen directamente en estas desviaciones a
estos proyectos.

e Ver como impactan en los resultados esperados (cronograma & costo), y en la viabilidad

de los proyectos de construccion de Vivienda.

A continuacion, se enumeran algunas de las variables que impactan los proyectos de vivienda,

que pueden ser tanto internas (propias de la constructora) y externas (son ajenas a la constructora).
» Cantidad de inventarios al final sin entregar al cliente.
» Entregar en el tiempo establecido.
» Tener el retorno econdémico, como financieramente esta planeado.
« Una mayor inflacion en las tasas de interés del crédito constructor.
» Modificaciones por disefio, cambiando el alcance de lo planeado inicialmente.
« Cambio de las especificaciones presupuestadas inicialmente.
» Mayores tiempos de ejecucion por demoras 0 reprocesos.
* Mayor costo directo del planeado.
» Capacidad de cumplimiento de los proveedores (Cantidades y precios pactados).
* Reprocesos durante la construccion, asociados a la calidad.
» Cambio en las politicas de los subsidios
» Lo artesanal y poca mano de obra calificada

« Cambioen las politicas del gobierno (Nacional, Departamental y Municipal), de impuestos,
normas ambientales, regulacion de transito, en el POT, PBOT, EOT, etc.

15



1.2 OBJETIVOS DEL PROYECTO

121

Objetivo general

Estudiar la variacion entre la planeacion y la ejecucion del cronograma y el costo en la

construccidn de proyectos de vivienda de Constructora Bolivar Cali.

1.2.2

1.2.3

Objetivos especificos

Caracterizar el estado de la planeacion y la ejecucion en los proyectos de construccion
de vivienda.

Estructurar la informacion basica del estudio para identificar el comportamiento de los
indicadores de eficiencia.

Analizar las causas de las desviaciones en la ejecucion de los proyectos respecto de la

planificaciéon y su impacto en los resultados esperados.

Resultados esperados

Hallar las fases y/o modelo que se utilizan en los proyectos de construccién de vivienda,
en su planeacién, ejecucion y desarrollo.

Identificar el comportamiento de los indicadores, de los proyectos seleccionados en un
periodo de tiempo determinado.

Encontrar e identificar las desviaciones segun los criterios de evaluacion y los impactos

en los resultados esperados.

16



1.3 JUSTIFICACION DEL TRABAJO DE GRADO

El sector de la Construccion es un eje que dinamiza la economia del pais con su aporte del 7%
al PIB, por lo tanto, la actividad edificadora de la construccion esta ligada directamente a las
fluctuaciones de la economia, paso de crecer en los afios 2014 al 2016 al 8,8% a decrecer en el

2017 y 2018 un -2%, repuntando un leve crecimiento para el 2019 de 1,2%.

La construccion es uno de los pilares del Plan Nacional de Desarrollo en Colombia, en
consecuencia, existe el compromiso del gobierno para sacar adelante los proyectos de vivienda.
Presento algunos indicadores que refuerzan que es un sector que debe desarrollarse:

e Uno de los Objetivos de Desarrollo Sostenible ODS (Punto 11): Ciudades y comunidades
sostenibles el cual busca asegurar el acceso de todas las personas a viviendas y servicios
basicos que sean adecuados, seguros y asequibles.

e Por su parte, el déficit de vivienda urbano en 2017 afect6 a 1,68 millones de hogares
(14,97%), de los cuales 586.850 (5,22%) requieren vivienda nueva y 1.095.594 (9,75%)
mejoramiento (DANE) Figura No.3.

e Entre tanto, los desequilibrios entre la oferta y la demanda se evidencian en la relacion
entre la formacion de hogares urbanos 280.005, promedio anual (Misién Sistema de
Ciudades, 2018) entre 2010 y 2017, y las viviendas iniciadas 23.347 (DNP, 2018) en el
mismo periodo.

e Por otra parte, la presion sobre la generacion de oferta de vivienda también proviene de la
tasa de crecimiento de los hogares, la cual se estima en un 2,2% entre 2018-2022,
superando el 1,17% de la poblacién, debido a la reduccién en el tamafio de los hogares,

que entre 2011-2017 pasé de 3,6 a 3,4 personas.
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Figura 3, Déficit de Vivienda Urbana
Fuente: Plan Nacional de Desarrollo 2018 — 2022

En la siguiente grafica vemos en miles de unidades los proyectos de vivienda nueva en

Colombia, dividido en los 3 segmentos: — Medio — Alto.

e VIS: Viviendas de precio inferior a 135 SMMLV. (Mayor porcentaje)
e No VIS: Viviendas de precio mayor a 135 SMMLV

Grafico 2. Unidades lanzadas de vivienda

nueva — Total y por segmento de precio
196

200 4 181 184
173
180 32
: 34 153
160 {1 0 K 26 146
= | 15
% 140 30 - 14
S 120 il E ] P
=
> 100 - -
o 51
4§ 80
Z 60
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40 -
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Figura 4, Vivienda nueva por segmento de precio
Fuente: Camacol, Coordenada Urbana

Durante la fase descendente en el sector de las edificaciones con menores ritmo de ventas y a

un aumento de los inventarios disponibles en los segmentos no Vis (es la que supera en precio de

venta los 135 salarios minimos legales mensuales vigentes), obliga a postergar el inicio de nuevas
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obras, amplia los cronogramas de proyectos en ejecucion, igualmente reduce considerablemente

el lanzamiento de nuevos proyectos.

Debido a que es un tema de prioridad nacional, hacemos las siguientes importantes

consideraciones:

e Al evaluar el desempefio de los proyectos de Construccién (en una de las Constructora mas
grande del pais), se tendra la informacidn para tomar decisiones de la estrategia sobre el
futuro, posicionamiento y tipo de producto.

e Al tener sostenibilidad y crecimiento con las empresas constructoras, garantiza la
estabilidad para los diversos trabajadores que hacen parte de esta cadena productiva,
dignificando la vida de las personas y sus familias.

e Se considera el propdsito de ajustar la forma de desarrollar los proyectos, la cual podemos

estandarizar, basados en unos criterios numéricos.

Constructora Bolivar es una de las constructoras de vivienda mas reconocidas e importantes
del pais, hace parte del Grupo Bolivar el cual es un grupo empresarial conformado de varios
sectores: el sector financiero (Davivienda), el sector asegurador (Seguros Bolivar), el sector de la
construccion (Constructora Bolivar), que gozan del més alto nivel de reconocimiento en el

mercado por su solidez y tradicion.

Para el afio 1983, se cred una filial del grupo, especializada en el campo inmobiliario,
denominada “Construcciones, Estudios y Proyectos S.A., CEPSA” hasta 1.994 cuando cambia su

nombre por Constructora Bolivar con sede principal en Bogota.

cOSTENIBILID,

Figura 5, Modelo de gestion
Fuente: Grupo Bolivar
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Grupo Bolivar S.A.es una sociedad que se dedica a la inversion de sus fondos o
disponibilidades en la conformacién, administracion y manejo de un portafolio de inversiones
propias, constituido por acciones, cuotas sociales y parte de interés en sociedades nacionales o
extranjeras; titulos de participacion o inversion, bonos emitidos por entidades pablicas o privadas,
y por otros titulos valores de contenido crediticio o de participacion de libre circulacion en el

mercado, cédulas u otros documentos de deuda; marcas y otras formas de propiedad industrial.
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BOLIVAR 508 SAS SAS SAS SAS HVERSORAS

L INVERSORAS NACIONALES
@ CONSTRICTORA /S INVERSORA BOLIVAR
BOLIVAR () -
1) sSEfoA i J EL LBERTADOR
DAVIVIENDA g ' SENTDO EXPRESAAL
) rx«.mlfnm ) NEGOCIOS E
BOLIVAR ) 8 ELLIBERTADOR vERSOE s v
DAVIVIENDA BOLIVAR oo e
— Fiduciaria m N
SOCEDADES BOLIVAR
GB. HOTELES Y RESORTS A8
e
@ Q) ciencuadras
CAPITALIZATORA ! 1L INVERSORAS ENEL
DAVMENDA BOLIVAR T EXTEROR
S Corredores m COBRANZAS SIGMAS.AS. RESGOE
INVERSIONES
@ BOLIVAR
- [ - INTERNACIGNAL 3.4
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AITEHGIA )/ W“f*'.‘-i'-‘ 7 |
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gamma Cotrames Beta 54 ) INMOBILIA A iRESaRAL
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NOTA: Este organigrama et organzado de acuerdo con los accionitas que detentan la mayor participacia |capital social de laz emp del Grupo Bolivar.

PRESENCIA u ﬁ

INTERNACIONAL DAVIVIENDA BAVIVIENDA

Corrzdores Panami
Salvador, Honduras, Costa s Correderes Panamid m
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Figura 6, Compaiiias del Grupo Bolivar
Fuente: Grupo Bolivar
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2. MARCO DE REFERENCIA

2.1 Estado del arte

Para el estudio es necesario definir el marco de referencia como ruta que nos suministre los

elementos y conceptos esenciales para avalar la necesidad y el alcance del tema.

Para desarrollar el trabajo de investigacion y el analisis del sector de la construccion en Cali,
con el fin de contextualizar el tema especifico, se revisan publicaciones especializadas de diversos
sectores como: Camacol, Dane, Ministerio de Vivienda, Ciudad y Territorial, Bancolombia,
BBVA.

Se referencia el sector de la construccidn de vivienda, la empresa con relacion a sus productos
/ servicios y desempefio frente algunos competidores. Establecer metas y objetivos para

efectivamente ser mas competitivos y sostenibles.

Como el objetivo es: estudiar la variacion entre lo planeado y lo ejecutado en proyectos de
vivienda, tenemos palabras claves, que estudiaremos en este marco de referencia como: Proyectos,

analisis, variacién (cronograma, alcance, costo, calidad).

Direccién de proyectos: la aplicacién de procesos que involucren los conocimientos,
habilidades, herramientas y técnicas para satisfacer los requisitos del proyecto, mejorar su

desempefio e impactar en el valor organizacional.

El proyecto correcto es el que genera valor e impacta los resultados. Los resultados se pueden

medir y gestionar, en las diferentes fases y tiempos de los proyectos de Constructora Bolivar.

La gerencia correcta es la que gestiona exitosamente todas las restricciones (alcance,

Cronograma, costo, calidad).

Los proyectos de construccion de vivienda se pueden evaluar desde las diferentes fases

durante su ejecucion y desarrollo:
Ventas — Financiacion — Construccion — Tramites — Cierre (Entrega y Postventa)

No evaluar solamente desde la variable de costo directo de construccion, debido a que se le
asignan muchos esfuerzos y recursos, que utilizando herramientas de control su desempefio es

bueno.
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Las estrategias gerenciales para la estructura de los proyectos deben estar totalmente definida,
cuanto sera el margen del proyecto, los recursos propios (lote) + financiacion, velocidad de ventas

y de construccion segun tamafio y valor del proyecto.

La gestion de proyectos se desarrollé inicialmente en varios campos de aplicacion, los afios
50"s marcaron la era de la gestion moderna de proyectos, ya se usaba el diagrama de Gantt,
aparecio el CPM “Método de la ruta critica” y el PERT “Técnica de revision y evaluacion de

programas”.

Mientras se desarrollaban modelos para los proyectos, evolucionaban en estimar los costos,
apareciendo la AACE en 1956 pasando por la gestion de proyectos y llegando a la gestion de

costos total.

IPMA “Asociacion internacional para la gestion de proyectos aparece en 1967, ofrece
certificacion de 4 niveles basados en los pilares de competencias: bésicas, técnicas, contextuales y

del comportamiento.

En 1969 se crea PMI “Project management institute” en Estados Unidos, publicando la guia
del PMBOK, describiendo las practicas mas comunes de los proyectos y certificando también las

personas.

La historia de los modelos de gestion y seguimiento de proyectos de construccién de vivienda
han tenido evolucion a lo largo del tiempo y hoy integran muchos componentes que intervienen

en los proyectos:

Administracion de la integracion del proyecto
Administracion del alcance del proyecto
Administracion del tiempo del proyecto
Administracion de los costos del proyecto
Administracion de la calidad del proyecto
Administracion de los recursos humanos del proyecto
Administracion de las comunicaciones del proyecto

Administracion de los riesgos del proyecto

© 0o N o g bk~ wDhPE

Administracion de las compras del proyecto

10. Administracion de los interesados del proyecto
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11. Administracion financiera

12. Administracion de sostenibilidad ambiental

13. Administracion y

gestion de reclamaciones

14. Administracién del sistema de gestion, seguridad y salud en el trabajo

Para analizar la informacion referente a proyectos encontramos las siguientes herramientas y

técnicas como indicadores de desempefio:

ESTANDAR PROCESO PARAMETROS | TECNICAS
Gestion
Alcance del valor
(Entregables)
ganado
Comparacion del plan de P —
PMI-PMBOK trabajo frente a la ejecucion (Fe cl?z?s KPI
del proyecto alcanzadas)
Coste (% trabajo
terminado)
Gestion
o S Objetivos del valor
: omparacion del progreso ganado
[Fallzk frente a la planificacion Planee
Contratos
APM-APMBOK Comparacion del plan frente | Trabajo fisico en 5‘:;5::1;
al rendimiento real valores financieros
ganado
Gestid
Analisis de la situacion de Avance del v::;r
ISO-10006 avance frente al plan de ganado
i
gesfion Contratos KPI
Tiempo, coste, dG;E:g;r
alcance, riesgos -
Comparacion del il
PRINCE desempenio frente a metas | Beneficios
planificadas Productos por
entregar, trabajo
no finalizado

Fuente, Medicién del desempefio de proyectos (Diez, Amaya, Gimena, Montes 2019)

Figura 7, Estandares de direccion de proyectos
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3. METODOLOGIA DE LA INVESTIGACION

Para el proyecto se utiliza el método de estudio de caso, con el objetivo de estudiar varias

unidades de analisis (Obras / Proyectos) dentro de una organizacion (Constructora Bolivar) basado

su entendimiento como un todo y descubrir patrones, los cuales han implicado un gran esfuerzo

de gestion en la organizacion.

Existen varios tipos de métodos para el estudio de caso:

Casos multiples entrelazados.
Cualitativo, cuantitativo y mixto.
Intrinsecos, instrumentales y colectivos.
Disefios experimentales.

Casos longitudinales.

Analitico lineal y estructuras comparativas cronologia.

A continuacion, se describe la metodologia de investigacién a utilizar durante el desarrollo

del proyecto, descrita por Hernandez Sampieri y Mendoza (2008), Price (2008%) y Yin (2009), la

cudl esta conformada por los siguientes componentes.

Planteamiento del problema, Antecedentes.

Revisar literatura, contextualizar el caso.

Preposiciones e hipotesis.

Trabajo de campo, unidades de analisis.

Involucrar la compafiia, fuentes de informacion e instrumentos de recoleccion de
datos.

Vincular datos / preguntas.

Analizar la informacion.

Elaboracion del reporte, resultados.

Conclusiones.
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Identificar el caso (un éxito, pero
también puede ser un fracaso, un
asunto complejo, tipico o extremo).

Investigacion de antecedentes
y su contexto:

- Leertanto sea posible sobre el gatekeepers de la empresa
la compaiiia, producto, (directivos, lideres de los
negocio, mercado o tépico. trabajadores, representantes
- Ubicar, definiry legales, etc.) y obtenerlo.
contextualizar el caso.

Solicitar permiso de los

Trabajo de Campo:

- Entrevistas con los individuos
participantes en el caso (de todos
los niveles).

- Visitas a la planta, oficinas o sitios
donde ocurrio el caso (para
entender cuestiones como la
tecnologia, los procesos de
produccidn, organizacion y trabajo,
el ambiente de la compaiiia, entre
otras). En las visitas se realizan
entrevistas, observacion
sistematica, recoleccion de mas
documentos especificos, con la
inclusion de materiales
audiovisuales, etcétera.

- Elborar notas de campo
(recuérdese las notas en el proceso
cualitativo)

Es importante enfocar el caso en
aspectos relevantes y centrales.

Involucrar la compaiiia o institucién (el caso mismo o cuya participacion
es decisiva para el caso, como lo seria un mercado o producto):

- Obtener documentos de la empresa o institucion o del caso mismo
(reportes anuales, reportes de investigaciones de mercado, boletines,
folletos, revistas internas, articulos en los medios de comunicacion,
entre otros).

- Recolectar informacidn sobre los individuos que participan o
participaron en el caso (ejecutivos, disefiadores, asesores, etcétera).

- Recolectar informacidn sobre el contexto (por ejemplo,
competidores, legislacidn, datos histéricos de la evolucidn de un
mercado y otros).

Analisis de los datos (de acueredo al tipo de datos e informacién

recolectada)

Figura No.8 Fases para el estudio de caso

Fuente: Harvard Business School

Este proceso estd enfocado en estudios de casos para organizaciones, pero puede adaptarse a

diversos fenédmenos o situaciones como estudios de caso familiares o casos médicos, se deben

apelar a diversas técnicas para recabar la informacion que resulte compatible con procesos

cualitativos, cuantitativos o mixtos.
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3.1  Fases para lograr los objetivos:

3.1.1 Objetivo 1

Buscar en los antecedentes el desarrollo de las politicas estratégicas y de planeacion que se
utilizan para la ejecucion de proyectos de vivienda en el transcurso de los ultimos afios, que hoy

la tienen como una de las constructoras mas importantes del pais.

3.1.2 Objetivo 2

Se seleccionan proyectos de una de las 10 Constructoras de vivienda mas grandes del pais
(Constructora Bolivar), se escogeran proyectos con diversas caracteristicas de Vivienda Vis y no

Vis, ubicados en varios municipios, con diferentes sistemas constructivos.

3.1.3 Objetivo 3

Se elaborara un reporte con la informacién y tabulacion de los datos que nos indican las

posibles desviaciones (Entre la Planeacion y la ejecucion) que tienen los proyectos de vivienda

Tendremos conclusiones al final de este estudio de caso, luego de interpretar la informacion
obtenida de los proyectos ejecutados de construccidn de vivienda, segun los criterios seleccionados

de evaluacion los cuales son de tipo cuantitativo.
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5. OBJETIVO 1, Caracterizar el estado de la planeacion

Iucio

Nrelds
misTaccon
enire Sses

Eir — T
Grafico 13. Interaccion enfre fases de un provecio (Profect Management Institute, 2013).

Figura 9, Fases e interaccién de un proyecto
Fuente: Project Management Institute, 2013

Las fases de direccion de proyectos y en este caso de construccion de vivienda no actlan de
manera independiente, ellas se traslapan la una con la otra segun el nivel de interaccion que tengan

entre ellas, cada que pasa de una etapa a la otra se sigue gestionando la anterior.

Hay fases cuyas duraciones son mas largas que otras que otras segun el tipo de proyecto y
segun el producto o servicio que se preste, las fases mas cortas son el inicio y el cierre (que es
supremamente importante no dejarlo abierto), y la mas larga en duracion es la fase de ejecucion

que para este caso es la construccion de los proyectos.

27



Para esta caracterizacion hay varias referencias bibliograficas, que puede tener varios
enfoques segun su tipo de servicio, muchas coinciden en conceptos de raiz y se pueden adaptar

para proyectos de construccion.
A continuacion, tenemos las Fases de los proyectos de Construccién segun OBS Business School:

e 1. Pre-disefio

e 2. Ingenieria

e 3. Abastecimiento

e 4. Construccién

e 5. Puesta en Marcha

e 6. Operaciones y Mantenimiento

Para este estudio de caso se identifican 4 fases para desarrollar los proyectos de construccion
de vivienda, los cuales tienen 2 indicadores transversales para todo el proyecto que son el

cronograma y el costo.

FASE 1:
Prefactibilidad

FASE 2: FASE 3:
Factibilidad Construccion

FASE 4:
Operacion

CRONOGRAMA COSTO

Figura 10, Fases para los proyectos de Construccion

Fuente, elaboracion propia
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4.1 Fase de Prefactibilidad

Es donde se inicia la gestacion de los proyectos, comienza por la ubicacion de proyectos,
cuyos lotes segin la norma de retiros y aislamientos se tienen las cabidas Arquitectonicas en M2
(EI lote vale por el proyecto que se pueda construir alli), se saca el nimero de unidades por el

precio de ventas, es decir el producto que vamos a tener y el valor total de ventas.

Las etapas internas que estructuran esta fase 1 de los proyectos de construccion son:

FASE 1: PREFACTIBILIDAD

-

Anteproyecto, Cabidas del lote
(m2)

Ventas (# Unidades / Tipo de
producto)

Programa de disefo

Programa de estudios técnicos

. J

rPrograma de estudios econémicos
(Indice x M2)

. J

s N

Estudio de Mercado

Posteriormente vienen los diferentes programas para tener las fechas de las diferentes areas

que intervienen:

e Anteproyecto: es la cabida del proyecto en el lote, donde vamos a tener rapidamente
el area util a utilizar y nos da un estimado de las cantidades de viviendas y sus areas.

e Programa de disefio: donde se coordinan los diferentes disefios, tanto Estructurales
como no estructurales, los arquitectonicos, eléctricos, hidrosanitarios, red de gas, red

contra incendio, disefios bioclimaticos, etc.
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e Programa de estudios técnicos: son los estudios necesarios para darle viabilidad
técnica al proyecto. Iniciando por el estudio de suelos, también arqueologicos si es del
caso (ICANH), estudios de inundabilidad, disponibilidad de servicios publicos,
certificacion Leed, salud ocupacional, certificado técnico de ocupacion, polizas todo
riego construccion, seguros, interventorias: hidrosanitarias, estructural, materiales,
Retie, Ritel, etc.

e Programa de estudios econdmicos: sin hacer este paso no se puede avanzar a la
siguiente fase, es donde de forma rapida segun el predisefio arquitecténico se sacan las

areas y se costean por indices de M2 segun el espacio, al final nos da un valor total.

“Permite establecer los estudios de viabilidad técnica, econ6mica, financiera, social —
ambiental y legal, con el objetivo de reunir informacion para la elaboracién del flujo de caja del

proyecto, como proyecto de inversion.

Esta preparacion y evaluacion de proyectos reduce los margenes de incertidumbre segln los

indicadores de rentabilidad esperada.” (Todo sobre proyectos, 2009)

A manera de conclusion en todas las fases se deben tomar decisiones, pero en esta de

prefactibilidad se pueden tomar algunas de estas 3, catalogadas como las mas importantes:

e Cancelar / Reformular el proyecto .....................
e Postergar el proyecto ........ccccocevevieiinereiieesnn

e Pasar al siguiente nivel de factibilidad

4.2 Fase de Factibilidad

Factibilidad: se refiere a la disponibilidad de los recursos para llevar a cabo los objetivos o
metas sefialadas, se pueden asignar de 2 tipos: recursos minimos y recursos éptimos, en la teoria

nos encontramos con diferentes etapas internas como la siguiente propuesta:

» Estudio de Mercadeo
» Estudio del marco Legal
« Estudio econdmico

» Estudio financiero
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» Estudio de equipamiento
» Estudio de infraestructura

» Estudio de recurso humano

Otros autores la pueden Ilamar de otras formas, pero todos tienen las etapas que exige la
liberacion de multiples restricciones para los proyectos, debido a que todas necesitan el
cumplimiento de requisitos como el caso de la licencia de construccién, los modelos financieros,

conseguir el personal, hacer los pasos legales y juridicos, etc.

“Es el proceso de estudio de perfeccionamiento y precision de la mejor alternativa identificada
en la fase precedente, llamado también anteproyecto definitivo, se realiza un andlisis detallado y
profundo en funcion de informacién primaria de propdsito especifico con estudios concretos de
mercado, tamafio, localizacion, técnico, ingenieria, legal, ambiental, administracién, gestion,

precios, ingresos, costos de inversiones, operacion y financiamiento.

Finalmente, el objetivo principal de esta fase es aumentar la certidumbre, recabando
informacidn suficiente y necesaria para tomar la mejor decision de inversion. Se asegura que el
proyecto tenga una solucion al problema o necesidad, que la alternativa seleccionada es la mas
conveniente que las desechadas y que no hay a disposicidn otra alternativa mejor, y que el proyecto
tiene estandares técnicos e indicadores aceptables respecto a proyectos similares.”

Esta fase de factibilidad es donde se le da mayor grado de madurez al proyecto para pasar a la
fase la construccion / produccion, donde todos los pasos previos deben estar gestionados o en

proceso de gestidn, es un porcentaje del complemento de la fase 1 de prefactibilidad.
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Las etapas internas que estructuran esta fase de los proyectos de construccion son:

—[ Planeacién ]
—[ Permisos y licencias ]

Coordinacién de disefios

Programas de obra

Presupuesto (Contratos /
Suministros)

[ Estructuracion proyecto (% nivel ]
de madurez)

e Tramitar los diferentes permisos y licencias incluyendo los ambientales PMT, PMF,
PMA, licencias de construccion y urbanismo, manejo de aguas subterraneas y las
demas requeridas, certificado de estratificacion, asignacién de nomenclatura, conexion
a los servicios publicos, permisos de ocupacion y otros.

e Coordinacion de disefios: es la materializacion en planos de lo que se va a ejecutar,
coordinado con herramientas tecnoldgicas para reducir reprocesos.

e Programas de Obra: es conocer todas las actividades y recursos de acuerdo al sistema
constructivo, que se necesitan para ejecutar el proyecto en las fechas establecidas que
estan dentro del plan marco.

e Presupuesto: son los valores determinados para construir el proyecto que sale de la
asignacion de todos los recursos planeados que se necesitan para este.

e La estructuracién del proyecto en esta etapa debe cumplir un nivel de madurez

estimado para pasarlo a la siguiente fase de construccion.
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4.3 Fase Construccioén

En esta fase del proyecto se deben seguir con todo lo planeado de las fases anteriores, es la
realizacion y materializacion del producto. servicio, la obra como tal, en este caso la construccion
de las viviendas y obras de infraestructura, lo cual implica gran cantidad de actividades que deben

ser ejecutados de acorde a lo disefiado y planeado.

En los proyectos en esta fase se deben monitorear y gestionar el cronograma, el costo, alcance
y la calidad. Igualmente se deben gestionar otras areas del conocimiento que pueden depender de

otros factores como los ambientales y los activos organizacionales.
“la gestion de los programas se enfoca en logro de los beneficios que proporcionan al
proyecto”.

Las etapas internas que estructuran esta fase 3 de los proyectos de construccion son:

FASE 3: CONSTRUCCION

' N

Ejecucion del proyecto (Obra)

¢ J

' N

Gestion Costo directo

Gestion Programa de obra

Gestion de la Calidad

Cierre documental obra

e Ejecucion del proyecto: Debemos iniciar con el layout de la obra, como va a funcionar
nuestra fabrica de la obra, sus campamentos, las provisionales, el almacén, casino,
bafios, area de equipos, seguridad industrial, tecnologia, diagrama de flujos de
funcionamiento, etc.

e Gestion del Costo hace referencia en mantener el costo del proyecto dentro del
presupuesto establecido. Existen costos de varios tipos: directos, generales, indirectos,

y comerciales. Para este estudio de caso hablamos del costo directo + gastos generales
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propios de la construccion de los proyectos. De esta manera, a medida que avanza la
obra se va controlando los costos reales de produccion vs el presupuesto, importante
siempre tener el nimero de la proyeccion o costo final de la obra actualizado y
proyectado.

e Gestionar el programa de obra es de las actividades de mayor importancia, es controlar
que las actividades programadas se ejecuten en los tiempos planeados, actualizar el
avance diario para con esta informacion poder tomar decisiones en corto plazo, darle
la programacion al contratista para que gestione los recursos y cumpla con las tareas
programadas

e Se debe gestionar un plan de calidad y sus procesos garantizando lo disefiado
inicialmente para generar valor, controlandola en todo momento por medio de
auditorias. Debe contener los ensayos de los materiales desde el inicio hasta el fin de
la obra, dando cumplimiento de la norma NSR-10 y de las especificaciones técnicas
que entreguen los disefiadores.

e Para el cierre documental al final debemos tener los CTO (Certificado Técnico de
Ocupacion): es un documento que se expide la supervision bajo la gravedad de
juramento donde certifica que la construccion se realizé de conformidad con los planos,
disefios y especificaciones técnicas, estructurales y geotécnicas aprobadas en la
licencia, este documento es indispensable para poder escriturar las viviendas a los

propietarios y demas documentos técnicos y legales.

Para esta fase de la construccidon es importante aplicar la teoria de la Planeacion de la
produccidn o de la construccion que tiene 18 items y marca el paso a paso por esta etapa que vale

aproximadamente el 50% del costo total del proyecto.
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“La planificacion de la produccion se ocupa de como van a llevarse a cabo las actividades, es
una macro — planificacion que establece métodos a utilizar, asignar el personal, proveer y mover
el material, el proceso de montaje y ensamble de las piezas; y los demas esfuerzos necesarios para

la produccion.”

PLANEACION DE LA PRODUCCION

Introduccion a la Planeacion
Equipo de Planificacion
Reingenieria del proyecto
Planificacion de la produccién
Planificacion de soporte
Problemas técnicos
Planificacion de personal

Planificacion de seguridad

© © N o gk~ wDh -

Planificacion de calidad

[ERY
o

. Pedido de material y acelerar

-

. Manejo de materiales, almacenamiento y proteccién

=
N

. Planificacion de equipos

=
w

. Métodos de produccion

H
o

. Planeacion de las actividades

=
(6]

. Produccion de listas de verificacién

=
D

. Seguimiento programacion

-
\l

. Planificacion de la documentacion

=
[00]

. Poner los planes sobre el papel
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4.4 Fase de Operacién

Esta fase no es “exclusiva del area de postventa”, hacen parte varias areas debido a que el
proyecto sigue en su recta final, la entrega no es exclusiva al cliente o propietario de las viviendas

debido a que también se debe entregar a las diferentes entidades que rigen la construccién de

FASE 4: OPERACION

s N

Tramites & Entregas

viviendas.

Reventas

Administracion de inventarios

Entregas a Entidades

Postventa

Cierre Financiero

e Tramites & Entregas, hace parte de la entrega de las viviendas a los propietarios, es
traspasar el producto terminado al cliente cambiando el duefio de la custodia del
inmueble, es todo el proceso de legalizar su documentacion.

e Reventas de los inmuebles que por algin motivo desisten del negocio (puede ser
inferior al 10% de las ventas iniciales por cada proyecto), normalmente la causa es de
tipo financiero por vencimiento del crédito / subsidio o por capacidad de pago en el
momento de la escrituracion, por esto el cliente debe firmar un compromiso de no
endeudarse en el proceso de la venta hasta la entrega.

e EIl administrar los inventarios es la diferencia entre el producto terminado y lo

entregado, es decir que normalmente se van a tener algunos inventarios de inmuebles
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los cuales no se entregan en las fechas programas debido a diferentes factores (pagos
de cuotas iniciales, tramites, subsidios, etc.), esto genera sobrecostos debido a su

mantenimiento y su custodia.

Precio Te?:i:: da Total Oferta|% Terminado
VIP 0 562 0%
VIS hasta 100 0 541 0%
100 - Tope VIS 17 2.232 1%
VIS Renovacion 0 45 -
Total VIS 17 3.380 1%
Hasta - 200 15 283 5%
200 - 300 31 989 3%
300 - 400 39 767 5%
400 - 500 29 469 6%
500 -600 16 226 7%
600 - 900 99 429 23%
Mayor 900 14 225 6%
Total NO VIS 243 3.388 7%
Total 260 6.768 4%

Figura 11, Estado de inventario sin vender Dic 2019
Fuente: Galeria inmobiliaria

La gréfica indica que a Dic del 2019 en Cali el 84% de la oferta disponible estaba en preventas,
el 12% en construccion y el 4% terminado, en los estratos 5 y 6 se reportan el mayor nimero de
inmuebles terminados, por lo tanto, para VIS solo es el 1% de producto terminado lo que significa

menor administracion de inventarios, que para proyectos No VIS,

e Laentrega a las entidades es un punto a tener en cuenta porque cada vez mas se debe
de hacer de manera formal a las diferentes entidades y significa el cierre de varios
permisos entre ellos los ambientales (Construccidn de jarillones, ocupacién de cauce,
cumplimiento del plan de manejo ambiental y forestal). Las entregas de las obras a las
diferentes entidades como alcaldias y/o prestadoras de servicios publicos, las obras de
infraestructura como vias, zonas verdes, alumbrado publico, etc., alli también participa
el area juridica para las areas de cesion.
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e La postventa hace parte de la garantia que se le da al comprador y se atiende segun los
requerimientos y plazos establecidos, posterior a la entrega del inmueble tiene un

acompafiamiento por parte de capital social generando valor a las comunidades.
“¢Qué es calidad de un producto?

La calidad es la condicidn en que un producto cumple con las caracteristicas inherentes y

las atribuidas por la informacion que se suministre sobre él.

Es asi, que la calidad estara determinada por la conformidad de un bien o servicio con sus
propiedades y atributos propios y por todo aquello que haya sido informado por el productor
o0 proveedor respecto de sus condiciones o caracteristicas, aln en el evento en que no consten

en la convencion.” (Super intendencia de industria y comercio)
“¢Qué es la garantia?

La garantia es la obligacion temporal y solidaria que tienen a cargo los productores,
importadores, proveedores o expendedores de responder al consumidor por calidad,
idoneidad, seguridad, buen estado y funcionamiento de los bienes y servicios que producen,
proveen o expenden, de conformidad con las condiciones legalmente exigibles o las

ofrecidas.” (Super intendencia de industria y comercio)

e El cierre financiero es hacer un cierre final del proyecto, donde se hace un balance para
dar el margen real del proyecto para la compafiia, normalmente se hace un cierre anual
para todos los proyectos donde se establecen las utilidades a entregar a los socios y

accionistas por parte de la Constructora.
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Como conclusidn a las fases en los proyectos de construccion de vivienda, vemos que con el
paso del tiempo y del desarrollo de varios proyectos a lo largo de 20 afios, los mismos van teniendo
un nivel de madurez a través de una curva de aprendizaje y de lecciones aprendidas, que hacen
que se reduzcan los niveles de riesgo e incertidumbre, lo cual genera confianza y a su vez asegura

la inversion y la confiabilidad de los accionistas en este caso.

PROCESO METODOLOGICO HIBRIDO DE MADURACION

Proyecto

d

—t »

SRR RRRRARY

- ~Costo de la

-

L

-

-

-

-

— -

e e pre nversion =
— “
.

-

-

-

-

|

Purfil Prefactibibid Factibilidad

¢Cudl es el proyecto correcto?

Perfil Br et iliciad ™ i
Fr L

SR AN RN RN ERERRRRERRRY

Prefactibilidad

PREINVERSION

Figura 12, Proceso metodoldgico hibrido de maduracion
Fuente: ADEN internacional

Esta grafica del proceso metodolégico de maduracion crea 3 niveles, el primero es la
escogencia de los proyectos que puede tener variables de ubicacion, estrato, precio, accesibilidad,
cantidad de m2, si son apartamentos o casas, sistema constructivo, etcétera. Otro nivel es la
gerencia correcta y la ubica entre valores cuantitativos de métricas y control, el otro valor es
cualitativo de habilidades / conocimientos de los participantes en el proyecto, el tercer nivel es el
econémico donde paso a paso da la viabilidad a la ejecucidn y va desde la idea hasta la operacion,

pasando por la preinversion e inversion.
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5. OBJETIVO 2, Estructurar la informacion del estudio

Se seleccionan proyectos de construccién de vivienda ya ejecutados que cuentan con la

informacion completa para sacar los indicadores de eficiencia o de evaluacion.

e Numero de proyectos: 18

e Periodo de los proyectos: Desde Octubre del 2014 a junio 2020
e Tipo de Proyectos: Visy No Vis

e Tipo de vivienda: Casas y apartamentos, Total 10.741 viviendas

e Localizacion de los proyectos: Cali, Jamundi, Candelaria, Armenia

Viviendas
PROYECTO CIUDAD TIPO SISTEMA CONSTRUCTIVO )

Cantidad
Proyectol ARMENIA VIS INDUSTRIALIZADO 220
Proyecto2 CALI VIS INDUSTRIALIZADO 210
Proyecto3 CANDELARIA VIS INDUSTRIALIZADO 740
Proyecto4 CANDELARIA VIS INDUSTRIALIZADO 620
Proyecto5 CANDELARIA VIS MAMPOSTERIA ESTRUCTURAL 2.483
Proyecto6 CALI NO VIS INDUSTRIALIZADO 216
Proyecto7 CALI NO VIS INDUSTRIALIZADO 240
Proyecto8 CALI VIS INDUSTRIALIZADO 480
Proyecto9 CALI VIS INDUSTRIALIZADO 384
Proyecto 10 CALI VIS INDUSTRIALIZADO 480
Proyecto 11 CALI VIS INDUSTRIALIZADO 270
Proyecto 12 CALI VIS INDUSTRIALIZADO 344
Proyecto 13 CALI VIS INDUSTRIALIZADO 400
Proyecto 14 CALI NO VIS INDUSTRIALIZADO 144
Proyecto 15 CALI NO VIS INDUSTRIALIZADO 80
Proyecto 16 JAMUNDI VIS MAMPOSTERIA ESTRUCTURAL 620
Proyecto 17 JAMUNDI VIS MAMPOSTERIA ESTRUCTURAL 2.310
Proyecto 18 JAMUNDI VIS INDUSTRIALIZADO 500

Total 10.741

Tabla 1, Proyectos seleccionados a evaluar

Las caracteristicas principales en porcentajes de los proyectos seleccionados son las

siguientes:
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e Ubicacion: 4 ciudades diferentes; con 2 Sistemas Constructivos, en mamposteria
estructural y en concreto industrializado; el tipo de vivienda se clasifica en 2, Vis 0 No

Vis la cual va de acuerdo al rango de precio y los topes establecidos por el gobierno.

3500
3250
3000
2750
2500

%338 m INDUSTRIALIZADO
1750
1238 = MAMPOSTERIA
1000 ESTRUCTURAL

750

500

250 .

0 [ |

ARMENIA CALI CANDELARIA  JAMUNDI

Tabla 2, Sistema constructivo segun las ciudades

Sistema Constructivo
e Sistema constructivo

6000 5413 5328
0 5000
— Und % 4000
MAMPOSTERIA 2000
ESTRUCTURAL 5413 | 50,4% 2000
INDUSTRIALIZADO 5328 | 49,6% 1000
Tabla ,3 Sistemas constructivos 0

Und

® MAMPOSTERIA ESTRUCTURAL
® INDUSTRIALIZADO

e Tipos de Vivienda

12.000

10.061

10.000
8.000
6.000 Und %
4.000 VIS 10.061 | 94%
2.000 680 NO VIS 680 6%

0 — Tabla 4, Tipos de vivienda
Und

mVIS mNOVIS
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Los indicadores se van a medir en porcentajes; que es medir lo planeado (dato inicial) sobre
lo ejecutado (dato final). Van a ser de 2 tipos: cronograma y costo, los cuales estan presentes en

todas las fases de cada proyecto.

La informacion a evaluar son cuatro items principales, de las cuales hay dos que se subdividen

en otras dos:

1. VENTAS: Son las ventas realizadas de las viviendas cada mes.
2. CRONOGRAMA: Es el tiempo de la ejecucion de la obra.

3. COSTO DIRECTO: Es el costo de la obra.

4. FINANCIERO: Es el crédito constructor.

INDICADORES

ilibri % #M
VENTAS Ventas Punto Equilibrio o eses
Total Ventas % # Meses
CRONOGRAMA Ejecucién de Obra % # Meses
i % Dinero

COSTO Costo Directo : o $ |
Costo de Urbanismo % $ Dinero
FINANCIERO |[crédito Constructor % $ Dinero

Tabla 5, Los 4 Indicadores para cada proyecto

INDICADORES
Ventas Punto Equilibrio Tiempo | 2100% v <100%
VENTAS / Mes .
Total Ventas Tiempo | 2100% | v <100%
CRONOGRAMA |[Ejecucion de Obra Tiempo | 2100% | v <100%
Costo Directo > 100% < 100%
COSTO /$ . $ ° °
Costo de Urbanismo $ > 100% <100%
FINANCIERO / $ [Crédito Constructor $ >100% <100% v

Tabla 6, Cuadro general de los Indicadores

La medicion de los indicadores es en 2 variables: en Tiempo (ventas y duracion de obra) y

Costo (Costo directo, costo urbanismo y Costo financiero).
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Para el indicador de Tiempo cuando el resultado es mayor al 100%, es buen resultado debido
a que se cumplié la meta en el tiempo planeado, cuando es menor al 100% la meta esta por debajo

de lo planeado.

Para el indicador en $ dinero es al contario de tiempo, es bueno cuando se ejecuta por debajo
del 100%, esto indica que el gasto es menor al planeado y por lo tanto hubo ahorros, pero cuando
el indicador es mayor al 100% indica que hubo mayor gasto al planeado, teniendo sobrecostos los
cuales impactan directamente en la utilidad del proyecto. Esto sin tener ningiin cambio en otras
areas como el alcance, calidad y riesgos.

51 El indicador de VENTAS:

5.1.1 Punto de equilibrio
Para este estudio de caso es el 50% + 1 de las ventas de los inmuebles de cada proyecto.
La formula de evaluacion es la siguiente:

Tiempo planeado (Meses) Ventas del 50% + 1
Tiempo Gastado (Meses) Ventas del 50% + 1

250,00
Planeado
200,00 ;-4
Ventas Totales
90%
150,00
100.00 Punto Equilibrio

50% + 1

50,00 /
7
-

sep-17 abr-18 oct-18 may-19 dic{19

(50,00)

Tabla 7, Explicacion para los indicares de las ventas, ejemplo Proyecto No. 2
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VENTAS PUNTO EQUILIBRIO / Mes
Viviendas| 50% +1 Inicial Final
# | PROYECTO CIUDAD TIPO SISTEMA CONSTRUCTIVO . - %
Cantidad | Cantidad | #Meses | # Meses

1 Proyectol ARMENIA VIS INDUSTRIALIZADO 220 111 8 9 89%
2 Proyecto2 CALI VIS INDUSTRIALIZADO 210 106 4 4 100%
3 Proyecto3 CANDELARIA VIS INDUSTRIALIZADO 740 371 10 10 100%
4 Proyecto4 CANDELARIA VIS INDUSTRIALIZADO 620 311 9 7 129%
5 Proyecto5 CANDELARIA VIS MAMPOSTERIA ESTRUCTURAL 2.483 1.243 23 16 144%
6 Proyecto6 CALI NO VIS INDUSTRIALIZADO 216 109 21 21 100%
7 Proyecto7 CALI NO VIS INDUSTRIALIZADO 240 121 31 22 141%
8 Proyecto8 CALI VIS INDUSTRIALIZADO 480 241 5 5 100%
9 Proyecto9 CALI VIS INDUSTRIALIZADO 384 193 5 4 125%

10 Proyecto 10 CALI VIS INDUSTRIALIZADO 480 241 10 14 71%

11 Proyecto 11 CALI VIS INDUSTRIALIZADO 270 136 5 6 83%
12 Proyecto 12 CALI VIS INDUSTRIALIZADO 344 173 12 10 120%
13 Proyecto 13 CALI VIS INDUSTRIALIZADO 400 201 7 7 100%
14 Proyecto 14 CALI NO VIS INDUSTRIALIZADO 144 73 4 4 100%
15 Proyecto 15 CALI NO VIS INDUSTRIALIZADO 80 41 7 6 117%
16 Proyecto 16 JAMUNDI VIS MAMPOSTERIA ESTRUCTURAL 620 311 6 6 100%
17 Proyecto 17 JAMUNDI VIS MAMPOSTERIA ESTRUCTURAL 2.310 1.156 22 21 105%
18 Proyecto 18 JAMUNDI VIS INDUSTRIALIZADO 500 251 14 13 108%
Total 203 185 110%
|PROMEDIO X PROYECTOS 107%

Tabla 8, Indicador de ventas, Punto de Equilibrio
Para analizar los resultados podemos analizarlos desde 2 tipos de resultados:

1. Promedio de todos los proyectos, teniendo cada proyecto el mismo peso del otro, es
decir de 18 proyectos, cada proyecto pesa el 5,5% x 18 = 100% de los proyectos
2. Totalizando la cantidad de meses y/o dinero, de lo planeado Vs lo realmente ejecutado

en todos los proyectos.

En este caso el resultado es muy bueno porque ambos dan por encima del 100%, es decir se

cumplioé mas de la meta esperada.

El 17% de los proyectos No cumple con la meta esperada y su desempefio es deficiente, de
los cuales son 2 proyectos en Cali (donde se desarrollaron varios proyectos en una zona de

expansion) y uno en Armenia.
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5.1.2 Ventas totales

El segundo indicador es sobre las ventas totales del proyecto, descontando el 10% que

tenemos estadisticamente de los desistimientos, es decir el corte lo hacemos al 90% de las

ventas, no incluimos las reventas de algunos inmuebles:

100% Total ventas - 10% de desistimientos = 90% de ventas, debido a que la informacién

obtenida es ya sobre las ventas efectivas de los inmuebles.

TOTAL VENTAS / Mes
Viviendas 90% Inicial Final
PROYECTO CIUDAD TIPO SISTEMA CONSTRUCTIVO . ) %
Cantidad | Cantidad | # Meses | # Meses

Proyectol ARMENIA VIS INDUSTRIALIZADO 220 198 15 20 75%
Proyecto2 CALI VIS INDUSTRIALIZADO 210 189 7 5 140%
Proyecto3 CANDELARIA VIS INDUSTRIALIZADO 740 666 15 16 94%
Proyecto4 CANDELARIA VIS INDUSTRIALIZADO 620 558 14 10 140%
Proyecto5 CANDELARIA VIS MAMPOSTERIA ESTRUCTURAL 2.483 2.235 45 22 205%
Proyecto6 CALI NO VIS INDUSTRIALIZADO 216 194 41 48 85%
Proyecto7 CALI NO VIS INDUSTRIALIZADO 240 216 56 52 108%
Proyecto8 CALI VIS INDUSTRIALIZADO 480 432 9 9 100%
Proyecto9 CALI VIS INDUSTRIALIZADO 384 346 9 7 129%
Proyecto 10 CALI VIS INDUSTRIALIZADO 480 432 18 24 75%
Proyecto 11 CALI VIS INDUSTRIALIZADO 270 243 10 19 53%
Proyecto 12 CALI VIS INDUSTRIALIZADO 344 310 19 15 127%
Proyecto 13 CALI VIS INDUSTRIALIZADO 400 360 12 11 109%
Proyecto 14 CALI NO VIS INDUSTRIALIZADO 144 130 15 21 71%
Proyecto 15 CALI NO VIS INDUSTRIALIZADO 80 72 16 41 39%
Proyecto 16 JAMUNDI VIS MAMPOSTERIA ESTRUCTURAL 620 558 10 25 40%
Proyecto 17 JAMUNDI VIS MAMPOSTERIA ESTRUCTURAL 2.310 2.079 26 30 87%
Proyecto 18 JAMUNDI VIS INDUSTRIALIZADO 500 450 25 24 104%

Total 362 399 ' 91%
*$ Valores en millones de pesos PROMEDIO X PROYECTOS 99%

Tabla 9, Indicador de Ventas Totales

Los indicadores para la constructora son mensuales y el cumplimiento para la junta es anual,

medido en Dinero (para este estudio de caso el indicador es en # de meses), aunque el nimero de

unidades de vivienda también es otro indicador que tienen las diferentes empresas inmobiliarias

que hacen las mediciones a nivel nacional / regional / local.
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Este indicador es bueno para la compafiia debido a que el crecimiento anual en los 2 Gltimos
afios ha sido mayor a la meta esperada, superando por primera vez en las ventas el hito del billén
de pesos para cualquier constructora de vivienda en el pais durante un afio, en la zona de Santiago
de Cali.

H1

EN VENTAS
EN COLOMBIA.

1.4 BILLONES
DE PESOS VENDIDOS
EN 2018.

2.2 BILLONES
DE PESOS VENDIDOS
EN 2019.

Figura 13, Indicador de Ventas afios 2018 - 2019
Fuente: Informe de Sostenibilidad, Grupo Bolivar 2019

Es considerando la informacion para toda Constructora Bolivar en Colombia, a la fecha no ha

tenido presencia internacional.

5.2 Indicador de CRONOGRAMA:

El indicador de Cronograma, hace referencia a la duracion de la construccion de los proyectos

de vivienda.
e Launidad de medida del tiempo en meses

Cronograma (Viviendas): Tiempo Planeado = %
Tiempo Ejecutado
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CRONOGRAMA
Viviendas Inicial Final
PROYECTO | CIUDAD | TIPO SISTEMA CONSTRUCTIVO ) %
Cantidad # Meses # Meses

Proyectol ARMENIA VIS INDUSTRIALIZADO 220 10 16 63%
Proyecto2 CALl VIS INDUSTRIALIZADO 210 10 13 77%
Proyecto3 CANDELARIA VIS INDUSTRIALIZADO 740 15 16 94%
Proyecto4 CANDELARIA VIS INDUSTRIALIZADO 620 13 14 93%
|[Proyecto5 CANDELARIA VIS MAMPOSTERIA ESTRUCTURAL | 2.483 | 37 32 116%
Proyecto6 CAL NO VIS INDUSTRIALIZADO 216 23 22 105%
Proyecto7 CALl NO VIS INDUSTRIALIZADO 240 25 39 64%
Proyecto8 CAL VIS INDUSTRIALIZADO 480 16 16 100%
Proyecto9 CALl VIS INDUSTRIALIZADO 384 11 14 79%
Proyecto 10 CALI VIS INDUSTRIALIZADO 480 17 20 85%
Proyecto 11 CALI VIS INDUSTRIALIZADO 270 10 15 67%
Proyecto 12 CALI VIS INDUSTRIALIZADO 344 15 20 75%
Proyecto 13 CALI VIS INDUSTRIALIZADO 400 21 23 91%
Proyecto 14 CALI NO VIS INDUSTRIALIZADO 144 17 25 68%
Proyecto 15 CALI NO VIS INDUSTRIALIZADO 80 15 24 63%
Proyecto 16 JAMUNDI VIS MAMPOSTERIA ESTRUCTURAL 620 10 24 42%
|[Provecto 17 JAMUNDI VIS MAMPOSTERIA ESTRUCTURAL | 2.310 | 25 25 100%
| Proyecto 18 JAMUNDI VIS INDUSTRIALIZADO 500 | 17 24 71%

Total 307 382 " 80%

|PROMEDIO X PROYECTOS

Tabla 10, Indicadores de Cronograma de los proyectos

El resultado es deficiente, el promedio de los proyectos esta en el 81% del 100% planeado,
solo el 22% (4 proyectos cumplen con la meta inicial) de estos, 2 proyectos son los masivos de
vivienda (con 5413 Unidades de vivienda de las 10.741 del total evaluadas) con el sistema
constructivo de mamposteria estructural, dando estos 2 muy buenos resultados, casualmente ambos

son los proyectos mas grandes y de mayor duracion.

El proyecto No. 7 con bajo desempefio, es un proyecto No Vis de 3 torres que se vendié por
etapas, teniendo interrupciones en la secuencia lineal de ejecucion lo que genera mayor tiempo de

ejecucidn de obra, es el proyecto de méas bajo desempefio.

En los proyectos No Vis el 75 % de los proyectos no tuvo buen desempefio, hubo mayor
tiempo del estimado inicialmente, estos proyectos cuando inician su ejecucion no tienen un buen
nivel de madurez y la obra debe ir resolviendo pendientes en el transcurso de su ejecucion. Al no

tener liberadas todas las restricciones previas y alcanzar un buen inicio, normalmente iniciando
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por todos los preliminares, provisionales y campamentos los cuales son la base para el correcto

inicio, normalmente la restriccion de tipo econdémica no ha sido un problema.

5.3 Indicador de COSTO:

El indicador de Costo también se divide en 2, debido a que desde el presupuesto los centros

de costos se separan, los de las viviendas del urbanismo general.

53.1 Costo Directo + Gastos Generales de las viviendas

Primero, el Costo directo, que es lo que nos cuesta hacer el inmueble, incluye la administracion

solamente de la ejecucién de toda la obra.

Costos Directo (Viviendas):  $ Valorgastado = %
$ Valor planeado

COSTO DIRECTO VIVIENDAS / $
Viviendas Inicial Final
# | PROYECTO CIUDAD TIPO SISTEMA CONSTRUCTIVO . %
Cantidad *S *S
1 Proyectol ARMENIA VIS INDUSTRIALIZADO 2201 S 11.750.214 S 12.432.320 | 106%
2 Proyecto2 CALI VIS INDUSTRIALIZADO 210| S 14.532.178 $ 14.244.028 98%
3 Proyecto3 CANDELARIA VIS INDUSTRIALIZADO 740 | S 33.684.951 $ 34.099.820 | 101%
4 Proyecto4 CANDELARIA VIS INDUSTRIALIZADO 620| S 24.178.648 S 24.935.306 | 103%
5 Proyecto5 CANDELARIA VIS MAMPOSTERIA ESTRUCTURAL 24831 S 86.600.558 $ 69.225.560 80%
6 Proyecto6 CALI NO VIS INDUSTRIALIZADO 216 | S 46.375.305 $ 44.931.690 97%
7 Proyecto7 CALI NO VIS INDUSTRIALIZADO 240 S 45.497.567 $ 39.941.669 88%
8 Proyecto 8 CALI VIS INDUSTRIALIZADO 480 | S 31.677.940 $ 31.471.406 99%
9 Proyecto9 CALI VIS INDUSTRIALIZADO 384| S 26.714.927 S 26.400.822 99%
10 Proyecto 10 CALI VIS INDUSTRIALIZADO 480 | S 25.316.492 S 22.826.481 90%
11 Proyecto 11 CALI VIS INDUSTRIALIZADO 270 | S 12.573.810 $ 13.451.306 | 107%
12 Proyecto 12 CALI VIS INDUSTRIALIZADO 344| S 19.654.714 S 21.150.131 | 108%
13 Proyecto 13 CALI VIS INDUSTRIALIZADO 400 | $ 25.541.105 S 25.406.046 99%
14 Proyecto 14 CALI NO VIS INDUSTRIALIZADO 144 S 38.184.616 $ 39.818.153 | 104%
15 Proyecto 15 CALI NO VIS INDUSTRIALIZADO 80| S 33.960.381 $ 34.440.597 | 101%
16 Proyecto 16 JAMUNDI VIS MAMPOSTERIA ESTRUCTURAL 620| S 22.359.141 S 25.105.952 | 112%
17 Proyecto 17 JAMUNDI VIS MAMPOSTERIA ESTRUCTURAL 2310 S 75.828.518 $ 68.803.413 91%
18 Proyecto 18 JAMUNDI VIS INDUSTRIALIZADO 500 | S 32.818.903 $ 31.552.636 96%
Total S 607.249.970 S 580.237.337 96%

*S Valores en millones de pesos

|PROMEDIO X PROYECTOS

99%

Tabla 11, Indicadores de Costo directo de los proyectos
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Para este indicador el resultado es muy bueno, el ahorro final para estos 18 proyectos es de
$27.012.633.000 veintisiete mil doce millones seiscientos treinta y tres mil pesos, cifra

considerable para cualquier empresa del sector de la construccion.

Podemos estimar hasta un 2% de imprevistos para el Costo directo, (los cuales no se entregan
desde el presupuesto) lo que quiere decir que al: 100% Costo directo + 2% imprevistos = 102%,

es aceptable estar hasta este rango de valor del 102%

Excelente (<= 100%) =67%
Aceptable (101% al 102%) =11%
Deficiente (> 102%) =22%

Aunque la variabilidad en los resultados de todos los 4 indicadores principales de los proyectos
esta es la mas baja, lo explica que la curva de aprendizaje respecto a estos proyectos es muy buena,
y que en algunos casos deja de ser critico para la compafiia esta variable de costo, debido a que el

tipo de producto de vivienda No Vis para este caso de andlisis corresponde al 94% de la muestra.

5.3.2 Costo Directo + Gastos Generales de Urbanismo

El segundo es el costo directo de Urbanismo, las cuales son las obras externas que no hacen
parte de las viviendas, pero hacer parte del resto del proyecto, como vias, acueductos, obras
especiales como tanques, PTAR (Planta de tratamiento de aguas residuales), — PTAP (planta de
tratamiento de agua potable), — EBAP (estaciones de bombeo de agua potable), — EBAR (estacion

de bombeo de aguas residuales), plantas de emergencia eléctrica, subestacion eléctrica, etc.

Costos Directo Urbanismo: $ Valorgastado = %

$ Valor planeado
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COSTO DIRECTO URBANISMO / $
Viviendas Inicial Final
# | PROYECTO CIUDAD TIPO SISTEMA CONSTRUCTIVO . %
Cantidad *S *§
1 Proyectol ARMENIA VIS INDUSTRIALIZADO 2201 S 202.986 S 202.887 | 100%
2 Proyecto2 CALI VIS INDUSTRIALIZADO 210| S 839.382 S 946.403 | 113%
3 Proyecto3 CANDELARIA VIS INDUSTRIALIZADO 740 | S 2.886.135 S 3.338.437 | 116%
4 Proyecto4 CANDELARIA VIS INDUSTRIALIZADO 620 | S 2.254.286 S 2.244.986 | 100%
5 Proyecto5 CANDELARIA VIS MAMPOSTERIA ESTRUCTURAL 2483 | S 30.673.001 S 22.578.256 | 74%
6 Proyecto6 CALI NO VIS INDUSTRIALIZADO 216 | S 209.989 $ 193.665 92%
7 Proyecto7 CALI NO VIS INDUSTRIALIZADO 240 S 210.058 $ 227.681 | 108%
8 Proyecto 8 CALI VIS INDUSTRIALIZADO 480 | S 3.775.424 S 4.117.976 | 109%
9 Proyecto9 CALI VIS INDUSTRIALIZADO 3841 S 2.308.510 $ 2.729.263 | 118%
10 Proyecto 10 CALI VIS INDUSTRIALIZADO 480 | S 3.307.254 S 3.843.508 | 116%
11 Proyecto 11 CALI VIS INDUSTRIALIZADO 270 | S 1.538.582 S 1.656.613 | 108%
12 Proyecto 12 CALI VIS INDUSTRIALIZADO 344 | S 2.293.843 S 2.273.619 99%
13 Proyecto 13 CALI VIS INDUSTRIALIZADO 400 | $ 2.508.426 $ 3.123.954 | 125%
14 Proyecto 14 CALI NO VIS INDUSTRIALIZADO 1441\ S 464.383 S 396.826 85%
15 Proyecto 15 CALI NO VIS INDUSTRIALIZADO 80| S 205.359 $ 110.000 54%
16 Proyecto 16 JAMUNDI VIS MAMPOSTERIA ESTRUCTURAL 620 | S 6.573.019 $ 6.636.387 | 101%
17 Proyecto 17 JAMUNDI VIS MAMPOSTERIA ESTRUCTURAL 2310 S 30.487.387 S 28.317.230 | 93%
18 Proyecto 18 JAMUNDI VIS INDUSTRIALIZADO 500 | $ 2.130.402 S 2.445.403 | 115%
Total $ 92.868.427 $ 85.383.093 " 92%
*$ Valores en millones de pesos |PROMEDIO X PROYECTOS 101% ‘

Tabla 12, Indicadores de Costo de Urbanismo de los proyectos

Este indicador por cada proyecto es aceptable porque esta en el 101%, pero si analizamos cada

Excelente (<= 100%)

Aceptable (101% al 102%)

Deficiente (> 102%)

= 44% de los Proyectos

= 6 % de los Proyectos

= 50% de los Proyectos

los precios de compra, etc, durante el desarrollo del proyecto afectando el costo final.

proyecto, es deficiente para el 50% de ellos, lo que quiere decir es que en estos proyectos

cambiaron algunos de los siguientes elementos: el alcance, los entregables, los riesgos, la calidad,

Pero si analizamos el final del ejercicio sumando los valores como un total, el gasto fue del

92% de lo presupuestado generando un menor costo del 8%, siendo beneficioso para la

organizacion.



5.4

Indicador FINANCIERO:

El indicador de Financiero puede ser con capital de deuda o capital de patrimonio, para este

estudio de caso se hace referencia al credito constructor (capital de deuda), es por esto que en algin

momento para la mayoria de las constructoras al final del ejercicio los proyectos de construccion

de vivienda se vuelven muy financieros, siendo este indicador el de gran impacto para los

proyectos.
Financiero: $ Valor Ejecutado = %
$ Valor Planeado
FINANCIERO DESEMBOLSO / $
Viviendas Inicial Final
#| PROYECTO CIUDAD TIPO SISTEMA CONSTRUCTIVO X %
Cantidad *S *S
1 Proyectol ARMENIA VIS INDUSTRIALIZADO 2201 S 11.953.200 S 11.817.024 | 99%
2 Proyecto2 CALI VIS INDUSTRIALIZADO 210 | S 15.371.560 S 15.350.000 | 100%
3 Proyecto3 CANDELARIA VIS INDUSTRIALIZADO 740 | S 36.571.087 $ 37.838.000 | 103%
4 Proyecto4 CANDELARIA VIS INDUSTRIALIZADO 620 | S 26.432.935 S 26.000.000 98%
5 Proyecto5 CANDELARIA VIS MAMPOSTERIA ESTRUCTURAL 2483 | S 117.273.559 S 102.753.000 | 88%
6 Proyecto6 CALI NO VIS INDUSTRIALIZADO 216 | $ 46.585.295 S 44.655.000 | 96%
7 Proyecto7 CALI NO VIS INDUSTRIALIZADO 240 | $ 45.707.625 S 25.937.000 57%
8 Proyecto8 CALI VIS INDUSTRIALIZADO 480 | S 35.453.364 S 38.299.000 | 108%
9 Proyecto9 CALI VIS INDUSTRIALIZADO 384|$ 58.046.874 S 29.130.086 50%
10 Proyecto 10 CALI VIS INDUSTRIALIZADO 480 | S 28.623.746 S 29.944.000 | 105%
11 Proyecto 11 CALI VIS INDUSTRIALIZADO 270 | $ 14.112.392 $ 14.696.000 | 104%
12 Proyecto 12 CALI VIS INDUSTRIALIZADO 344 | S 21.948.558 $ 22.240.000 | 101%
13 Proyecto 13 CALI VIS INDUSTRIALIZADO 400 | $ 28.049.531 §$ 27.450.000 98%
14 Proyecto 14 CALI NO VIS INDUSTRIALIZADO 144 | $ 38.648.999 $ 37.449.000 | 97%
15 Proyecto 15 CALI NO VIS INDUSTRIALIZADO 8|S 34.165.740 S 34.976.563 | 102%
16 Proyecto 16 JAMUNDI VIS MAMPOSTERIA ESTRUCTURAL 620 | S 28.847.524 $ 26.818.679 | 93%
17 Proyecto 17 JAMUNDI VIS MAMPOSTERIA ESTRUCTURAL 2310| $ 106.033.342 § 88.191.000 | 83%
18 Proyecto 18 JAMUNDI VIS INDUSTRIALIZADO 500 | $ 34.949.305 S 35.225.000 | 101%
Total S 728.774.635 S 648.769.351 89%
*$ Valores en millones de pesos |PROMEDIO X PROYECTOS 94%

Tabla 13, Indicadores financieros

El crédito constructor corresponde al 50% aproximadamente de los ingresos para la

constructora, generando el flujo de caja para poder ejecutar los proyectos de construccion de

vivienda, en general el indicador es muy bueno para los proyectos, debido que no presenta mucha

variabilidad entre ellos, al tener menor costo directo en las obras los créditos son menores a los

esperados, lo cual implica unos ahorros financieros.
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El costo financiero para los proyectos normalmente varia del 2,5 al 4% del valor total de las ventas
de cada proyecto. Por esto las decisiones de esta area deben ser acertadas: primero en las decisiones
de inversion y segundo en la estructura del sistema de financiacion, este tipo de decisiones son las

que generan sostenibilidad financiera a los proyectos.
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6. OBJETIVO 3, Analisis de los resultados

CIUDAD TIPO SISTEMA CONSTRUCTIVO Cantidad
PROYECTOS ARMENIA CALI CANDELARIA JAMUNDI| VIS NO VIS|INDUSTRIALIZADO MAMPOSTERIA VIVIENDAS
ESTRUCTURAL

Proyecto 1 X X X 220
Proyecto 2 X X X 210
Proyecto 3 X X X 740
Proyecto 4 X X X 620
Proyecto 5 X X X 2.483
Proyecto 6 X X X 216
Proyecto 7 X X X 240
Proyecto 8 X X X 480
Proyecto 9 X X X 384
Proyecto 10 X X X 480
Proyecto 11 X X X 270
Proyecto 12 X X X 344
Proyecto 13 X X X 400
Proyecto 14 X X X 144
Proyecto 15 X X X 80
Proyecto 16 X X X 620
Proyecto 17 X X X 2.310
Proyecto 18 X X X 500

1 1 3 3 |1 a4 | 15 3 10.741

Tabla 14, Caracteristicas de los proyectos

Para el total de los 18 proyectos de construccion de vivienda tenemos variables de ubicacion,

tipo y rango de precio, su sistema constructivo y el nimero de unidades, lo que significa que cada

proyecto los hace Unicos.

La evaluacion de los proyectos en sus diferentes items nos muestra unas tendencias de

crecimiento mayor a las esperadas.

RESUMEN GENERAL

INDICADORES

Ventas Punto Equilibrio Tiempo 107% v
VENTAS / Mes )

Total Ventas Tiempo v
CRONOGRAMA |Ejecucion de Obra Tiempo 81% -

Costo Directo $ 99% v

COSTO / $ .

Costo de Urbanismo $ v

FINANCIERO /$ |Crédito Constructor $ 94% v

Tabla 15, Indicadores finales de todos los proyectos

53




Al hacer el comparativo entre los 18 proyectos, se tienen en cuenta las siguientes variables:

La ubicacién en este caso tenemos proyectos en 4 ciudades, el valor del inmueble si es Vis (14

proyectos) o no Vis (4 proyectos) y el tipo de sistema constructivo con mamposteria estructural (3

proyectos) o sistema industrializado (15 Proyectos).

Los productos No Vis estan solo en Cali y Jamundi.

Ventas Punto Equilibrio Tiempo 107% v
VENTAS / Mes

Total Ventas Tiempo v

El comportamiento de las ventas es uno de los items mas importantes porque estas
hacen parte de un mercado global, del entorno econémico y politicas del gobierno.
Durante el periodo analizado las ventas cumplen el 99% de la meta, es decir que
venden en el tiempo esperado, estando cerca del billén en ventas en el afio 2019 (Zona
Santiago de Cali), lo que hace que tenga un excelente resultado debido a que es una
meta bastante alta, para ambas métricas, que son el punto de equilibrio y las ventas

totales.

| CRONOGRAMA |Ejecucién de Obra | Tiempo 81% -

El cronograma de ejecucion de obra tiene un desempefio por debajo de lo esperado,
cumple al 81%, lo que quiere decir que los proyectos duran un 19% mas de tiempo de
obra de lo planeado inicialmente, debemos tener en cuenta que para iniciar la obra
tenemos un sin nimero de restricciones y actividades predecesoras las cuales deben
tener un nivel de madurez para el correcto inicio de la obra. Igualmente son multiples
los factores a tener en cuenta durante: la planeacion, ejecucion, control y cierre.

Aungue son muchos los elementos que intervienen en el cumplimiento del
cronograma, se debe tener en cuenta que como el ejercicio es en gran parte financiero
es importante tener en cuenta el valor del dinero en el tiempo y el costo que tiene
alargar los programas de ejecucion de la obra o correr las entregas a los propietarios,

debido a que alli esta el retorno de la inversion realizada.
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Costo Directo $ 99% v
Costo de Urbanismo $ v

COSTO /$

Respecto al costo se identifican resultados positivos respectos a los valores finales de
los proyectos para los 2 indicadores de Costo directo obra (Viviendas) y Costo directo
Urbanismo, porque ambos gastos estdn por dentro de lo presupuestado (+ 2% de
imprevistos), quiere decir tuvieron un grado de eficiencia a lo largo del proyecto, los
ahorros que puede ser en los valores presupuestados, las compras, optimizacion de
equipos, duracion de la administracion de la obra, desperdicios menores a los
estimados, bajos reprocesos durante la ejecucion, por cambios de disefio (Revisiones
antes del inicio), cambios en la obra por las gerencias, rotacion del personal y
contratistas de obra que genera curvas de aprendizaje y mejora en la calidad del

producto.

| FINANCIERO / $ |Crédito Constructor $ 94% |«|

Respecto al desembolso y/o crédito constructor es un buen resultado para los
proyectos, debido a que se prestd solo el 94% del 100% planeado, lo que se traduce en
mayor rentabilidad porque se van a pagar menos intereses de lo planeado, por lo tanto,
el gasto del costo financiero es mas bajo. Este ahorro financiero del 6% en los
proyectos representan $80.000.000.000 ochenta mil millones, que no se prestaron a

los bancos.
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6.1 Analisis de causas

La herramienta utilizada es la Matriz de Vester (Aleman Frederic Vester 1925 — 2003) la cual
jerarquiza y prioriza los problemas al momento de evaluar los proyectos, dicha matriz hace parte
de la Matriz del Marco Logico. Se seleccionan 10 causas / variables que van tanto en las filas como

en las columnas y se confrontan los problemas con criterios de calificacion de o a 3:
0: No la causa

1: Causa indirecta, relacion débil

2: Causa semi—directa, relacion débil

3: Causa indirecta — Relacién fuerte

Para analizar los diferentes valores e indicadores de los proyectos, se hace una seleccién de
los problemas / causas que a criterio pueden ser los mas importantes e influyentes para los
proyectos, de un listado general por cada fase se filtran segun su nivel de importancia. (Ver Figura
16)

Se consulta con expertos en manejos de proyectos de construccion de vivienda, que trabajan

en varias de las fases de la ejecucién de los proyectos

e Capturar los datos en torno a la situacion problema.
e Plantear los diferentes problemas.

e Caracterizar y priorizar problemas.

e *Definir objetivos y plan de trabajo.

e *Trabajar en la solucién del problema.

* No es objeto de este trabajo de grado

Para el estudio se consulta con 5 profesionales que participan en proyectos de construccion de
vivienda, inicialmente se les consulta sobre los problemas generales para priorizarlos, luego cada

uno de ellos hace su valoracion, al final dando la siguiente tabla cuya calificacion es subjetiva.
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y planteamientos en torno a una situacion:

Problemas en PREFACTIBLIDAD

1= Cambios en la Normatividad
2= Accesibilidad a los Subsidios

Primero se genera una lluvia general de problemas de cada fase, planteando diferentes ideas

Problemas en FACTIBELIDAD

1= Tener flujo de Caja
2+ Técnicamente sea viable

3= Cumplir el punto de equilibrio

4= Disefios cumplan con el alcance

5+ Estudios técnicos sean constructivos
6-Polii ol .

7= Tener capacidad de endeudamiento
&= El mercadeo cumpla la expectativa

4« Cumplimiento proveedores
5= Cumplimiento de contratistas

6= Tener los permizos
7+ Disefios ya coordinados

R e

9= Tener lotes Urbanizables
10+ Teperabadefrancers

Problemas en CONSTRUCCION

1= Cumplir lo técnico

2+ Imprevistos no mayores al 2%
3+ Calidad Mano de Obra

4= Calidad profesionales

5= Calidad Conftratitas

R i L
T= Tener Layout al inicio

8= Adelantar los urbanismos

9= Gestionar los riesgos

10+ Fererboenclims

9+ Cumplir el % de madurez
10= Solicitar Devolucién de IVA

+ - X
Problemas en la OPERACION

1= Entregar con servicios publicos
e

3= Cumplir velocidad de entregas

4+ Erfregaroentidadespablicas

5= Que el proyecto sea sostenible

6+ Que tenga valorizaciéon

7+ Legalizar subsidios en corto tiempo
8+ Satisfaccion del cliente

9+ Organizar las comunidades

Ic
o)
Il
£l

Figura 14, Lluvia de Problemas, por cada fase del proyecto
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Luego de esta lluvia de problemas se pasa a la priorizacion, para tener maximo 10 de ellas
como las méas importantes, algunas son transversales a todo el desarrollo del proyecto y otras
pueden ser especificas para una fase en particular. Al tenerlas seleccionadas se pasa a la
calificacion la cual determina la influencia y la dependencia entre ellas, al graficarlas las ubica

dentro de un cuadrante segln su estado: critico, pasivo, activo e indiferente.

Matriz de Vester

Situacion problemética

Cédigo Variable PL P2 P3 P4 P5 P6 P7 P8 P9 P10 INFLUENCIA
P1  |CAMBIO EN POLITICAS DEL ESTADO o|3|3]2|o0o|lo|2]|]0]3]S3 16
P2  |SUBSIDIOS DE VIVIENDA LIMITADOS olo|3]|3|oflo|2]0]3]o0 1
P3  |FINANCIERO / MODELO BANCOS olo|lo|3|o|lo|2]0]o0]o0 5
P4  |CUMPLIMIENTO PLANEACION olo|lo]o|3|3|3]|3]|]3]o0 15
P5 |DISENOS COORDINADOS olo|lo]2]o0o|3|0o]|3]|]o0]o 8
P6 |SISTEMA CONSTRUCTIVO / PRODUCTIVIDAD olo|2]3|2lo0o|1]|2]0]0 10
P7 |EXTERNOS, PROVEEDORES / CONTRATISTAS [ 0 | o | 2 | 1 | o [ o | o | 3] 0| O 6
P8 |CALIDAD, BAJAR RECLAMACIONES olo|l2]2]ofl1|1]0]2]0 8
P9  |TARDIA LEGALIZACION CREDITOS /SUBSIDIOS [ 0 | o | 3 | 1 | o [ o | o | o] o] o 4
P10 |MARCO DE SOSTENIBILIDAD AMBIENTAL olo|lo]1|1|lo|1]|]0]o0]oO 3

DEPENDENCIA o| 3|58 6 | 7 |[12]12]11]3 61

Tabla 16, Matriz de Vester

Luego de estas calificaciones se pasa a la graficacion, que identifica el porqué tienen ese
impacto en el desarrollo de proyectos de construccion de vivienda, sus dependencias e influencias

entre unas y otras.
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Matriz de Vester

Clasificacion
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Tabla 17, Grafico Matriz de Vester

=== = Lin23 horzontal

=== = Lineg vertical

La ubicacion en la grafica después de la calificacion nos prioriza los problemas segun su

criticidad y asi proporcionalmente impactan cada uno en los resultados.

Problemas criticos (1): Tienen alta influencia y alta dependencia

P4

CUMPLIMIENTO PLANEACION: Se debe tener un plan maestro que cubra todas

las fases del proyecto, de su cumplimiento depende el éxito

Problemas pasivos (4): Tienen alta dependencia y baja influencia

P3

P7

FINANCIERO / MODELO BANCOS: Tiene alta dependencia debido a que sin la

banca es casi imposible desarrollar y construir los proyectos

EXTERNOS, PROVEEDORES / CONTRATISTAS: su alta dependencia es

porgue hacen parte de la cadena productiva de la construccion.
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P8

P9

CALIDAD, BAJAR RECLAMACIONES: De esta depende el posicionamiento de

la marca la cual es una apuesta del grupo empresarial.

TARDIA LEGALIZACION CREDITOS / SUBSIDIOS: Es el retorno de la
inversion, por esto su alta dependencia a que sean mas eficientes en los desembolsos

las diferentes entidades (créditos hipotecarios y subsidios).

Problemas indiferentes (2): Tienen baja influencia y baja dependencia

PS

P10

DISENOS COORDINADOS: Es un tema interno que con la ayuda de los

programas Y la tecnologia puede ser bajo.

MARCO DE SOSTENIBILIDAD AMBIENTAL.: Todo proyecto debe cumplir con

las normas y no es opcional su cumplimiento.

Problemas activos (3): Tienen alta influencia y baja dependencia -

P1

P2

P6

CAMBIO EN POLITICAS DEL ESTADO: Es dependiente en la medida de que
puedan variar segin su ubicacion (municipio o departamento), afecta la

disponibilidad de servicios publicos e infraestructura bésica.

SUBSIDIOS DE VIVIENDA LIMITADOS: El subsidio es el gran dinamizador de
la vivienda VIS, un aporte a la cuota inicial que es maximo el 20% del valor del

inmueble, también los subsidios pueden ser a la tasa de interés.

SISTEMA CONSTRUCTIVO / PRODUCTIVIDAD: A través de la innovacion y
la tecnologia debe bajar la influencia, se deben industrializar aun mas los actores

que hacen parte de la cadena de la construccion.
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PECATUS CAPITALES

Precision en el plan en funcién del marco metodolégico.

Muy relacionado con el pecado de “Falta de MARCO”, se encuentra el pecado
de “Falta de PLAN".

Sin planificacion ajustada al marco metodoldgico, el riesgo (antivalor) aumenta
y las posibilidades de entregar con éxito el proyecto disminuyen.

La planificacién en funcién de este marco es crucial para lograr el éxito:

= en gestion predictiva, el tiempo invertido en la fase de planning es
tiempo ganado en la recta final del proyecto.

= en la gestion adaptativa, un planning excesivo inicial puede hacer
incurrir en costos extra sin justificacion. X trapumdaaom®

®

Figura 15, Tipos de gestion del marco metodoldgico

Fuente: ADEN internacional

La grafica nos indica la importancia de la planeacion y su Plan dentro del marco metodolégico de
los proyectos de construccion de vivienda, es uno de los factores de éxito primordiales a tener en
cuenta para los proyectos, de alli desencadena el tipo de gestion que se va a tener: si va ser gestion
predictiva desde la fase de planeacion o gestion adaptativa considerada como excesiva que incurre

en mayores gastos.

Sin plan aumentan los riesgos y disminuyen las probabilidades de entregarle a tiempo al cliente o

nuevo propietario.
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7. CASOS ENTRELAZADOS

“Consideran que en un estudio de caso debe haber triangulacion de fuentes de datos y pueden
utilizarse diferentes herramientas tanto cualitativas como cualitativas como ya he visto

(documentos, entrevistas, observacion, grupos de enfoque, cuestionarios y escalas, etcétera).
Ademas de generar una base de datos para fines de auditoria de los datos y confirmacion.”

Mertens (2005), Stake (2006), Yin (2009) y Creswell (2009) .

similitudes y similitudes y
Caso 1 diferencias Caso 2 diferencias Casok
<— > < —p
similitudes y
diferencias

v

Discusion (similitudes y
diferencias, patrones)

v

Elaborar reporte del estudio
comparativo

Figura 16, Disefio de multiples casos entrelazados
Fuente: Harvard Business School

Lo primero es caracterizar los proyectos segun su: Ubicacion, Tipo y Sistema Constructivo,

de alli se comparan 2 unidades / proyectos con caracteristicas similares y/o totalmente diferentes.
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PROYECTOS UNIDADES DE CIUDADES VALOR SISTEMA CONSTRUCTIVO
VIVIENDA ARMENIA | CALI | CANDELARIA | JAMUNDI | VIS [NO VIS | MAMPOSTERIA | INDUSTRIALIZADO
Proyecto No. 5 2483 X X X
1
Proyecto No. 17 2310 X X X
Proyecto No. 4 620 X
2
Proyecto No. 8 480 X
3 Proyecto No. 6 216 X X X
Proyecto No. 7 240 X X X
a Proyecto No. 1 220 X
Proyecto No. 11 270 X X X
5 Proyecto No. 14 144 X X
Proyecto No. 2 210 X X
Proyecto No. 17 2310 X X X
6
Proyecto No. 15 80 X X X

Tabla 18, Comparativo de los proyectos

Se comparan 6 casos de 2 proyectos cada uno, este analisis de unidades entrelazadas abarca todos
los tipos objetos del estudio, en localizaciones diferentes o iguales, con el mismo sistema

constructivo o diferente, con el mismo o diferente tipo de vivienda VIS o NO VIS
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COMPARATIVO No. 1 Proyecto No. 5 Proyecto No. 17

Sistema Constructivo: Mamposteria Estructural CANDELARIA JAMUNDI VARIACION
2483 Casas - VIS 2310 Casas - VIS %
Ventas Punto Equilibrio 144% v 105% v 39%
VENTAS / Mes
Total Ventas 205% v 87% 118%
CRONOGRAMA Ejecucion de Obra 116% v 100% v 16%
Costo Directo 80% v 91% v 11%
COSTO / $ )
Costo de Urbanismo 74% v 93% v 19%
FINANCIERO / $ Crédito Constructor 88% v 83% v 4%

e Tabla 19, Comparativo 1 entre proyectos

Se comparan 2 proyectos con el mismo sistema constructivo, el mismo tipo (Vis), ciudades
diferentes, son los mas grandes en cantidad de unidades.

Ventas: para punto de equilibrio y ventas totales tuvo mejor comportamiento en el
proyecto de Candelaria, en Jamundi habia mas proyectos de la competencia.

Costo: ambos tuvieron ahorros importantes el de mayor porcentaje de ahorro respecto a lo

presupuestado es el proyecto de Candelaria.
Cronograma: El proyecto de Candelaria tuvo mejor desempefio.
Financiero: Ambos tienen ahorros importantes y es poca la variacion entre los 2.

Como conclusidon tuvo mejor desempefio el proyecto de Candelaria que el de Jamundi.

COMPARATIVO No. 2 Proyecto No. 4 Proyecto No. 8
Sistema Constructivo: Industrializado CANDELARIA CALI VARIACION
620 Aptos - VIS 480 Aptos - VIS %
VENTAS / Mos Ventas Punto Equilibrio 129% v 100% v 29%
Total Ventas 140% v 100% 40%
CRONOGRAMA Ejecucion de Obra 93% X 100% v 7%
COSTO/$ Costo Directo 103% X 99% v 4%
Costo de Urbanismo 100% v 109% X 9%
FINANCIERO /$ |Crédito Constructor 98% v 108% X 10%

Tabla 20, Comparativo 2 entre proyectos
Se comparan 2 proyectos con el mismo sistema constructivo, el mismo tipo (Vis), ciudades

diferentes.

Ventas: para punto de equilibrio y ventas totales tuvo mejor comportamiento en el
proyecto de Candelaria como en el comparativo No.1.

Cronograma y costo directo: el proyecto de Cali tuvo mejor desempefio.

64



Costo de urbanismo y financiero: el proyecto de Candelaria tiene mejor desempefio.

Como conclusién ambos proyectos tuvieron buen desempefio en general.

COMPARATIVO No. 3 Proyecto No. 6 Proyecto No. 7
Sistema Constructivo: Industrializado CALI CALI VARIACION
216 Aptos - NO VIS 240 Aptos - NO VIS %
Ventas Punto Equilibrio 100% v 141% v 41%
VENTAS / Mes
Total Ventas 85% 108% v 22%
CRONOGRAMA  |Ejecucion de Obra 105% | v | 64% 40%
Costo Directo 97% v 88% v 9%
COSTO /$ )
Costo de Urbanismo 92% v 108% 16%
FINANCIERO / $ Crédito Constructor 96% v 57% | v 39%

Tabla 21, Comparativo 3 entre proyectos
Se comparan 2 proyectos con el mismo sistema constructivo, el mismo tipo (No Vis), la
misma ciudad y mismo sector.
Ventas: para punto de equilibrio en ambos tuvo comportamiento.
Cronograma: ambos proyectos se desarrollaron por etapas mas lento de lo planeado.
Costo: el directo siendo ambos proyectos No Vis, tienen buen desempefio.

El proyecto No.6 tiene mejores indicadores.

COMPARATIVO No. 4 Proyecto No. 1 Proyecto No. 11
Sistema Constructivo: Industrializado ARMENIA CALI VARIACION
220 Aptos - VIS 270 Aptos - NO VIS %
Ventas Punto Equilibrio Tiempo 83% 6%
VENTAS / Mes
Total Ventas Tiempo 53% 22%
CRONOGRAMA Ejecucion de Obra Tiempo 67% 4%
Costo Directo $ 107% 1%
COSTO /$ _ | x| ° ~
Costo de Urbanismo $ v 108% 8%
FINANCIERO /$ |Crédito Constructor $ v 104% 5%

Tabla 22, Comparativo 4 entre proyectos
Se comparan 2 proyectos con el mismo sistema constructivo, el mismo tipo (Vis), ciudades
diferentes, ambos con bajos indicadores
Ventas: ninguno de los 2 cumple con lo planeado.

Cronograma y costo directo: ambos no cumplen y sus indicadores son muy similares.
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Costo de urbanismo y financiero: el proyecto de Cali No cumple y el otro si.

Como conclusion ambos proyectos tuvieron bajo desempefio y las variaciones entre los 2
son bajas.

COMPARATIVO No. 5

Proyecto No. 14 Proyecto No. 2

Sistema Constructivo: Industrializado CALI CALI VARIACION
144 Aptos - NO VIS 210 Aptos - VIS %
Ventas Punto Equilibrio Tiempo v 100% v 0%
VENTAS / Mes
Total Ventas Tiempo 140% v 69%
CRONOGRAMA Ejecucion de Obra Tiempo 77% 9%
Costo Directo 98% v 6%
COSTO /$ _ $ | x| ° -
Costo de Urbanismo $ v 113% 27%
FINANCIERO / $ Crédito Constructor $ v 100% | v 3%

Tabla 23, Comparativo 5 entre proyectos

e Se comparan 2 proyectos con el mismo sistema constructivo, diferente tipo (Vis y No Vis),
la misma ciudad, ambos con irregularidad en los indicadores.

e Ventas: Ambos cumplen con el punto de equilibrio, pero en ventas totales el proyecto no
Vis es muy lento, la variacion entre ambos es alta.

e Cronograma: Ambos tienen indicadores deficientes

e Costo: para el directo, aunque el proyecto No Vis no cumple la variacién con el otro no es
alta, pero en el Urbanismo la variacion entre ambos si.

e Financiero: Ambos tienen buen desempefio.

COMPARATIVO No. 6 Proyecto No. 17 Proyecto No. 15

Sistema Constructivo: Mamposteria e Industrializado JAMUNDI CALI VARIACION
2310 Casas -VIS 80 Aptos-NO VIS %
Ventas Punto Equilibrio Tiempo v 117% v i
VENTAS / Mes
Total Ventas Tiempo 39% 48%
CRONOGRAMA Ejecucion de Obra Tiempo | v | 63% 38%
Costo Directo $ v 101% 11%
COSTO /$ .
Costo de Urbanismo $ v 54% 39%
FINANCIERO / $ Crédito Constructor $ v 102% 19%

Tabla 24, Comparativo 6 entre proyectos

e Se comparan 2 proyectos con el mismo sistema constructivo, diferente tipo (Vis y No Vis),

la misma ciudad, ambos con irregularidad en los indicadores
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e Ventas: Ambos cumplen para el punto de equilibrio, en ventas totales no, el proyecto No
Vis tuvo ventas muy lentas por debajo del 50% de lo esperado.

e Cronograma: El proyecto Vis cumple, el proyecto No Vis no cumple

e Costo: En costo directo el mayor ahorro es en Vis, pero en Costo de urbanismo es en No
Vis.

e Financiero: Tiene mejor desempefio el proyecto Vis.

La conclusién al comparar los casos entrelazados, que sus analisis fueron de tipo cuantitativo,
determinando sus resultados de los indicadores que tienen mejor comportamiento los proyectos
Vis que los No Vis, igualmente el desempefio de los proyectos de mamposteria estructural (que en
unidades de vivienda son el 50% del objeto de este estudio, pero en proyectos son solo el 17%,
debido a que son 3 proyectos de 18) tienen excelentes resultados sobre todo en Costo por los
ahorros que representan el 80% del total de todos los proyectos. El proyecto mas lejano en distancia
de su centro de operaciones presenta bajos indicadores debido en gran parte al posicionamiento de
marca, la poca trayectoria en proyectos en esta region, la calidad y disponibilidad de mano de obra

calificada.
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8. RECOMENDACIONES

Para el desarrollo de los proyectos es bueno se consolide un modelo de Madurez, con esto
debe bajar la variabilidad de los resultados entre los proyectos, siendo que cada area tiene sus

procesos definidos e implementados

Gobierno de
proyectos, 2
programas y La madurez esta
portafolios £
relacionada con la

capacidad de las

(::l:,i:‘w:c..'l(:-: g::ié’::‘:v organizaciones de
programas y M:-Z%dur-ez pmgnu_nlu_: _\ implementar la
porafblion organizacional s planificacion
S~ en proyectos — estratégica de

manera exitosa.

_ (Aptitudes)

Alincamiento
SE— orgamizacional
de proyectos,
programas y
portafolios

——— JFEsquembre.com

Figura 17, Madurez organizacional en proyectos
Fuente: ADEN internacional

En pocas ocasiones se ha hablado de lo cualitativo para desarrollar los proyectos, sobre todo
de las aptitudes de todo el personal que interviene al igual en todas las fases del proyecto de
construccion de vivienda, deben tener el mayor nivel de competencias y compromiso para tener

mayor probabilidad de éxito en los proyectos.

Aunque los proyectos no son iguales los unos con los otros, se deben categorizar, se les debe
crear un escalafon de 3 tipos de categorias, desde alli se empieza a gestionar la gerencia correcta.
Se categorizan segun:

e Tamafio del proyecto
e Complejidad del proyecto
e Numero de miembros del equipo

e Duracion
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Fuente * Standish Group, CHAOS Report

PECATUS INFLUENCER
CATEGORIA DEL PROYECTO

Figura 18, Categoria de los proyectos
Fuente: ADEN internacional

Al final en el cierre del ciclo de vida del proyecto esta la operacién y mantenimiento que es
donde entra la postventa con un marco legal, dentro de los diferentes estatutos que rigen y protegen
al consumidor.

El tema de calidad no es solo asociado a la postventa, la calidad inicia desde la planeacion
pasa por los disefios, sus especificaciones, la compra de los insumos, el almacenamiento de los
materiales, su transporte interno, el contratista que lo va a ejecutar, los profesionales que van a
dirigir la obra, la calidad de la mano de obra, el seguimiento y control periédico de la obra, la toma

acertada de decisiones y la verificacion final del producto.
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Falta de

éPredictivo, adaptativo & hibrido?
MARCO &

METRICAS Métricas de seguimiento y control.

La transformacion digital avanza y la innovacidn es una necesidad de supervivencia.

Esto supone la obligacion de:

*» conocer la complejidad e incertidumbre del entregable a gestionar,
conocer en todo momento en qué punto se esta y hacia donde se va.
medir todo y |0 que no se puede medir es romantico.
permanecer continuamente actualizado (Plan de configuracién).
mejorar las comunicaciones siempre que se pueda.

Los marcos metodoldgicos rednen las buenas practicas para la gestion de proyectos
que devienen de un proceso de gestion del conocimientoy, conjuntamente con las

métricas de seguimientoy control, definen base y garantia, respectivamente, de los
proyectos exitosos.

P daw e

Figura 19, Marco metricas
Fuente: ADEN internacional

Para el desarrollo de proyectos de construccion de vivienda se debe seguir trabajando en
innovacion con el reto de mejorar la productividad y estar al mismo nivel de otras industrias, a su
vez industrializar todos los sistemas de construccién para dejar de ser tan artesanales y llevar a
cero los reprocesos mejorando el porcentaje de desperdicios que lanza la construccidn a ser mas
competitiva y de mejor calidad.
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9. CONCLUSIONES

Se presentan dos tipos de conclusiones segin como se analice la informacion:

e Una es evaluar cada proyecto de manera independiente, para este andlisis de caso son
18 proyectos, alli tenemos variabilidad en los resultados los cuales son mas buenos
que malos. Cada proyecto es “auténtico” no se repite con otro, por lo tanto, tiene
caracteristicas propias que influyen positiva o negativamente en sus resultados.

e La otra conclusién es evaluar un solo gran proyecto como consecuencia de la
sumatoria de los 18 proyectos evaluados, que es la forma como evalua la junta de la
compafiia a la constructora (se hace cada afio), estas cifras e indicadores son muy
buenos y vemos que se tiene buen nivel de desempefio como empresa Constructora, lo
que significa el posicionamiento de marca y conlleva a un crecimiento anual, que la

posiciona hoy como la niumero 1 del pais en ventas.

La alineacion de la gerencia general con la estrategia para desarrollar los proyectos de
construccién de vivienda, es que el 90% de los inmuebles pertenezcan al segmento de viviendas
VIS, lo cual genera mayor velocidad en el niumero de ventas y por ende mayor velocidad en la

rotacion del dinero, convirtiéndolo en especialista en este segmento.

Se resalta que es importante contar con procesos establecidos en las diferentes areas de las
empresas para el desarrollo de los proyectos, porque permite de una manera metodolégica hacer
seguimiento e ir cumpliendo con las metas que tenemos a corto, mediano y largo plazo. Es una
herramienta de gestion para las diferentes fases de los proyectos y hacen que se lleven a cabo. Los
procesos se deben establecer para todas las areas, se piensa que por ser constructora los esfuerzos
se enfocan solo en la fase de construccion y no es asi, hay areas que toman mucha importancia

como tramites y entregas, debido a que esta representa el retorno de la inversion.
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Para este tipo de unidades de negocio como la construccion de proyectos de vivienda
(entendiendo que cada proyecto es unico e irrepetible), la utilidad y el margen financiero no tiene
una constante fija, algunas variables lo afectan directamente sobre sus resultados finales, como el

costo del lote, la infraestructura en el urbanismo, disponibilidad de servicios publicos, etc.

Como conclusion final, en los proyectos de construccion de vivienda prima el modelo
financiero “la construccion es un ejercicio financiero” prima sobre otros temas como el técnico,
debido a que los costos directos de construccion (50% del gasto de los proyectos) estan claramente

definidos y controlados.

Otro indicador clave es la rotacion de inventario del afio 2019, segun el tipo de vivienda Vis
y No Vis, donde la velocidad de ventas en el sector No vis es 6 veces mas lenta que para vivienda
Vis, lo que quiere decir es que los proyectos No Vis van a tener una rotacién mas lenta del dinero

y los costos administrativos van a ser mayor por ser de mayor duracion.

o o : :
PRECIO No. Oferta % Ventas 3 Aa Yentas {) Rc.>taC|on Rotaluon
Proyectos meses Trim | Aho prom.| Aho | Trimestre Ano
VIS 69 3380 50% 2155 91% 1496 85% 1,6 2,3
NO VIS 151 3388 50% 206 9% 261 15% 16,4 13
Total 220 6768 | 100% 2361 100% 1757 100% 18 15,3

Tabla 25, Rotacion por tipo de vivienda ultimo trimestre 2019,
Fuente, Galeria inmobiliaria Dic 2019

El cronograma y costo son indicadores transversales durante todas las fases de los proyectos
de vivienda, por lo cual se deben medir, gestionar y controlar durante el avance y desarrollo de

este.

Reducir la variabilidad en sus indicadores negativos que se presenten (Ventas, Cronograma,

Costo y Financiero), identificando las causas que los afectan.
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Porque al asegurar los resultados mejora la confianza de los directivos y accionistas para
seguir invirtiendo este tipo de proyectos de construccion que generan mucha dinamica a diversos

sectores de la economia.

Las casas de vivienda de interés social se pueden ir entregando por manzanas, a diferencia de
un proyecto No Vis que debe tener un mayor avance de obra para iniciar la entrega a los

propietarios.

Evolucion de las Ventas en Unidades

r 2.800
2600
2400
2200
2.000
1.800
1.600
1.400
1.200
1.000

Figura 20, Evolucion de ventas en unidades, zona Cali, 2019.

Fuente: Galeria inmobiliaria

“Estos fueron excelentes afios para la compaiiia gracias a varios hitos alcanzados. En primer
lugar, aumentamos nuestro nivel de crecimiento en ventas, el cual presentd una variacién positiva
de 53% en 2019, con respecto a 2018. De este aumento, nuestra operacion en Cali aporté el 60%.
En el ultimo afio, Constructora Bolivar Cali se convirtio en la primera compafiia del pais en vender
mas de 1 billon de pesos en viviendas en una sola ciudad, equivalentes a unas 10.000 unidades.
Esto, gracias al arduo trabajo MENSAJE DEL PRESIDENTE de todo el equipo de la empresa,

articulado con aliados ptiblicos y privados”. (Informe de sostenibilidad 2019, Grupo Bolivar)
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Figura 21, Ventas en dinero afio 2019, Zona Cali
Fuente, Galeria inmobiliaria Dic 2019
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Figura 22, Ventas afio 2019, por unidades de viviendas, Zona Cali

Fuente, Galeria inmobiliaria Dic 2019
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Es claro el liderazgo en el sector de los proyectos de construccion de vivienda, sumando ambos

indicadores:

e Elndmero 1 en valor de ventas superando el billon de pesos en un afio, cifra récord
para cualquier constructora en una sola ciudad. En el afio 5 constructoras en Cali
comercializaron el 70.6% de toda la facturacion de $3.064.000 millones.

e Elndmero 1 en la cantidad de viviendas vendidas, lo que significa la fuerte apuesta
al segmento de la vivienda VIS. En el afio 5 constructoras en Cali comercializaron

el 72.6% de todas las viviendas en nimero de unidades.

¢Hacia donde v4, el futuro?:

» Lograr mantenerse como la empresa constructora mas grande de vivienda en el pais (No.
1) con el reto de generar proyectos a mayor velocidad de construccién y poder crecer con

el ritmo de ventas que esta teniendo, no solo siendo la primera sino la mejor.

» Hacia Megaproyectos y grandes planes parciales los cuales se pueden desarrollar en Cali y
sus municipios cercanos, siendo la sumatoria de varios proyectos y de varios tipos,
conectados con obras de Urbanismo y dotacidn para todos sus habitantes o comunidad, es
crear pequefias ciudades con todos sus servicios, debido a la falta de lotes con

infraestructura desarrollada por los municipios, en este caso un privado los debe construir.

« A parte de construir viviendas hacer inversiones en colegios, parques y obras de

infraestructura necesarias para el funcionamiento de los macroproyectos

» En la parte de la fase de operacion, la Vision empresarial es generar capital Social,
comunidades sostenibles bajo 3 ejes fundamentales:

1. Convivo al dia
2. Convivo seguro

3. Convivo en ambiente
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GLOSARIOS DE TERMINOS ESPECIALES

PIB: Producto interno bruto

ODS: Objetivo de desarrollo sostenible

IPMA: Asociacion internacional para la gestion de proyectos

PMI: Project management institute

PMBOK: La Guia de los fundamentos para la direccion de proyectos

PROYECTO: Es un esfuerzo temporal para desarrollar un producto o servicio.
VARIABLES: Es un concepto al que se le evalla la capacidad de influir en otras variables.

PLAN NACIONAL DE DESARROLLO: Es la herramienta de gestion que promueve el desarrollo

social en un territorio.

SOSTENIBILIDAD DE UN PROYECTO: garantizar que los objetivos e impactos positivos de

un proyecto de desarrollo perduren de forma duradera.

CADENA DE VALOR: es una forma de analisis mediante la cual descomponemos una empresa
en sus partes constitutivas, buscando identificar fuentes de ventaja competitiva en aquellas
actividades generadoras de valor.

POT: Plan de Ordenamiento Territorial

PBOT: Plan Basico de Ordenamiento Territorial
EOT: Esquemas Bésico de Ordenamiento Territorial
PMA: Plan de Manejo Ambiental

PMF: Plan de Manejo Forestal

PMT: Plan de Manejo de transito
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11. ANEXOS

Desviacion estandar indicador de ventas.

11.1.1

Desviacion estdndar indicador de ventas, punto de equilibrio

DESVIACION ESTANDAR

VENTAS PUNTO EQUILIBRIO

PROYECTO |RESULTADO [PROMEDIO |LIMITE MAXIMO|LIMITE MiNIMO
Proyecto 1 89% 107% 126% 89%
Proyecto 2 100% 107% 126% 89%
Proyecto 3 100% 107% 126% 89%
Proyecto 4 129% 107% 126% 89%
Proyecto 5 144% 107% 126% 89%
Proyecto 6 100% 107% 126% 89%
Proyecto 7 141% 107% 126% 89%
Proyecto 8 100% 107% 126% 89%
Proyecto 9 125% 107% 126% 89%
Proyecto 10 71% 107% 126% 89%
Proyecto 11 83% 107% 126% 89%
Proyecto 12 120% 107% 126% 89%
Proyecto 13 100% 107% 126% 89%
Proyecto 14 100% 107% 126% 89%
Proyecto 15 117% 107% 126% 89%
Proyecto 16 100% 107% 126% 89%
Proyecto 17 105% 107% 126% 89%
Proyecto 18 108% 107% 126% 89%
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11.1.2
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DESVIACION ESTANDAR
TOTAL VENTAS
PROYECTO |RESULTADO [PROMEDIO |LIMITE MAXIMO|LIMITE MINIMO
Proyecto 1 75% 99% 126% 89%
Proyecto 2 140% 99% 126% 89%
Proyecto 3 94% 99% 126% 89%
Proyecto 4 140% 99% 126% 89%
Proyecto 5 205% 99% 126% 89%
Proyecto 6 85% 99% 126% 89%
Proyecto 7 108% 99% 126% 89%
Proyecto 8 100% 99% 126% 89%
Proyecto 9 129% 99% 126% 89%
Proyecto 10 75% 99% 126% 89%
Proyecto 11 53% 99% 126% 89%
Proyecto 12 127% 99% 126% 89%
Proyecto 13 109% 99% 126% 89%
Proyecto 14 71% 99% 126% 89%
Proyecto 15 39% 99% 126% 89%
Proyecto 16 40% 99% 126% 89%
Proyecto 17 87% 99% 126% 89%
Proyecto 18 104% 99% 126% 89%
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11.2

Desviacion estandar indicador de Cronograma
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DESVIACION ESTANDAR
CRONOGRAMA
PROYECTO |RESULTADO |PROMEDIO (LIMITE MAXIMO|LIMITE MiNIMO
Proyecto 1 63% 81% 99% 62%
Proyecto 2 77% 81% 99% 62%
Proyecto 3 94% 81% 99% 62%
Proyecto 4 93% 81% 99% 62%
Proyecto 5 116% 81% 99% 62%
Proyecto 6 105% 81% 99% 62%
Proyecto 7 64% 81% 99% 62%
Proyecto 8 100% 81% 99% 62%
Proyecto 9 79% 81% 99% 62%
Proyecto 10 85% 81% 99% 62%
Proyecto 11 67% 81% 99% 62%
Proyecto 12 75% 81% 99% 62%
Proyecto 13 91% 81% 99% 62%
Proyecto 14 68% 81% 99% 62%
Proyecto 15 63% 81% 99% 62%
Proyecto 16 42% 81% 99% 62%
Proyecto 17 100% 81% 99% 62%
Proyecto 18 71% 81% 99% 62%
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11.3 Desviacion estandar indicador de Costo.
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Desviacién estandar Costo Directo viviendas

DESVIACION ESTANDAR
COSTO DIRECTO VIVIENDAS
PROYECTO |RESULTADO [PROMEDIO |LIMITE MAXIMO|LIMITE MINIMO
Proyecto 1 106% 99% 107% 91%
Proyecto 2 98% 99% 107% 91%
Proyecto 3 101% 99% 107% 91%
Proyecto 4 103% 99% 107% 91%
Proyecto 5 80% 99% 107% 91%
Proyecto 6 97% 99% 107% 91%
Proyecto 7 88% 99% 107% 91%
Proyecto 8 99% 99% 107% 91%
Proyecto 9 99% 99% 107% 91%
Proyecto 10 90% 99% 107% 91%
Proyecto 11 107% 99% 107% 91%
Proyecto 12 108% 99% 107% 91%
Proyecto 13 99% 99% 107% 91%
Proyecto 14 104% 99% 107% 91%
Proyecto 15 101% 99% 107% 91%
Proyecto 16 112% 99% 107% 91%
Proyecto 17 91% 99% 107% 91%
Proyecto 18 96% 99% 107% 91%
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11.3.2

Desviacion estandar Costo Directo Urbanismo
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DESVIACION ESTANDAR
COSTO DIRECTO URBANISMO
PROYECTO |RESULTADO [PROMEDIO |LIMITE MAXIMO|LIMITE MINIMO
Proyecto 1 100% 101% 118% 84%
Proyecto 2 113% 101% 118% 84%
Proyecto 3 116% 101% 118% 84%
Proyecto 4 100% 101% 118% 84%
Proyecto 5 74% 101% 118% 84%
Proyecto 6 92% 101% 118% 84%
Proyecto 7 108% 101% 118% 84%
Proyecto 8 109% 101% 118% 84%
Proyecto 9 118% 101% 118% 84%
Proyecto 10 116% 101% 118% 84%
Proyecto 11 108% 101% 118% 84%
Proyecto 12 99% 101% 118% 84%
Proyecto 13 125% 101% 118% 84%
Proyecto 14 85% 101% 118% 84%
Proyecto 15 54% 101% 118% 84%
Proyecto 16 101% 101% 118% 84%
Proyecto 17 93% 101% 118% 84%
Proyecto 18 115% 101% 118% 84%
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11.4 Desviacion estandar indicador Financiero

DESVIACION ESTANDAR
FINANCIERO DESEMBOLSO
PROYECTO |RESULTADO [PROMEDIO |LIMITE MAXIMO|LIMITE MINIMO
Proyecto 1 99% 94% 109% 78%
Proyecto 2 100% 94% 109% 78%
Proyecto 3 103% 94% 109% 78%
Proyecto 4 98% 94% 109% 78%
Proyecto 5 88% 94% 109% 78%
Proyecto 6 96% 94% 109% 78%
Proyecto 7 57% 94% 109% 78%
Proyecto 8 108% 94% 109% 78%
Proyecto 9 50% 94% 109% 78%
Proyecto 10 105% 94% 109% 78%
Proyecto 11 104% 94% 109% 78%
Proyecto 12 101% 94% 109% 78%
Proyecto 13 98% 94% 109% 78%
Proyecto 14 97% 94% 109% 78%
Proyecto 15 102% 94% 109% 78%
Proyecto 16 93% 94% 109% 78%
Proyecto 17 83% 94% 109% 78%
Proyecto 18 101% 94% 109% 78%
FINANCIERO

Desviacion Estandar

120%

A A

60%

<
-

40%

20%

0%

a o a o o o o c o = A A A A A A A «
- - - - - - - - - [=] [=] [=] [=] [=] [=] [=] [=] =]
T T T T T T © T T
@ @ @ @ @ @ @ o @« ©T © © © © © © © ©
> > > = > > > = > a o @ @ @ a o a o
2 2 2 2 2 2 £ 2 2 Z Z Z Z Z zZ z z zZ
g & & & & & @© & o s 2 2 2 £ 2 2 2 2
g & & & & & @© & o=
—@— RESULTADO PROMEDIO LIMITE MAXIMO LIMITE MINIMO

84



11.5 Resumen desviacion estandar de los indicadores

INDICADOR PROMEDIO DESVIACION LIIMITE LIIMITE
ESTANDAR | MAXIMO MINIMO
VENTAS PUNTO EQUILIBRIO 107% 18% 126% 89%
TOTAL VENTAS 99% 138% 60%
CRONOGRAMA 81% 18% 99% 62%
COSTO DIRECTO VIVIENDAS 99% 107% 91%
COSTO DIRECTO URBANISMO 101% 17% 118% 84%
FINANCIERO DESEMBOLSO 94% 15% 109% 78%
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