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Resumen

Se llevara a cabo la integracion de un proyecto de disefio y construccion de una oficina
de 1.500 m2 para una empresa de servicios tecnolégicos de categoria AAA. Este proyecto se
desarrollara teniendo en cuenta las especificaciones y necesidades del cliente, asi como las
diversas variables econémicas y financieras del mercado. Nos ajustaremos al presupuesto y
cronograma establecidos con el objetivo de crear un espacio que cumpla con altos estandares
de calidad, la gestion de calidad de los procesos de adecuacion de oficinas en este proyecto
asegurara que se cumplan las expectativas del cliente, se generen espacios de alta calidad y

se minimice el impacto social y ambiental, mitigando su impacto en ambas areas.

Nuestro compromiso es entregar un resultado excepcional que refleje nuestro enfoque

en la excelencia y la responsabilidad corporativa.

Palabras clave: Tecnologia, espacio corporativo, leed, programa arquitecténico,

gestion de proyectos, espacio colaborativo, trabajo hibrido, espacio triple AAA
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Abstract

The integration of a design and construction project for a 1,500 m2 office for a AAA
category technology services company will be carried out. This project will be developed taking
into account the specifications and needs of the client, as well as the various economic and
financial variables of the market. We will adjust to the established budget and schedule with the
aim of creating a space that meets high quality standards. The quality management of the office
adaptation processes in this project will ensure that customer expectations are met, high-quality
spaces are generated. quality and minimizes the social and environmental impact, mitigating its

impact in both areas.

Our commitment is to deliver an exceptional result that reflects our focus on excellence

and corporate responsibility.

Keywords: Technology, corporate space, leed, architectural program, project

management, collaborative space, hybrid work, AAA triple space
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Introduccioén

A partir de la coyuntura generada por la pandemia, las compafiias a nivel mundial se
vieron afectadas en sus dinAmicas de trabajo, desplazarse, trabajar y colaborar en equipo no
volvié a ser lo mismo, el 2020 introdujo no solo los grandes avances en el sector salud y
farmacéutico, sino también cambi6 por completo las dindmicas de las personas en sus
espacios de trabajo, quienes teniendo el confort de sus hogares, requieren de un mayor
incentivo para volver a las oficinas y potenciar sobre todo el trabajo colaborativo, es asi como
segun Haworth, una de las méas grandes compafiias de mobiliario de oficinas afirma que para el
regreso a los lugares de trabajo se identifican tres aspectos en los cuales el proyecto se

enfocara, el bienestar de los empleados, la cultura corporativa y la transformacion del espacio.

Retorno al espacio de trabajo. (s/f). Haworth.com. Recuperado el 18 de abril de 2023, de

https://www.haworth.com/eu/es/conocimiento/tendencias/retorno-espacio-trabajo.html

Teniendo en cuenta lo anterior, el proyecto sera el desarrollo del disefio y construccion
de un espacio de oficinas para la compafiia JC, quienes en vista de afrontar la coyuntura de la
pandemia y contar con una planta fisica poco solvente para sus dinAmicas y necesidades, se
ven en la medida de trasladarse a un nuevo lugar. Es asi como el proyecto se ubica en la
ciudad de Bogota en el edificio Torre Sigma en el norte de la ciudad, proximo a un corredor vial
de gran afluencia. El espacio de oficina seleccionado para el desarrollo del proyecto es
adquirido mediante un contrato de arrendamiento directamente por parte del cliente, quien a su
vez solicita a la compafiia BAJ el desarrollo de sus oficinas para un area de 1.500 m2. El rol

gue la compafiia desarrollara es el generar estudios preliminares para de esta manera entregar
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el disefio del proyecto y posterior a este la construccién, respecto a la inversion se destina un
presupuesto de 6.143.789.271 COP los cuales provienen de fondos propios del cliente.

Frente al proceso constructivo se realizaran actividades de construccion como;
preliminares de obra, obra civil, mamposterias, muros livianos, pintura, acabados, instalaciones
hidrosanitarias, de aires acondicionados, redes contra incendio, red de deteccién de incendio,
red eléctrica, infraestructura de cableado estructurado, circuito cerrado de television, control de
acceso, audio y video, iluminacién, mobiliario y todos los elementos necesarios para entregar el
proyecto segun la denominada modalidad llave en mano.

Una de las caracteristicas que definen el detalle del proyecto es que este sera un
espacio interior de calidad AAA, para esto, BAJ ha desarrollado un estdndar con el cual se
logran categorizar los proyectos de construccion dependiendo de lo robusto que se plantee la
infraestructura y uso de acabados de alta especificacién, asi como mobiliario importado, para
esto se tiene en cuenta lo siguiente:

llustracion 1. Estdndar categoria basica (A)

(A)
$2.600.000
Mr::ra:sﬁ Elry:;;%:gna;i:;:: v;:iﬂx'
Ciglomasos

Cortinas

Carpinteria
Mugkles especiales.
Mobiliari _ )
e Sillaz prigen nacional o ching
Equiparmiento Superficies de irabain y mesas de fabain.
Sist Eléctrico 1 toma normal y 1 regulada par puesto
“Eist Datos 1 punto de datos catepona
gick lfuminacion Ihurminacion con control O 1 OFF

Sist. Aires Acondicionados

Fuente: creacion propia
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llustracion 2. Estandar categoria media (AAA)

Acabados
Kluros
Cislomasos
1505
Divisione: & vidrio,
Cortinas

Fuente: creacion propia

llustracion 3. Estandar categoria alta (AAA)

Fuente: creacion propia
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Imagen 1. Zona colaborativa oficinas AAA

Fuente: creacion propia

Imagen 2. Zona colaborativa de trabajo oficinas AAA

Fuente: creacion propia
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Imagen 3. Zona Coffe oficinas AAA

W W -
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Fuente: creacion propia

Imagen 4. Zona estaciones de trabajo Medio (AAA)

Fuente: creacion propia
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Imagen 5. Zona estaciones de trabajo Basico (A)

Fuente: creacion propia

Los costos asociados anteriormente corresponden a un estudio general de oferta para
espacios de oficina en la ciudad de Bogota, sin embargo, cabe aclarar que para todos los
espacios de oficinas es determinante el diagnostico de necesidades del cliente, teniendo en
cuenta que JC es una compafiia multinacional, la cual cuenta con un recurso robusto en
lineamientos y manuales de marca, se desarrolla un presupuesto y alcance de proyecto a la
medida de estas necesidades y levantamiento de especificaciones técnicas a la medida para
dar respuesta a las dinamicas laborales al interior de JC.

Adicionalmente el contexto en el cual se encuentra localizado el proyecto influye en las
estrategias de manejo, disefio y ejecucion del proyecto. Teniendo en cuenta que el edificio en
el que se encontraran las oficinas cuenta con una certificacién LEED Gold, generara un
componente de estrategias ambientales con énfasis en la disposicion final de los residuos

generados por el desarrollo del proyecto.
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Es importante acotar que para el entendimiento del proyecto se debe conocer el
significado de las siglas LEED.
En ese sentido | a definici - nLabEEP cedifingtibniea de a
un sistema de certificacion de proyectos, acronimo de Leadership in Energy & Environmental
Design (Liderazgo en Energia y Disefio Ambiental). Este certificado se aplica no solo a
viviendas unifamiliares de nueva construccion, sino que también pueden acogerse a ella

edificios rehabilitados o incluso barrios completos.

La certificacion LEED, que fue desarrollada en 1993 por parte del US Green Building
Council (el Consejo de la Construccion Verde de Estados Unidos), es un conjunto de normas y
requisitosconcuy o cumpl i miento se entiende que | os edi
¢, Que es la certificacién LEED? (s/f). certicalia.com, de https://www.certicalia.com/certificacion-
leed/que-es-la-certificacion-leed

Para obtener la certificacion LEED, las edificaciones deben cumplir una serie de
requisitos y créditos que abordan temas como huella de carbén, uso de energia, uso del agua,
manejo de residuos, transporte, materiales, salud y calidad ambiental interior, estos proyectos,
como el caso del edificio donde se desarrollara el proyecto pasan por un proceso de
verificacion y revision y obtienen una puntuacién que corresponde a un nivel de certificacién
LEED de la siguiente manera: Certificado (40-49 puntos), Plata (50-59 puntos), Oro (60-79
puntos) y Platino (80+ puntos).

llustracion 3.1. Categorizacion certificacion LEED.

Platinum Gold Silver Certified
80+ points earned 60-79 points 50-59 points 40-49 points
earned earned earned

Fuente: https://www.usgbc.org/lee
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1. Planteamiento inicial del proyecto

1.1. Antecedentes.

El modelo de la compafiia B.A.J. Construccion de Interiores S.A.S se forma a partir del
emprendimiento de tres arquitectos especialistas en la construccidn interior, cada uno a lo largo
de su formacion profesional, se ha destacado por el manejo de tecnologias y enfoques en
areas de facilites, lo cual les ha permitido tener una vision global, frente a las necesidades del
sector corporativo a nivel nacional.

A partir de estos conocimientos, la compafiia ha desarrollado estrategias enfocadas en
los procesos mas algidos dentro de la ruta critica de proyectos de disefio y construccion,
garantizando de esta manera una metodologia y procesos estandarizados los cuales han
demostrado optimizacion en recursos y tiempo, variables de gran impacto para las dinamicas

econdmicas de los clientes a quienes se enfoca el negocio.

1.1.1. Antecedentes del problema, necesidad u oportunidad.

La compaiiia B.A.J. Construccion de Interiores S.A.S desarrolla su labor econémica
dentro del sector de la construccion, especificamente en la construccion interior para espacios
corporativos, conocidos mas comunmente como oficinas, estos espacios requieren de una alta
tecnologia en cuanto a infraestructura, en donde todos los servicios que ofrece la oficina deben
responder y solventar el nivel de trabajo que los colaboradores desarrollan diariamente al
interior de las organizaciones. Es importante acotar que el mercado de interiores corporativos
se encuentra recuperandose del golpe que el COVID dio a todas las compafias a nivel mundial

y las dinamicas de trabajo que eran tradicionales tanto en Colombia como en el marco global. A
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raiz de la pandemia, se ve una metamorfosis de las dinamicas de trabajo y los requerimientos
de espacios de oficina, dentro de las nuevas realidades que se reflejan a raiz de esta coyuntura
se destacan los siguientes:

1 fAg) 8oelerala demanda de espacio de oficinas, junto con un fuderte crecimiento
del empleo de oficina, la mejora de la economia esta impulsando la demanda de
espacios de oficinas.

1 El trabajo hibrido ha llegado para quedarse.

1 El papel de la oficina ha cambiado (¢ ) 0

Ledesma, M. (2022, junio 22). El futuro de las oficinas. Cushman & Wakefield Colombia.

https://cushwakecolombia.com/el-futuro-de-las-oficinas-nuevas-realidades/

De acuerdo con lo anterior, se entiende que los espacios de oficina cada vez necesitan
de mejores sistemas de infraestructura para las nuevas dindmicas laborales y asi mismo
garantizar el trabajo hibrido al interior de las organizaciones, es asi como en espacios de
oficina, se requiere el desarrollo de sistemas de conexién a la red (Cableado estructurado) y
servicios IT de la mas alta tecnologia, a su vez los consumos energéticos de las mismas
impulsan a las organizaciones a buscar soluciones que sean lo mas amigables con estos
costos de operacién futuros, por lo cual se encuentran soluciones de sistemas de iluminacion
con sensores de presencia y estrategias de ocupacion de espacios de oficina mas 6ptimos en

donde las areas son mas reducidas y mejor aprovechadas.

Dada esta coyuntura y los cambios que le han suscitado, la compariia JC la cual ofrece
productos tecnoldgicos a nivel global solicita un proyecto que aporte a las nuevas dinamicas
laborales bajo los mas altos estandares de calidad e implementacion de dltima tecnologia para
garantizar de esta manera un espacio corporativos que ofrezca todos los posibles servicios que

sus colaboradores podran requerir para el correcto desempefio de sus labores diarias bajo un


https://cushwakecolombia.com/el-futuro-de-las-oficinas-nuevas-realidades/
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modelo de trabajo hibrido, en vista de contar con poca capacidad en su planta fisica para sus
procesos de expansion en su sede de Bogotd, se ve en la medida de localizar un nuevo
espacio y que la compaifiia B.A.J. Construccion de Interiores S.A.S genere el rol de disefiador y
constructor para sus espacios. Dicho rol sera de gerente de proyecto, en cuyo caso se
desarrollaran labores tanto de diagnéstico para determinar la forma en la que se abordaran las
necesidades del cliente, como de constructor, en donde nuestro reto seré lograr la ejecucion
del proyecto con el presupuesto establecido por el cliente, organizando las actividades de obra
para asi realizar la entrega de esta oficina en los tiempos esperados y beneficiar finalmente el

proceso de expansion de JC.

1.1.2. Descripcién del problema (Problema de Negocio) - Arbol de problemas

El problema central para la companiia en desarrollo es la falta de oferta de proyectos
integrales de construccion y TICS en empresas estratégicas del sector comercial en Bogota, a
raiz de los impactos generados por el COVID, se ve una recesion en el sector de la
construccion interior, la cual ha generado efectos sobre la compafiia como la perdida de
utilidad, dada por la disminucion de las compras hechas por los clientes, asi mismo se pierde la
imagen favorable de la compafiia al no tener mayor niimero de clientes que puedan certificar

los servicios que ofrecen, y se ha fortalecido la competencia al contar con mayor ingreso.

Teniendo en cuenta lo mencionado se aclara que la compafiia cuenta con grandes
rasgos a mejorar dentro de sus procesos internos, para el desarrollo de proyectos, con el fin de
mejorar su rentabilidad y los efectos mencionados previamente, estas oportunidades de mejora

seran implementadas dentro del proceso para el nuevo proyecto para la compafia JC.
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llustracién 4. Arbol de problemas

Fuente:
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1.1.3. Objetivos del proyecto (General y Especificos) - Arbol de Objetivos

En respuesta para la problematica del proyecto, se plantea que, frente a una alta oferta

de proyectos integrales, dados por la recuperacién econémica post COVID, el proyecto

ofrecera a la compafiia una mejor imagen, y aumento de una competitividad en el mercado,

para esto, mejorar los procesos internos de calidad y de involucrados en el proyecto

estructuraran un proceso de mejora continua, fortaleciendo las dos areas mas grandes de

servicio las cuales son el &rea de disefio y el &rea de construccion.
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Fuente: creacion propia

1.1.4 Objetivo general

trabajo

Capacitacion del equipo de

de presupuesto para
postventas

Procesos rigurosos para
contratacién y designacion

un modelo de contrato llave en mano.

trabajo

Capacitacidén del equipo de

Desarrollar un proyecto de disefio y construccién para las oficinas de una compafia

multinacional, en un area de 1.500 m2, involucrando procesos de gerencia de proyectos bajo
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1.1.5 Objetivos especificos

Generar ingresos a la compaiiia los cuales solventen en un 90% los costos fijos de operacion
de la organizacion.

Implementar materiales con sellos ecol6gicos en el proyecto al igual que el desarrollo de
practicas de construccién enfocadas a minimizar los impactos ambientales que esta puede
generar.

Establecer contratacion precio global fijo con los contratistas y proveedores para el desarrollo
del proyecto.

Optimizar el manejo del cronograma del proyecto mediante una planificacién detallada
realizando seguimiento constante y garantizando el cumplimiento de los hitos minimizando
retrasos y asegurando el cumplimiento de los plazos establecidos.

Verificar periodicamente el cumplimiento de los estandares de calidad pedidos con el fin de
identificar procesos de mejora continua, asegurando la excelencia en la construccién del

proyecto de JC.

1.2. Descripcién organizacion fuente del problema o necesidad.

1.2.1 Descripcion general

Como compaiiia, nacemos en el 2001 en la ciudad de Bogoté, siendo un proyecto el
cual busca ofrecer el disefio y la construcciéon especializada de interiores, con los mas altos
estandares de calidad y suplir la necesidad de nuestros clientes al posicionarnos como una
compafia que integra la constante capacitacién con un enfoque principal a la excelencia y el
servicio al cliente. Nos constituimos con tres socios accionistas los cuales tienen un rol

especifico al interior de nuestra organizacion.
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B.A.J. Construccién de Interiores S.A.S, asistimos a nuestros clientes a desarrollar e
implementar sus proyectos de construccion, haciendo de un proceso complicado por
naturaleza, un proceso eficiente y ordenado que permita a nuestros clientes disfrutar el hecho
de poder estrenar su huevo espacio. Entendemos que el nuevo espacio no busca satisfacer
Unicamente las necesidades o aspiraciones estéticas de nuestros clientes, sino que éstos
buscan optimizar la operacién de sus empresas mediante un espacio que facilite a su personal
el ser mas productivo y eficiente en su trabajo en beneficio de los clientes de la empresay, en
Ultima instancia, de sus socios accionistas.

Los proyectos pueden variar en el alcance, pero usualmente van desde Disefio
Arquitectdnico, Planeacion de la Construccién, Disefios de Ingenierias, Construccion, Entrega a
Facility Manager, Postventa y Garantia, con esto nuestra principal meta es entender el plan
estratégico de nuestros clientes, su proceso de negocios, relaciones funcionales y metas
financieras para disefiar una estrategia de proyecto que satisfaga las necesidades especificas
de negocio de cada cliente.

Entendemos que los nuevos proyectos de oficinas post pandemia cuentan con nuevas
estrategias del espacio, ya que los colaboradores han demostrado a las organizaciones que es
posible el trabajo enfocado en casa, por lo tanto se ha convertido en una necesidad para las
compaifiias ofrecer el soporte tecnoldgico y de beneficios al interior de los espacios, que
brinden a los colaboradores de las compaifiias el confort superior y potenciar las dindmicas
internas de trabajo colaborativo, las cuales desde la virtualidad o trabajo hibrido no han sido
exitosas para varios modelos compairiias actuales. Es asi como dentro del proceso de
capacitacion constante al interior de la compafia BAJ se incentiva el conocimiento de estas
nuevas dinamicas del trabajo y como lo dice Valeria Kyska directora general de healthcare en
Meck A(é) que un model o h2zbrido nos presenta una
en |l a que trabajamos y empezar a hablar de fAnuest |

colaborativo,deinnovaci - n 'y soci abilizaci -n ser8 predominant e
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(S/f). Colliers.com. Recuperado el 18 de abril de 2023, de https://www.colliers.com/es-

col/investigacion/regresooficinas

1.2.2 Direccionamiento estratégico de la organizacién.

I Objetivos estratégicos de la organizacion.

9 Adquirir nuevos clientes mediante una estrategia de innovacién en todos los procesos
de los proyectos, la cual este enfocada en la adaptacién de métodos de optimizacion de
tiempos y recursos

1 Mejorar la experiencia de nuestros clientes, potencializando la atencion personalizada
en la cual sus objetivos sean la mayor prioridad en todo el proceso del proyecto

1 Incrementar la rentabilidad de los proyectos, asegurando el crecimiento de la compaiiia
y la generacion de nuevas oportunidades de negocio

1 Mejorar las habilidades de nuestro talento humano, tanto técnicas como las analiticas

incrementando la productiva en la compafiia y en los proyectos.

91 Desarrollar habilidades de liderazgo en el equipo de proyectos, teniendo como fin el
mejoramiento de los procesos para obtener un resultado satisfactorio

1 Impulsar el impacto positivo a la comunidad, para desarrollar un entorno positivo
durante el ciclo del proyecto.

Politicas institucionales. Ver Apéndice A

Mision, Vision y Valores. Ver Apéndice B
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1 Mapa estratégico

El mapa estratégico ayuda a identificar las diferentes etapas del proyecto y los procesos
necesarios para finalizar a satisfaccién cada uno de los procesos presentados, desde las

necesidades de los clientes hasta la entrega a satisfaccion de los espacios requeridos.



llustracion 6. Mapa estratégico

Fuente: creacion propia
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llustracion 7. Matriz DOFA
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conllevan a procesos de disefios.

g = Alta inversion extranjera por costo de mano de obra local.
E « Companias enfocadas en el bienestar de sus colaboradores
3 * Alo compromiso a estrategias ambientales al interior de
% las organizaciones
w
Internos
Estrategias Fortalezas - Oportunidades Estrategias Fortalezas - Amenazas
* Procesos estandarizados. + Incrementar ingresos + Eficiencia en costos
* Manejo de proyectes con calidad. + Realizar alianzas estratégicas + Plan de visitas técnicas a clientes
o [Egprsvas sk e v a e * Retener cartera dliente + Plan comercial para manejo de marca
especificaciones. . + Incrementar nuevos clientes + Procesos de capacitacion a equipo interno
e B + Expansién del negocio
o de costos
Estrategias Debilidades - Oportunidades Estrategias Debilidades - Amenazas
« Cierre de proyecto se queda corto en expectativa de cliente.  + Desarrollar servicio al cliente + Eliminar procesos que no favorezcan los resultados
* Servicio postventa insuficiente. « Desarrollar control de costos diario + Propuesta de financiacién a clientes
* Manejo insuficiente de subcontratistas. » Plan de control técnico + Integrar equipo de disefios y costos para control en
* Falta de mangjo en estructura contractual para proyectos. + Elaborar plan de control con subcontratistas y calidad especificaciones.
» EpEri | sl + Integrar fuerza en cierre de proyectos para garantizar

satisfaccion del cliente

Fuente: creacion propia
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1.2.3 Estructura organizacional

llustracion 8. Estructura organizacional

CEO Directora Colombia Director Operaciones

!

(Desarrolio de Negocios) (Vicepresidente Legal)

@ © 06 & &

'@erenteAdninistraﬁ\Ba ( Director de Obra j, erente Con 0')

9
¢~ Gerente Recursos, I
— \—Humanos / :I:\ (" Residente de Obra )
C Gerente Legal ) A_SIEILRi @sistentendministrafn_rg
.

) ( erentede ™ (ﬁsisterﬂeContrﬁ‘rx
Huma > Residente de Segqurid g i \_ELes..lmes&aL)
(GerenteCostos ) (__ Asistentelegal ) j ) esidente de
R 4 '\%%J Coordinadores de sistemas ( )
s — gmﬁﬁ
(__Recepdonista ) | /Ditector Sevido
T —I— [ J
Analista Costos ) ( Mensajero ) -

. /~ Resi s
: ‘Servicio al Cliente’ H

N
(" MEDELLIN ) ( cau ) (BARRANQUILLA) ((BoGOTA )

Fuente: creacion propia
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1.3 Caso de negocio (Business case)

1.3.1 Descripcién de alternativas

Disefio y construccion de un espacio corporativo; suplira la oferta que requiere este
sector para acceder a un espacio que cumpla sus necesidades y requerimientos, generandole
un valor agregado, una mayor productividad y bienestar para todo el capital humano que se
asiente en este lugar. Esta alternativa cumple con ofrecer procesos internos de la compafiia a
través de un proceso de mejora continua a las areas internas de la organizacion, con el fin de
lograr optimizar los ingresos de esta y generar mayor experiencia en procesos similares,
garantizando un diferencial con respecto a la competencia y a su vez, beneficiar al cliente final

con un proyecto que supere sus expectativas.

Subcontratacion de equipo experto en disefios y construccion; desarrollo del
proyecto de oficinas en empresas del sector tecnolégico (Administracién delegada del
proyecto). Bajo esta modalidad de subcontratacién, la compafiia tendra como funciones el
supervisar el cumplimiento del proyecto en sus diferentes fases, siendo un gran integrador del
proyecto, esta alternativa brinda un beneficio en cuanto al costo de operaciones de la

compafiia.

Fortalecimiento del area comercial; busqueda de oportunidades de negocio en
compafias del sector tecnolégico bajo una modalidad de capacitacién al equipo comercial,
dentro de las estrategias de esta alternativa se busca incrementar el porcentaje de
oportunidades que pueden llegar a solicitarse para el desarrollo de disefio y construccién de

espacios de oficina en el sector tecnolégico.
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Subcontratacion de equipo experto en disefios; desarrollo del proyecto de oficinas
en empresas del sector tecnoldgico con un modelo de subcontratacién para la fase de disefio
del proyecto, se propone la alternativa, en busca de lograr una alianza estratégica con un

equipo experto, a su vez esta alternativa reduce costos operativos al interior de la compafiia.

1.3.2 Criterios de seleccién de alternativas

Costos de operacion; dentro de este criterio se establece la importancia de generar un
beneficio a los gastos fijos de la compafiia, sin embargo, dentro de la relevancia otorgada para
este criterio se especifica un 10% sobre 100%, esto debido a que se estructuran criterios

adicionales que se enfocan en la rentabilidad de la compafiia y desempefio en el proyecto.

Competitividad de oferta econdmica,; se tiene presente que el modelo de negocio que
ofrece la compafiia se encuentra en un gremio con un alto nivel de competitividad, este
usualmente es un criterio definitivo para garantizar la compra por parte de los clientes a
guienes se les presentan las propuestas de desarrollo de proyectos bajo la modalidad de
disefio y construccion, teniendo en cuenta lo anterior, se establece una importancia del 20%

sobre 100%.

Tiempo de ejecuciodn; siendo este un criterio que impacta directamente la operacion
del cliente a quien se dirige el proyecto y su ingreso econdmico, adicional a cémo la duracién
del proyecto afectara los gastos operativos al interior de la compariia BAJ, se establece un 20%

sobre 100%.
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Probabilidad de éxito (satisfaccion del cliente); se consideran los diferentes criterios
como parte del proceso de seleccién para la alternativa a implementar, teniendo en cuenta
estos en la evaluacion, se logra desarrollar un balance el cual puede determinar la probabilidad
de éxito y como esta va directamente ligada con la misma satisfaccion del cliente, por lo tanto,

se otorga una relevancia del 20% sobre 100.

Gestion de postventas; partiendo del conocimiento que las postventas del proyecto
influirdn no solo en los gastos operativos de la compafiia, sino que también afectan
directamente la utilidad ya que estos procesos pueden conformarse como pérdidas econdémicas
en la companiia si no se tiene el control de estos, se otorga una relevancia del 10% sobre

100%.

Optimizacién de procesos internos; dentro de los objetivos que se desprenden del
proyecto, se logran identificar necesidades como la capacitacion, mejora continua y crecimiento
de experiencia, no solo para el desarrollo del proyecto actual, sino para que éste logre motivar
cambios en la organizacion a futuro, por lo tanto, se establece que la optimizacion de procesos

internos cuenta con una importancia del 10% sobre 100%.

Aceptacidn; teniendo en cuenta los intereses de la compaiiia, y los anteriores criterios
definidos, este ultimo define a nivel interno cuales de las alternativas puede funcionar para los
intereses de la organizacion, por lo que se ponderan las caracteristicas anteriormente

mencionadas y se otorga una importancia del 10% sobre 100%.
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Analisis de alternativas

Tabla 1. Matriz de analisis de alternativas

Criterios de
Evaluacién

Estrategias

Disefio y

Construcciéon

Subcontratacion
Disefio y
Construccion

Fortalecimiento
Area Comercial

Subcontratacion
de Disefios

Costos de
operacion
(10%)

5

8

6

7

Competitividad
de oferta
econdémica
(20%)

18

10

10

15

Tiempo
Ejecucion
(20%)

20

10

10

Probabilidad
de éxito
(satisfaccion
del cliente)
(20%)

18

18

13

18

Gestion de
postventas
(10%)

10

Optimizacién
de procesos
internos (10%)

10

Aceptacion
(10%)

10

Total

91

58

53

65

Fuente. Creacion propia
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1.3.4 Seleccion de Alternativa.

De acuerdo con el analisis desarrollado para las alternativas del proyecto y los criterios
gue encaminan a la compafiia a la toma de decisiones de este, se evidencia que el proyecto de
disefio y construccion desarrollado directamente por la compafia BAJ Construccion de

Interiores tiene un mayor puntaje, esto teniendo en cuenta las siguientes conclusiones:

1 El proyecto desarrollado bajo esta alternativa genera un mayor puntaje en
competitividad econémica al no representar sobre costos de tercerizacion al cliente final.

1 Se logra obtener un mayor control sobre los tiempos de ejecucién del proyecto al estar
totalmente bajo el desarrollo de la compafiia.

1 Cuenta con una mayor probabilidad de éxito al tener el manejo de los criterios
establecidos.

1 Constituye un proceso de mejora continua para la compaiiia, lo cual influye en su capital
humano, sus procesos internos, a su vez impactando el renombre de la compafiia a
nivel comercial.

Matriz Analitica. Ver apéndice C

Resumen de objetivos. Ver apéndice D

1.3.5 Justificacion del proyecto (finalidad e impacto)

Para el disefio y construccién de un espacio corporativo de 1500 m2 de una compairiia
del sector tecnolégico, se identifica que el proyecto constituye procesos que aseguraran las
buenas préacticas para el desarrollo de las diferentes fases que se conformaran en adelante,
éstas a su vez cuentan con una finalidad de agregar un valor al proyecto y cliente final, sin

embargo, los agentes de cambio y control que son establecidos para lograr los objetivos del
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proyecto, también representan procesos de mejora interna en la compafiia, por lo cual se
reconoce que el proyecto tendra una alta caracteristica de aportar no solo a quién esta

enfocado el proyecto, sino que también a la misma organizacién que lo gestiona.

Dado que la compafiia se encuentra en una baja afluencia de clientes y el negocio no
ha sido rentable en el Gltimo semestre tal como lo evidencia el arbol de problemas, se plantea
gue con el desarrollo del proyecto se aspire lograr una recuperacion en la falta de utilidad de la
compaifiia, a su vez el éxito de este lograra posicionar a la compafiia nuevamente dentro del

nicho de empresas constructoras de oficinas mas importantes a nivel Bogota.

Finalmente cabe aclarar, que todos los procesos que se desarrollan al interior del
proyecto son la respuesta frente a una necesidad o problematica que el cliente final JC quiere
solventar, por lo tanto, lograr los objetivos del cliente es de igual manera un indicador que
garantizara como efecto alterno una imagen favorable a la compafiia BAJ y posibles procesos
de recompra o incremento en requerimientos de organizaciones similares a las del cliente

actual.

1.4 Marco teoérico

El presente trabajo surge bajo el objetivo de determinar las necesidades que presentan,
empresas del sector tecnologia en la ciudad de Bogota; frente a la oferta y demanda de
servicios de disefio y construccion y el establecimiento de un proyecto de disefio de oficina por

medio de estandares de calidad, adecuado uso de materiales y buenas practicas.

Por ello es importante describir en primer lugar, la importancia de contar con una
organizacién que permita dar cumplimiento a las diferentes necesidades en materia de

construccion que tienen las empresas de este sector y validar por qué se evidencia una baja
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oferta, para asi; como empresa, incursionar e innovar en servicios de alta calidad, compromiso

y creatividad que permitan ser pioneros y nimero uno en el mercado.

Desde la antigliedad el ser humano ha sido parte fundamental de las modificaciones y
creaciones que han logrado percibirse en el entorno, por medio de su afanada busqueda por
desarrollarse individual y socialmente, buscando superarse y tener soluciones a los procesos y
las formas en las que se hacen y crean las cosas. Segun (Vanegas, 2018) la base de un buen
servicio radica en excelentes resultados, la estabilidad, conformacion, mision y funcionalidad en
general de una empresa; ademas de la forma en la que una organizacién opta 0 no por
estrategias creativas, materiales y procesos novedosos, y un sinfin de ideas que sean
agradables a las empresas cliente; teniendo en cuenta el andlisis de los puntos clave como lo
son: visualizacion de entorno, nuevas tecnologias, recursos naturales, recursos humanos,
medio ambiente, finanzas, redes de oportunidad y plan estratégico; por medio de un estrecho
analisis administrativo, técnico, de mercado y laboral. Sin dejar de lado las falencias que

puedan evidenciarse y la propuesta continua de mejora (Vanegas, 2018).

Razon por la que debe ser indispensable tener en cuenta los aspectos a cuantificar por
medio del proyecto, en cuanto a la productividad de la construccién y el objetivo de dar solucién
a la baja oferta de servicios novedosos para empresas de tecnologia, junto con la solidez de
proyectos especificos que solventen dichas necesidades. Midiendo esto por a través de la
productividad que de acuerdo con (Coyopai, 2015) se basa en el resultado y la efectividad con
la que los recursos, sean humanos o materiales; se empleen para completar un proyecto dentro
de un plazo de tiempo establecido y bajo estandares de calidad, dando cumplimiento a los

objetivos.

De acuerdo a la teoria, existen una serie de factores que dificultan el adecuado

desempefio de un proyecto de disefio y construccion sea cual sea su finalidad y que deben ser
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evaluados, monitoreados y medidos a la hora de desarrollarlo, como lo son: errores de disefio,
modificaciones estando en ejecucion, baja supervision, gran nimero de trabajadores y pocas
tareas, malas condiciones de seguridad, distribucion y calculo inadecuado de materiales,
escasez de materia prima, excesivo control de calidad, situaciones de clima adversas, poco

manejo de tiempo y espacio, costos extras no contemplados y ambiente laboral.

Por ello, (Coyopai, 2015) define que se debe tener en cuenta tres principios basicos,
con el fin de ser efectivos y dar cumplimiento a cada una de las etapas del proyecto: contar con
personal motivado, excelente en su oficio y satisfecho; realizar el trabajo con calidad,

entrenamiento y capacitacion y efectuar las actividades en los tiempos estipulados,

Relacionado a lo que el (Ministerio de Colombia, 2019) determina acerca de las
caracteristicas del sector de la construccion en Colombia, donde define que los subsectores
qgue conforman el sector de la construccion son: Edificaciones; que hace referencia a las
construcciones en alturas y se clasifican de acuerdo con su uso o finalidad, e Infraestructura;
destinada a la construccion de obras civiles. Relacionandose de igual forma con el sin nimero
de empresas y organizaciones que soportan la actividad de disefio y construccién como
empresas fabricantes de insumos, materiales y terminados, asi como los proveedores de

madquinaria, servicios, entre otros.

Para (Cepeda, 2018) las empresas se clasifican segun su forma juridica, tamario,
actividad, propiedad, espacio de accion y destino, entre otros. Y este estudio de enfocara en los
trabajos en edificaciones, bien sean residencial tanto a nivel urbano como rural, o edificaciones

no residenciales, reparaciones, mantenimientos o alquileres e interiorismo.

Por parte del interiorismo, rama en la cual se enfoca el proyecto, hay una gran variedad

de empresas en el sector que se dedican a esta actividad, sin embargo es un grupo muy
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pequefio de estas que se inclina al interiorismo de oficinas para compafiias tecnoldgicas y un
porcentaje de etas no reconocen la importancia de implementar buenas practicas de disefio y
construccion dirigidas a estas compainiias, por lo tanto un buen estudio a fondo de los procesos
especificos que hacen estas compafias genera una agregacion de valor a potencializar estas

industrias en nuestro pais.

Finalmente, es de igual importancia implementar una propuesta de manejo para el
control de impacto ambiental en el proyecto en mencién, controlar el uso de materiales y
aminorar el dafio que pueda ocasionarse con el desarrollo del proyecto. (Andia, 2019) Es
importante desarrollar esto por medio de la ISO 14001, dandole seguimiento periédico a los
aspectos ambientales significativos y dafios que se generen, controlando y minimizando los

resultados negativos del mismo.

1.4.1 Marco disciplinar

El proyecto se desarrolla mediante la metodologia del marco disciplinar del PMBOK.

i EI PMBOK es una base sobre as que | as organi z
metodologias, politicas, procedimientos, reglas, herramientas y técnicas, y fases del ciclo de
vida necesarios para | a pr 8c(ProjecaMamhgeménalnstititer e cci - n

Inc, 2017).

Aunqgue es importante resaltar como lo determina (Hernandez, 2019) que la
implementacién en el sector inmobiliario no tiene un nivel de profundidad y protagonismo como

en otros sectores de la industria y comercio.

Sin embargo, el valor agregado de la puesta en practica de las metodologias planteadas
en el PMBOK permite organizar los procesos y permite tener un marco de referencia y la

implementacién de una serie de herramientas para alcanzar los objetivos del proyecto.
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De acuerdo con la guia es importante agrupar de manera logica los procesos de
direccion de los proyectos: inicio, planificacién, ejecucién, monitoreo y control y cierre,
ademas de esta organizacion légica del funcionamiento del proyecto, la guia establece las

siguientes areas de conocimiento para la direccion de los proyectos de la siguiente manera:

llustracion 9. PMBOK Guide, Sixth Edition

-
[ Grupos de Procesos de la Direccion de Proyectos
Areas de Grupo de Grupo de Grupo de Grupo de Grupo de
Conocimiento Procesos de Procesos de Procesos de Procesos de Procesos de
Inicio Planificacién Ejecucién Monitoreo y Cierre
Control
4. Gestion de la 4.1 Desarrollar el 4.2 Daszarollar al 4.3 Dirigir y 4.5 Monitorear y 4.7 Carrar al
Integracion del Acta de Constitucidn | Plan para la Gestionar el Trabajo | Controlar el Trabajo | Proyecto o Fase
Proyecto del Proyecto Direccidn del del Proyecto del Proyecto
Proyecto 4.4 Gestionar el 4.6 Realizar el
Conocimiento del Control Integrado
Proyecto de Cambios
5. Gestion del 5.1 Planificar |a 5.5 Validar el
Alcance del Gestidn de) Acance Alcance
[ opilar [
Proyecto Requisitos :fﬂ(n:c?ztml arel
5.3 Definir el Alcance
5.4 Crear la EDT/WES
6. Gestion del 6.1 Planificar la 6.6 Controlar el
Cronograma del e Cronograma
Proyecto 6.2 Definir las
Actividades
6.3 Secuenciar las
Actividades
6.4 Estimar |a
Duracitn de las
Actividades
6.5 Desamollar el
Cronograma

7. Gestion de los

7.1 Planificar la
Gestidn de los Costos

7.4 Controlar los

e 7.2 Estimar los Costos
Proyecto Costos
7.3 Determinar el
Presupuesta
8. Gestion de la 8.1 Planificar la 8.2 Gestionar la 8.3 Controlar la
Calidad del Gestién de la Calidad Calidad
Proyecto Calidad
9. Gestion de los 9.1 Planificar la 9.3 Adquirir Recurses | 9.6 Controlar los
Recursos del Gestién de Recursos | 9.4 Desarmollar Recursos
9.2 Estimar los Equipa
Proyecto Recursos de las 9.5 Dirigir al Equipo

Actividades

10. Gestion de las
Comunicaciones
del Proyecto

10.1 Planificar la
Gestidn de las
Comunicaciones

10.2 Gestionar las
Comunicaciones

10.3 Monitorear las
Comunicaciones

11. Gestion de los

11.1 Planificar la

11.6 Implementar

11.7 Monitorear los

Riesgos del ‘ffsztic" *;ﬁbE Riesgos | |3 Respuesta & Riesgns
1_J Weentmcar s i
Proyecto Rieagos los Riesgos

11.3 Realizar el
Andligiz Cualitativo de
Riesgos

11.4 Realizar el

Respuesta a los
Riesgos

12. Gestion de las
Adquisiciones

12.1 Planificar la
Gestidn de las

12.2 Efectuar las
Adquisiciones

123 Controlar las
Adquisiciones

del Proyecto Adguisiciones
13. Gestion de los | 13.1 Identificar & 13.2 Planificar &l 13.3 Gestionar la 13.4 Monitorear el
Interesados los Interesados Involucramiento de | Participacidn de Involucramiento de

del Proyecto

los Interasados

los Interesados

los Interesados
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Gestion de la Integracion

En esta 8rea del conoci mento se encuentra ori
definir, combinar, unificar y coordinar los diversos procesos y actividades de direccion del
proyecto dentro de | os Grupos de Whroectesos de | a Di
Management Institute, Inc, 2017). En esta area se enfoca el Acta de Constitucion del proyecto
definiendo el alcance del mismo y trazando el rumbo para la obtencién de los objetivos

plasmados.

Gestion del Alcance

il ncluye | os procesos requeridos para garanti z
requerido y Ynicamente el t r abaj dPrajeetylanagemedto par a ¢
Institute, Inc, 2017). En esta &rea a partir de los requisitos establecidos previamente se elabra
la EDT (Estructura de Desglose de Trabajo) en donde se descompone el trabajo requerido para
el cumplimiento de los objetivo en cada una de las etapas que se establecieros dentro del
alcance del proyecto, en este caso; estudios y disefios, y construccion del espacio. Esta

estructura proporciona un marco de referencia de los entregables requeridos.

Gestidn del Cronograma

iincluye | os procesos requeridos para admini st
(Project Management Institute, Inc, 2017). La aplicacion en el proyecto se realizé a través de la
elaboracion de la programacion detallada del proyecto, en donde se incluyen los costos
asociados a las actividades requeridas en su ejecucion, las fechas de entregas de los hitos de
control y los recursos asociados a estas actividades. El correcto control y monitoreo para este
proceso es indipensabe para tomar decisiones y corregir posibles que se presenten a lo largo

de la ejecucidn del proyecto.
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Gestion de los Costos

ilncluye | os procesos involucrados en planific
obtener financiamiento, gestionar y controlar los costos de modo que se complete el proyecto
dentro del p r e s u(PrajectsMaragemgnt Irstitudedinc, 2017). Para esta
actividade se determiné un valor asociado a cada actividad de la EDT, asociado al control y
monitoreo del cronograma se pueden establecer indicadores de control presupuestal a traves
de dos indicadores; indice de desmpefio del cronograma (SPI) e indice del desempefio del

costo (CPI).

Gestién de la Calidad

ilncluye | os procesos para incorporar |l a pol 2t
a la planificacioén, gestion y control de los requisitos de calidad del proyecto y el producto, a fin
de satisfacer | as expe dRr@gettiManagemedtenstitue,dnc,i20li).ecenesad o s .
el proyecto a realizar se determino que la correcta gestion de la calidad del producto finalizado
proporcionara beneficios en relacién con la satsfaccion del cliente al cumplir con los estadares

definidos en el alcance del proyecto.

Gestion de los Recursos

il ncluye | os procesos par aosireduesostnécésariospara adqui r
l a concl usi - n e x {Ptojecs Manageskent Ipstitutey lacc 2017). Para esta area
del conocimiento se estandarizo el recurso requerido a traves de la Estructura de Desglose de
los Recursos que permite identificar las responsabilidades y los roles del equipo que participa

en el proyecto.
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Gestion de las Comunicaciones

ilncluye | os procesos requeridos para garanti z
creacion, distribucion, almacenamiento, recuperacion, gestion, control, monitoreo y disposicion
final de | a informaci-n del p r(ProjectdMmagementa n opor t un ¢
Institute, Inc, 2017) Para la elaboracién de la planeacion de esta area del conocimiento se
identificaron a los interesados y se crearon estrategias planificadas de comunicacion para

satisfacer las expectivas de los mismos en el desarrollo del proyecto.

Gestion de los Riesgos

Al ncluye | os procesos p anae lalgeston, mentifieacima b o | a pl
analisis, planificacién de respuesta, implementacion de respuesta y monitoreo de los riesgos de
un pr o yPeoedt Management Institute, Inc, 2017). Al tratarse de un poyecto de
contruccion, se cuenta con una experiencia previmiente adquirida que permitié la clasificacion
de los riesgos a través de una matriz que fijo el impacto y la estrategia de manejo de los

mismos.

Gestion de las Adquisiciones

Al ncluye | os pr oces onpramaelquisidoa deilos grodycds, a | a c o
servicios o resultados requer i dPrgectpanagehanter a del e
Institute, Inc, 2017). Con base en el alcance del proyecto, se pudo establecer los tipos de
contratacion que mayor beneficio agragaban al proyecto, asi como con ayuda del cronograma

establecer un plan de compras de aquellos equipos que impactaban la ruta critica del proyecto.
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Gestion de los Interesados

filncluye | os procesos alaspewenasigupocsu para i denti fi
organizaciones que pueden afectar o ser afectados por el proyecto, para analizar las
expectativas de | os inter es Popd Mapagesment ingtitpte, m¢, 0o en el
2017). Para este proyecto se determiné acertadamente los interesados que hacen parte del
mismo, planteando estrategias de comunicacién que permitieran la adecuada participacion y

toma de decisiones segun las expectativas asociadas.

Se podria afirmar en este sentido que el correcto manejo de la guia proporciona a la
comparfiia procesos de organizacion para usos actuales y futuros en el desarrollo de sus
proyectos, a través de su enfoque estructurado y que permite su flexibilidad de acuerdo con los

distintos tipos de proyectos a los que se enfrente la compaiiia.

1.4.2 Marco legal

En este apartado se hard la relacion de las normas, leyes y/o requisitos para el disefio y
la construccion de los espacios interiores en Colombia, las cuales dan la guia para la
conformacion de un espacio para un correcto desarrollo de un espacio interior de un

determinado uso o necesidades de los usuarios.

En primera instancia se debe tener en cuenta la clase de espacio interior que se
desarrollara, ya que hay normas, las cuales estan especificadas para los diferentes usos que

se establezcan en un determinado espacio.

Matriz marco legal. ver Apéndice E

Estado del arte. Ver Apéndice F
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1.5 Marco metodoldgico

151 Enfoque de investigacion

El enfoque investigativo utilizado para este proyecto es de caracter mixto, ya que retne
las caracteristicas de un enfoque cuantitativo, asi como lo menciona Hernandez et al. (2014)
06060se miden | as variables en un determinado cont ex/
utilizando m®t odos estad2sticos, y se extrae una
estos estudios poseen la capacidad de realizar desarrollar cuestionamientos y teorias en todo
el procesos de la recoleccion y el andlisis de los datos asi como lo menciona (Hernandez et al.,
2014); este enfoque se utilizara para medir cuantitativamente el nimero de empresas de
tecnologia que requieren lo servicios de disefio y construccién, determinar el nimero espacios
que se requieren para la misma y en que frecuencia se requieren estos servicios; y
cualitativamente determinar el comportamiento de las empresas de tecnologia en el mercado

para identificar las necesidades de los usuarios en el espacio y que tipologia de los mismos

necesitan.

Hernandez, M. (2014). Metodologia de la investigacién. (pp. 14-20). Mc Graw Hill, México.

152 Tipo de investigacién

El tipo de investigacion que se desarrollara en el proyecto es descriptivo, en la cual su
objetivo es como | o menciona Muguira Ad. (2018) 0
demogréfico, sin centrarse en las razones por las que se produce un determinado fenémeno.

Es decir, Afdescribeodo el tema de iyaguerms i gaci - n, si |
centraremos en las necesidades que tienen las empresas de tecnologia de la ciudad de Bogota
para la construccién de sus instalaciones y asi incluir estrategias en la compafiia obteniendo

relevancia en el mercado de la construccion de estos espacios y exploratoria la cual se enfoca
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como | o menciona Vel §8zquez AimaqudndesiaelgramérdeEn est udi
definido, por lo que se lleva a cabo para comprenderlo mejor, pero sin proporcionar resultados
concluyentes66 considerando que debemos indagar | ;

de construccién para la ejecucion de espacios integrales para empresas del sector tecnologia.

Muguira, A. (2018). Que es la investigacion descriptiva.

1.5.3 Herramientas para la recoleccion de informacion

Encuesta a poblaciones determinadas: Se establece una serie de encuestas para

determinar variables, las cuales nos serviran para el correcto desarrollo del proyecto.

Entrevistas a poblacion usuaria de los espacios: con el fin de determinar las necesidades

y/o requerimientos de los usuarios que diariamente interactlian con estos entornos.

Comités: Espacios en los cuales se socializard con las empresas del sector tecnolégico,
cliente final, entes reguladores y demas personas o entidades para el correcto desarrollo del

proyecto.

Talleres participativos: Talleres de disefio y distribucién con los usuarios que

diariamente interactlan con estos entornos.

154 Fuentes de informacion.

El disefio y la construccion de un espacio para una compafiia de servicios tecnolégicos
se plantea como respuesta a la poca oferta de los servicios de disefio y construccion en el

mercado de las empresas del sector tecnologia en Bogotd, es por ello por lo que para un



DISENO Y CONSTRUCCION ESPACIO CORPORATIVO 53

correcto planteamiento, desarrollo y suplencia de las necesidades de los usuarios se indagaron

las siguientes fuentes de informacion:

Fuentes primarias:

1 Reglamento Técnico de Construcciéon Sostenible. Resolucion (0019) 13 ENE 2022
1 Norma ISO 9241-420:2011
1 Encuesta a usuarios que desarrollan labores los espacios a estudiar.

f Norma NSR-10

Fuentes secundarias:

1 Estadisticas de numero de empresas asociadas al sector de construccion y disefio

0 Estadisticas de numero de empresas asociadas al de tecnologia

2. Estudios y evaluaciones

2.1 Estudio de mercado

2.1.1. Poblacién

El disefio y construccion de espacios corporativos enfocados a empresas del sector
tecnoldgico, busca beneficiar de manera directa un sector en constante crecimiento en el pais,
de acuerdo con los estudios realizados para el afio 2022 el pais ha logrado una inversion
aproximada de 1.299 millones de dolares en proyecto de inversion relacionados con software,
Servicios Tl, Audiovisuales y Contenidos Digitales. (Camara Colombiana de Informatica y

Telecomunicaciones [CCIT], 2022).

Seg%n (Col ombia Tech Report, 2021) AEn 2020,

del total de Colombia, es decir, USD 70,365 miles de millones. En el mismo afio, el PIB per

c8pita de Bogot§ alcanz- |l os USD 9.138 cifra supel

e
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Bogota representa para las empresas extranjeras un centro econémico para el desarrollo de

Sus negocios.

Al analizar la poblacién que objeto, también se encuentra la compafiia B.A.J.
Construccion de Interiores S.A.S, quien es su blusqueda de afianzar el plan estratégico
determinado y asociado al plan de crecimiento, la busqueda de proyectos relacionados con el
sector tecnoldgico en la ciudad de Bogota, se presenta como un escenario favorable para el
cumplimiento de los objetos propuestos, entendiendo que el mercado objeto del proyecto,
provee la posibilidad de posicionar la comparfiia como un referente para la ejecucion de

proyectos arquitecténicos en el ambito comercial del pais.

Asi mismo el proyecto plantea un altimo grupo de poblacion que corresponde a las
posibles inversiones de capital extranjero que se pueda generar tanto en el sector tecnolégico
como en la propia compaiiia B.A.J. Construccion de Interiores S.A.S; entendiendo que el éxito
del proyecto proporcionara una posicion ventajosa frente a la competencia facilitando el
sostenimiento de la compafiia en el mercado y por consiguiente un mejoramiento en las ventas

y reconocimiento en el sector inmobiliario.

La poblacion es las empresas y los beneficiarios son los usuarios finales, los cuales le

daran uso al espacio disefiado y construido.

2.1.2. Dimensionamiento Demanda

Teniendo en cuenta las cifras de crecimiento de la industria la demanda de espacios
corporativos en el sector se puede considerar como una necesidad importante para el desarrollo
de la industria; el proyecto busca satisfacer las necesidades de espacios de las distintas
empresas pertenecientes al sector tecnol - gi co. AfAnual ment e, l a indu

Tecnolog2as presenta un crecimiento entre un 10% vy
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De igual manera, en el &mbito inmobiliario de oficinas se cuenta con una baja tasa de

vacancia, en el mercado latinoamericano.

Tasa de Vacancia Mercado de Oficinas (%),
2019

Riode ancivo | <.

Sao Paulo

tima. | 20.5%
Asuncion _ 19,4%
Mexico DF _ 14,0%
Bogota - 9,1%
Montevideo - 9,1%
Buenos Aires - 8,0%
Medellin [ 7.9%
Santiago - 4,6%

23,0%

llustracion 10: Reporte del Mercado de oficinas de principales ciudades en América Latina

Bogota: Reporte del Mercado de oficinas de principales ciudades en América Latinai Fuente

https://es.investinbogota.org/wp-content/uploads/2022/03/Presentacion-TI-Jun.-2021-ESP.pdf

De acuerdo con la informacion relacionada con las empresas del sector tecnolégico
particularmente en la capital del pais; se puede establecer que Bogota concentra la mayor

necesidad para la implementacién de espacios para albergar a estas empresas.


https://es.investinbogota.org/wp-content/uploads/2022/03/Presentacion-TI-Jun.-2021-ESP.pdf
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Industria IT en Colombia por Ciudades, 2020 (%)

68,4%

Bogota 65,7%
59,7%

15,1%

26,1%

11,5%

Cali - 12,3%
9,9%

2,6%
Barranquilla | 0,5%
2,2%

1,7%
Bucaramanga 1,2%
1,8%

0,7%

Others | 0.2%
0,3%

# de Companias MVentas MEmpleo

llustracion 11: Bogota: Principal cluster IT

Fuente https://es.investinbogota.org/wp-content/uploads/2022/03/Presentacion-TI-Jun.-2021-
ESP.pdf.

Como parte del mercado de oficinas que se concentran en la ciudad, se pueden
encontrar grandes compafias como: Samsung y Dell, ubicadas en el sector de Santa Béarbara,

Microsoft, Sony y PayU en el barrio el Chicé

As2 mismo seg¥%n | a investigaci -n realizada por
meses del afio se evidencia el impacto de la disminucién de proyectos de oficinas, que suplan

con la demanda constante de areas de buenas especificaciones (A i A+) (Newmark, 2023).

Verificando los datos presentados; se puede concluir que aunado al crecimiento de la
industria del sector tecnoldgico en Colombia y particularmente en la ciudad de Bogota y
entendiendo que se cuenta con un bajo porcentaje de vacancia la demanda de nuevos
espacios estd ampliamente justificada en el sector y puntualmente en el contexto donde

nuestro proyecto se localizara.
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Teniendo en cuenta lo anterior, se establece que los sectores de mayor demanda para
espacios de uso de oficina en la ciudad son localizados en el corredor norte, sin embargo
dependiendo de la cantidad de colaboradores se establece que el minimo de m2 por persona
gue debe ser asignado a espacios de oficina es en relaciéon 1 7 10, lo que quiere decir que para
cada colaborador que trabaje al interior de una oficina debera ser asignados 10 m2 de éarea, en
el caso puntual de JC el requerimiento son 126 puestos de trabajo tradicionales y 5 de
gerentes, dando un total de 131 personas lo cual sitla el requerimiento en 1.310 m2 a este
metraje se sumaran las areas de colaboracion y reunién con las debera dotarse el proyecto,
para de esta forma conformar una oficina de 1.500 m2 . Dichas areas las tiene presente el
cliente en el momento de la negociacién de sus espacios, por lo que el edificio en donde se

localiza resulta ser el idéneo para la implantacion del proyecto.

La unidad de demanda son metros cuadrados M2, de espacios colaborativos y espacios
de bienestar, analizando el corredor norte el cual comprende las zonas de: Chico, Andino,
Nogal, calle 100 y santa barbara. fActualmente, la capital colombiana tiene cerca de 40.000 m2

de oficinas Clase AAA en construcciéno

(Newmark, 2023)
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2.1.3. Dimensionamiento Oferta

De acuerdo con la Asociacién Colombiana de Arquitectura Interior ACAI, quien agrupa
las companfias del sector de arquitectura, disefio y construccién de interiores, presenta el

panorama del tipo de proyectos que realizan empresas de similares caracteristicas a BAJ.

Tipos de proyecto que realiza

38 respuestas

Corporativo 35 (92.1 %)

Residencial ~25 (65.8 %)

14 (36.8 %)
13(34.2 %)

Horeca
Health Care y Salud
Comercial 34 (89.5 %)

17 (44.7 %)

Educacion

1(2.6 %)
1(2.6 %)
1(2.6 %)
0 10 20 30 40

Paisajismo , transporte.
mobiliario personalizado
Restaurantes

llustracion 12: Encuesta de datos ACAI- tipos de proyecto que realiza i Fuente

https://www.somosacai.org/dataacai

Como se presenta en la ilustracion méas del 90% de proyectos realizados se inscriben
en ambitos corporativos (oficinas) lo que indica que se cuenta con una amplia oferta en el

sector.

De igual manera, de acuerdo con el tipo de servicios ofrecidos por las empresas de

arquitectura interior, se presenta la siguiente situacion.


https://www.somosacai.org/dataacai
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Servicios que ofrece su compania

38 respuestas

Disefio 35 (92.1 %)
Construccion 31 (81.6 %)
Mobiliario 10 (26.3 %)
Desarrollo inmobiliario 5(13.2 %)
Infraestructura 2 (5.3 %)

Consultoria 1(2.6 %)
Consultoria 1(2.6 %)

mobiliario personalizado 1(2.6 %)
Branding/ marca 1(2.6 %)
Disefios tecnicos 1(2.6 %)

0 10 20 30 40

llustracion 13: Encuesta de datos ACAI- Servicios que ofrecen las compafias 1

Fuente https://www.somosacai.org/dataacai

Al igual que la ilustracién, las empresas del sector incluyen en el portafolio de servicios

la posibilidad de realizar tanto el disefio y la construccion de los espacios proyectados.

Como parte de las distintas empresas que prestan servicios asociados al disefio interior
para espacios comerciales, podemos encontrar algunos de los miembros de la Asociacion

Colombiana de Arquitectura Interior, entre otras podemos distinguir las siguientes compafiias:

1 ATXK, Colombia.
1 SOLPRO, construccion y disefio.
1 DISARKO Ltda.

1 AEIl Spaces.

=

Grupo Doss Arqg.

Sin embargo y como parte del valor agregado ofrecido por la compafiia B.A.J.

Construccion de Interiores S.A.S se presta un robusto servicio de posventa para los proyectos


https://www.somosacai.org/dataacai
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ejecutados, el cual es un area poco relevante para las deméas empresas del sector de

interiorismo.

2.1.4. Competencia - Precios

De acuerdo con la Asaciacion Colombiana de Arquitectura Interior ACAI, las ventas

realizadas por el sector de interiorismo durante los afios 2017 i 2019 fue el siguiente.

Ventas anuales (rangos de facturacion en millones de pesos
colombianos)

W 2017 W 2018 M 2019

100%
90%
80%
70%
60%
50%
40%
30%
20%
10%
00%

<1.000 »1.001 <10.000 »10.001 <20.000 >20.001

llustracion 14: Encuesta de datos ACAI- ventas anuales 2017-2018-2019,

elaboracion propia i Fuente https://www.somosacai.org/dataacai

De acuerdo con la gréfica presentada, es posible establecer que el rango de precios que
oscila entre los 1.000 millones y los 10.000 millones de pesos corresponde a una cuota de

mercado mayor al 40% del total de ventas realizadas en el sector.

Es importante sefialar, que, si bien se pueden establecer los promedios anteriormente
mencionados, la particularidad del sector de interiorismo y las necesidades propias de cada

una de los clientes genera una desviacion en la relacion de m2 construido y valor del proyecto,


https://www.somosacai.org/dataacai
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en algunas ocasiones la implementacion de equipos tecnoldgicos incrementa
exponencialmente el valor del proyecto sin que necesariamente corresponda a un proyecto con

una mayor area construida.

En conclusién, se establece que para el dimensionamiento de la demanda BAJ compite
con un amplio nimero de compaiiias las cuales se suscriben a ACAI (Asociacién Colombiana
de Arquitectura Interior) de las cuales se desconoce el volumen de respuesta de m2
ejecutados, por lo cual se reconoce que BAJ dado su historial de proyectos realizados, la
vigencia en el mercado y su buen nombre se posiciona dentro de las mas competitivas de la

asociacion.

Segun la investigacion realizada las potenciales empresas para adquirir estos servicios

son:

M Johnson controls

i Schneider electric

1 Google

1 IBM

1 Microsoft
1 Oracle

i Cisco systems

1 Intel

Y la demanda que se cubrira con el proyecto en el mercado del disefio y construccién

de estos espacios integrales para las compariias del sector tecnologia es del 3.75 %
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2.1.5. Punto de Equilibrio Oferta’ Demanda

De acuerdo con lo expuesto anteriormente y al presentar un proyecto con un area
de alrededor de 1.500 m2 y que servira como soporte a la empresa JC, quien posee una
participacion media en el mercado tecnoldgico.
El proyecto por realizar no cubrira la demanda de espacios corporativos requerida el
paz2s, de acuerdo con (Diario Occidente, 2022) fAE
de tener 8.800 a méas de 10.000 empresas pertenecientes a la industria de las TlI,
incluyendoextranj eras, grandes, medianas, pequefas Yy
los niveles de crecimiento de la industria, se requeriran la adecuacion de mas espacios
para albergar una industria con una tasa de crecimiento tal alta como lo ofrece el sector
tecnoldgico.
Adicionalmente en el caso particular de la compafia BAJ se estructura la matriz de
ingresos y egresos de la compaiiia, para de esta manera determinar el impacto econémico
que tendra el desarrollo del proyecto y como este puede beneficiar y solventar no solo la

operacién especifica del proyecto en si, sino también la de la organizacién.

Relacion ingresos / egresos 2023

$2,500,000,000.00
$ 2,000,000,000.00
$ 1,500,000,000.00
$ 1,000,000,000.00
$ 500,000,000.00 I
5 Il Il in =i
Qa@ O « @(‘,0 \,‘55-‘% & @_\o 5\)(-\\0 3\§\O ?9705}0 CO@Q‘\\@ @

m|ngresos ®Egresos

llustracion 15: Mercado de Oficinas en las Capitales de América Latina



DISENO Y CONSTRUCCION ESPACIO CORPORATIVO 63

Teniendo en cuenta la anterior gréafica, se evidencia que el ingreso de capital a la
compafia logra en gran parte del afio subsanar el gasto administrativo, esto adicionalmente
se constituye como un punto favorable desde la perspectiva comercial, dado que las
oportunidades subsecuentes de proyectos similares en el afio constituirAn ganancias ya
gue el proyecto de JC habréa garantizado cubrir el gasto operativo de la gran parte del afio

como se muestra en la siguiente matriz.



Tabla 2. Gastos de operaciones de la compafiia
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BAJ GASTOS DE OPERACION DE LA COMPARIA 2023

Utilidad pendiente por generar para solventar gastos fijos 2023

605.646.491,62

Valor pendiente por vender para solventar gastos fijos 2023

5.047.054.096,82

Proyeccioén ingresos

Proyecto Febrero Marzo Abril Mayo Junio Julio Agosto Septiembre Octubre Noviembre Diciembre totales
Cliente 1 $ 199.355.279,37 [ $ 120.880.601,65 - $ - |$ - $ - $ - |$ - $ - $ - 18 -
JC Cliente Tecnologia $ 1.843.136.781,30 $ 1.228.757.854,20 $ 1.228.757.854,20 | $ - $ 1.228.757.854,20 | $ - $ - $ 614.378.927,10
$ 2.042.492.060,67 $  120.880.601,65 - $ 1.228.757.854,20 $ - $ 1.228.757.85420 $ - $ 1.228757.85420 $ - % - s 614.378.927,10 AR

Proyeccion egresos

Proyecto Febrero Marzo Abril Mayo Junio Julio Agosto Septiembre Octubre Noviembre Diciembre totales
BAJ GASTOS DE OPERACION | $ 110.000.000,00 | $ 110.000.000,00 110.000.000,00 [ $  110.000.000,00 [ $  110.000.000,00 | $ 110.000.000,00 [ $ 110.000.000,00 | $ 110.000.000,00 | $ 110.000.000,00 [ $ 110.000.000,00 | $  110.000.000,00
Cliente 1 $ 100.000.000,00 | $ 90.660.451,24 90.660.451,24 | $  110.000.000,00 | $ 110.000.000,00 [ $ 110.000.000,00 | $ 110.000.000,00 [ $ 110.000.000,00 | $ 110.000.000,00 | $ 110.000.000,00 [ $  110.000.000,00
JC Cliente Tecnologia $ 1.382.352.585,98 $  921.568.390,65 $  921.568.390,65 $  921.568.390,65 $  460.784.195,33
$ 1.592.352.585,98 $ 200.660.451,24 200.660.451,24 $ 1.141.568.390,65 $ 220.000.000,00 $ 1.141.568.390,65 $ 220.000.000,00 $ 1.141.568.390,65 $ 220.000.000,00 $ 220.000.000,00 $ 680.784.195,33 JEIEERSIRCTLNIIORN)

Relacion ingresos / egresos

Movimiento Febrero Marzo Abril Mayo Junio Julio Agosto Septiembre Octubre Noviembre Diciembre
Ingresos $ 2.042.492.060,67 [ $ 571.020.076,34 370.359.625,11 | $ 1.398.457.028,07 | $ 256.888.637,42 [ $ 1.228.757.854,20 | $ 87.189.463,55 [ $ 1.228.757.854,20 | $ 87.189.463,55 | $ - $ 614.378.927,10
Egresos $ 1.592.352.585,98 [ $ 200.660.451,24 200.660.451,24 | $ 1.141.568.390,65 | $ 220.000.000,00 [ $ 1.141.568.390,65 | $ 220.000.000,00 | $ 1.141.568.390,65 [ $ 220.000.000,00 | $ 220.000.000,00 | $ 680.784.195,33
Diferencia $ 450.139.474,69 | $ 370.359.625,11 169.699.173,87 [ $  256.888.637,42 | $ 36.888.637,42 | $ 87.189.463,55 |-$  132.810.536,45 | $ 87.189.463,55 |-$  132.810.536,45 [-$  220.000.000,00 [-$ 66.405.268,23
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2.1.6. Determinacion de precios

De acuerdo con las investigaciones realizadas se pudo verificar el valor de renta 'y

compra de los espacios corporativos.

Rango de Precios Promedio de Compra (USD/m?), 2019

Promedio de Renta de Oficinas (US$/m%mes), 2019
19,7
19,9
Sao Paulo ’
17,5
17,8
17,1
w Class A m Class AB

llustracion 16: Mercado de Oficinas en las Capitales de América Latina i

Fuente https://es.investinbogota.org/wp-content/uploads/2022/03/Presentacion-TI-Jun.-2021-

Se puede apreciar que el valor del mercado inmobiliario en Bogota ofrece una opcién de

inversion con un amplio margen de rentabilidad.

Segun el estudio realizado por la firma Newmark para el mercado de oficinas en la

o

ciudad e Bogot §, Ilirandd Bdpleeias por tipade eorreddr,Seha
evidenciado una mayor alza en el CBD que en los corredores periféricos, haciendo cada vez

mayor la diferencia entre ellos. El precio de los espacios en el Central Business Center cierra

en COP $80.189 (USD $16, 92) vy el de |1 os corr e@ewmark 202 r i f ®r i c

pag. 3).
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2.1.7. Canales de Comercializacion

Entendiendo la necesidad gubernamental de empujar el crecimiento de la industria del
sector tecnoldgico en el pais, se han creado distintas agremiaciones gubernamentales y no
gubernamentales que agrupan la diversidad de empresas que conforman el sector, entre las
gue se encuentran: La alta consejeria distrital TIC, la Asociacién Colombiana de BPO, La
Camara de Industria Digital y Servicios, La Federacion Colombiana de la Industria del Software

y Tecnologias Informaticas Relacionadas.

A través de estas asociaciones es posible conocer entre otras, las dinamicas del sector
tecnoldgico, la apropiacion de nuevas tecnologias, la inversién extranjera en el mercado y el

nacimiento de distintos startups en el pais.

En conclusién, el proyecto presenta una viabilidad positiva desde el punto de vista del

Estudio de Mercado y presenta una oportunidad de crecimiento para la compaifiia.

2.2. Estudio técnico

2.2.1. Disefio conceptual del proceso

El desarrollo de infraestructura para edificaciones de uso corporativo abarca distintas
tipologias arquitecténicas, que responden a necesidades contemporaneas en el modo de habitar
los espacios laborables; lo cual es un requerimiento en el ambito de la arquitectura corporativa,
en este caso, JC, requiere la construccion de un espacio para albergar las oficinas de su

operacion.
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1 Materiales y especificaciones

Teniendo en cuenta los lineamientos globales de compafiias como JC, se relinen los requisitos
minimos en términos de infraestructura y sistemas del proyecto de la siguiente manera:
Cableado estructurado: cableado 62 marca Panduit UTP, 2 puntos de datos por puesto de
trabajo + rack abierto para el proyecto junto con la entrega de patch panel, patch core, switches
y peinado completo del cableado.

Instalacién eléctrica: suministro de red eléctrica normal y red eléctrica regulada junto con UPS
de 20 KVAS, para la configuracion de los puestos de trabajo se requiere 1 toma doble normal y
1 toma doble regulada.

HVAC: red de aire acondicionado de suministro principal chiller desde punto 0 en la oficina,
incluyendo la ducteria, desaglies de equipos, dampers, sensores, control y el suministro de
equipo tipo paquete condensado de agua.

lluminacién: sistema de iluminacién con uso de luminarias Led, incluyendo el control de
iluminacion con sensores de ocupacion.

CCTV: suministro de sistema cctv marca Honeywell en ubicacion de acceso a oficina y data
center adicionalmente uso de DVR para 1 semana.

Deteccién de incendios: sistema de deteccién de incendios programado al panel principal del
edificio.

Sistema de red contra incendios: suministro de sistema nuevo para la distribucién de las areas

del proyecto.

1 Analisis y descripcién del proceso.
Para determinar los requerimientos del proyecto, se realizé en conjunto con JC, un
estudio de necesidades en donde se determinaron las condiciones iniciales para el programa

arquitecténico del proyecto y las expectativas del cliente.



DISENO Y CONSTRUCCION ESPACIO CORPORATIVO 68

Dentro de la primera etapa del proyecto se realizara los Estudios y Disefios necesarios
para la construccién del proyecto; dentro de esta primera etapa, se verificaran las
caracteristicas de los materiales y acabados a utilizar en el proyecto, de igual manera se
determinara el valor total de la construccién del proyecto, incluyendo la aprobacion del

cronograma de trabajo de la etapa de construccion.

La segunda etapa del proyecto corresponde a la construccion de los espacios
corporativos, con base, en las especificaciones determinadas en la etapa inicial de disefio, para
cada una de las especialidades técnicas que componen el proyecto, se realizara el control de la
construccién del proyecto de acuerdo con los costos del presupuesto aprobado y el
seguimiento del tiempo de entrega del proyecto con base al cronograma de actividades

aprobado inicialmente.

llustracion 17. Proceso del proyecto
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1 Definicién de las caracteristicas técnicas y de aprovechamiento del proyecto.
De acuerdo con los lineamientos iniciales se tienen las siguientes determinantes

a) Las oficinas se deberan disefiar y construir con la normatividad colombiana actual para
las construcciones de edificaciones de uso publico.

b) Espacios de trabajo méas ordenados
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c) Inclusién de espacios verdes en las areas de trabajo
d) Las oficinas abiertas pueden propiciar beneficios en el ambiente laboral de la compafia.

e) Oficinas Tipo con equipos.

f) Salas de conferencia.

I Tamafio y Localizacién.

El proyecto se encuentra ubicado en la ciudad de Bogotéa, de acuerdo con las

expectativas de crecimiento del cliente; la ciudad de Bogota ofrece las mejores condiciones de

localizacion en aspectos de conectividad, transporte y obtencién de talento humano para sus

expectativas.

Localizado al norte de la ciudad de Bogota.
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llustracion 18: Ubicaciéon Torre Sigma, Bogota i Fuente

https://www.google.com/maps/place/Torre+Sigma/@4.6832243
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Requerimiento para el desarrollo del proyecto.

Para el correcto desarrollo del proyecto y el cumplimiento de las metas y expectativas
establecidas por los actores del proyecto, se plantean como requerimientos los establecidos por
la legislacién colombiana para las construcciones, asi como requerimientos de caracter optativo
para entregar un valor agregado a la propuesta presentada, asi mismo se contempla el recurso
humano asociado a la correcta ejecucion del proyecto.

Tabla 3. Requerimientos para el desarrollo del proyecto

Normatividad Colombiana

NSR i 10: Reglamento Colombiano de Construccion Sismo Resistente

Reglamento Técnico De lluminacion y Alumbrado Puablico. (RETILAP)

Cadigo eléctrico colombiano NTC 2050 segunda actualizacion articulo 410 y 411.

Resolucion 472 de 2017; Residuos de Construccién y Demolicién (RCD)

Resolucion 0549 de 2015; parametros y lineamientos de construccion sostenible

Carga Impositiva para el proyecto

Articulo 50 de la Ley 789 de 2002, en lo relacionado con los sistemas de salud, riesgos
profesionales, pensiones y aportes a las cajas de compensacion familiar,
SENA e ICBF, seguridad social y parafiscales

Recursos Humanos asociados

Director General del proyecto Disefios / Coordinador de estudios y disefios
Obra
Arquitecto Disefiador Coordinador BIM
Especialista en Redes Hidrosanitarias Especialista en ventilacion mecanica
Especialista Eléctrico Especialista en voz y datos
Especialista en Bioclimatica Especialista en Acustica
Especialista en seguridad humana y Especialista en Costos Y Presupuesto
sefialética
Profesional Administrativo y Financiero Residente de obra
Inspectores de obra Residente SST
Maestro de obra
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2.2.2 Supuestos y Restricciones

Supuestos

1 Las condiciones acordadas en la etapa contractual con el cliente se mantienen
durante la ejecucién del proyecto.

1 No se presentan variaciones en el mercado de insumo de la construccién que
sobrepasen el imprevisto acordado en el presupuesto del proyecto.

1 Baja volatilidad del mercado de divisas para la importacion de equipos,
suministros o dotaciones.

1 Cumplimiento de los cronogramas de trabajo establecidos para cada una de las
etapas del proyecto (Disefio), (Construccion).

1 Cumplimiento de los pagos asociados al proyecto, garantizando el flujo de caja

establecido.

Restricciones

1 El proyecto cuenta con un presupuesto maximo determinado en la etapa de
estudios y disefios.

1 Cambios de los disefos realizados posterior a la aprobacion de estos.

1 El proyecto cuenta con un plazo de entrega de las instalaciones para puesta en
funcionamiento del cliente.

9 Cambios de la normatividad, carga impositiva que afecten la carga del valor

administrativo del proyecto.
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2.3 Estudio Econdmico-financiero

2.3.1 Estimacioén del valor de lainversién del proyecto

Tabla 4. Presupuesto disefio y construccion

PRESUPUESTO DISENO Y CONSTRUCCION

CAPITULO UN CANT V/UNIT VI/TOTAL
RESERVAS
1 |Reservas de gestion [oe | 1 s 253.146.486,00 | $ 253.146.486
DIRECCION
2 |Direccion del proyetco | GLB | | $ 65.540.000,00 | $ 65.540.000
DISENO
3 Disefio - Esquema basico GLB $ 93.000.000,00 | $ 93.000.000
4 Disefio - Ante proyecto GLB $ 198.000.000,00 | $ 198.000.000
5 Disefio - Proyecto GLB $ 96.400.000,00 | $ 96.400.000
CONSTRUCCION
6 Preliminares GLB $ 43.000.000,00 | $ 43.000.000
7 Suministros GLB $ 155.000.000,00 | $ 155.000.000
ARQUITECTURA
8 Obra gris GLB $ 14.500.000,00 | $ 14.500.000
9 Obra blanca GLB $ 2.372.896.220,00 | $ 2.372.896.220
INSTALACIONES
10 Electrico y comunicaciones GLB $ 604.750.000,00 | $ 604.750.000
11 Aire acondicionado GLB $ 734.050.000,00 | $ 734.050.000
12 Red contra incendios GLB $ 65.900.000,00 | $ 65.900.000
13 Hidrosanitario GLB $ 15.000.000,00 | $ 15.000.000
14 Seguridad | Security GLB $ 140.100.000,00 | $ 140.100.000
MOBILIARIO
15 [Mobiliario de linea [ o8 | [s 434.000.000,00 | $ 434.000.000
COORDINACIONES
16 |Coordinacion SST | o8 | [s 8.620.000,00 | 8.620.000
COMITES
17 |Comité pre cierre | GLB | | $ 250.000,00 | $ 250.000
CIERRE
18 Proceso de cierre GLB $ 20.923.500,00 | $ 20.923.500
19 Entrega final proyecto GLB $ 1.000.000,00 | $ 1.000.000
SUBTOTAL $ 5.316.076.206,00 | $ 5.316.076.206,00
Costos indirectos
ADMINISTRATION (A) | ADMINISTRACION (A) 8% $ 425.286.096,48 | $ 425.286.096
UNFORESEEN (U) | IMPREVISTOS ()) 4% $ 212.643.048,24 | $ 212.643.048
PROFIT (P) | UTILIDAD (U) 3% $ 159.482.286,18 | $ 159.482.286
VAT OVER PROFIT (P) | VA SOBRE UTILIDAD (V) 19% $ 30.301.634,37 | $ 30.301.634
TOTAL CONSTRUCTION $ 827.713.065,27 | $ 827.713.065,27

- AL DEL PROYECTO + AlU + IVA/U $ 6.143.789.271,27 | $ 6.143.789.271,27
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Para la estimacién del costo del proyecto se analiza loa alcances estipulados
contractualmente y las necesidades del proyecto en cuestién, estudiando minuciosamente las
actividades, materiales, equipos, mano de obra y los valores adecuados para las reservas de
gestion para atender algunos riesgos que se puedan presentar, entre otros valores a tener en

cuenta en la ejecucién del proyecto.

De acuerdo a la estimacion realizada teniendo en cuenta tanto como alcance, materiales,
equipos, mano de obra, permisos, reservas y demas; la estimacion total del costo para el proyecto
como lo muestra el presupuesto anteriormente ilustrado es de $ 6.143.789.271, de la estimacion
anterior partiremos para la realizacién del flujo de caja necesario para cada mes en el que se

ejecutara el proyecto.

2.3.2 Definiciéon de costos y gastos de operacién y mantenimiento del proyecto

Los gastos y costos de operacion y mantenimiento se definen bajo el esquema de las
necesidades del proyecto, como por ejemplo todo el equipo (Mano de obra) necesario para la
ejecucion del mismo, pasando desde el nivel operativo al administrativo directivo, también a ello
se le suma todos los materiales, herramientas, espacios, equipos que este personal necesitara

para cumplir sus responsabilidades de una manera 6ptima.

Estos roles necesarios para la correcta operacion del proyecto tendran una dedicacion

diferente segun la actividad que estén relacionando.
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Tabla 5. Costo de operacién

CALCULO DE PERSONAL (Costo operacion)
. . Dedicacion | Salario (incluido auxilio | Factor Prestacional Salario mas prestaciones
Item Descripcion Cantidad N
mensual de transporte si aplica) (0.66) E=A*B*C*D
1 Costos mensuales de A B c D £

personal
Director de proyectos 1 100% $ 9.000.000,00 1,66 $ 14.940.000
Resdente  de — obrg 1009 $ 3.000.000,40 1,66 $ 4.980.00(]
(Arquitectos/Ing. Civil)
Residente MEP 1 10099 $ 3.500.000,00 1,66 $ 5.810.007
Residente SST 1 100% $ 3.000.000,00 1,66 $ 4.980.007
Coordinador de presupuestg 1 20% $ 2.200.000,00 1,66 $ 730.40Q
Auxiliar de presupuestos 1 20% $ 1.800.000,00 1,66 $ 597.60(0
Coordinador de control dg 404 $ 3.200.000,40 1,66 $ 2.124.80(
costos
Auxiliar de control de costos 1 20% $ 1.800.000,00 1,66 $ 597.60(0

F= TOTAL COSTOS MENSUALES DE PERSONAL $ 34.760.400

Con respecto al mantenimiento del proyecto, este recae en los equipos, herramientas u
objetos utilizados por la mano de obra que esté desarrollando el proyecto, pero no basada en la
construccién como tal si no en él personal que ejecutas tareas de supervision, gestion y direccion

en areas como: disefio, residencia. Etc.

Tabla 6. Costo de mantenimiento

COSTOS DE MANTENIMIENTO MENSUALES
ltem Insumo y consumibles Unidad Cé:::':;d Dedicacion Mesual Coit:p?.f(;s val Total

Campamento de obra GBL 1 na $  1.020.000,d0% 1.020.000
(Mobiliario)
Polizas GBL 1 na $ 40.000.000,40% 40.000.000
Equipos de computo GBL 1 n/a $ 950.000,00% 950.004
Impresora GBL 1 na $ 75.600,40% 75.600
Sefializacion de seguridad GBL 1 na $ 150.000,d0% 150.000
Extintores (Seguridad) GBL 1 na $ 70.000,d0% 70.000
Papeleria GBL 1 na $ 125.000,40% 125.000
Cursos o capacitaciones GBL 1 na $ 617.642,d0% 617.642

TOTAL COSTOS DE MANTENIMIENTO $ 43.008.242

Todos estos gastos anteriormente ilustrados pertenecen a un rubro muy importante
dentro del valor estimado del costo del proyecto para la correcta ejecucién de las actividades

plasmadas en el alcance del mismo.



2.3.3 Flujo de caja del proyecto caso

Tabla 7. Flujo de caja

Costo
Tarea - |Tarea 1 Tarea 2
- DISENO Y CONSTRUCCION OFICINAS 1500 N $&%O Y CONSTRUCCION OFICINAS 1500 M2 AAA
RESERVA DE GESTION
Costos indirectos
- LINEA BASE LINEA BASE
- Direccién de proyecto
- Disefio
- Construccion

ENTREGA SUSTANCIAL DEL PROYECTO
ENTREGA FINAL DE PROYECTO

Total general
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Afo - | Trimestre
- 2023 Total general
Tarea 3 [T [~ T2 [~ T3 [~ T4 |
- 8 -8 -8 - |8 -
$ 253.146.486,00 $ - $ - $ - $ 253.146.486,00
$ 827.713.065,00 $ - $ - $ - $ 827.713.065,0C
$ - 8 -8 -8 - |8 -
Direccién de proyecto $ - $ -8 - $ - $ -
+Proceso de inicio $ 57.600.000,00 $ -8 - 8 - |$ 57.600.000,0C
Expedicion orden de compra - firma de contrat®é - $ - $ - $ - $ -
#Proceso de planificacion $ 7.940.000,00 $ - $ - $ - $ 7.940.000,00
Disefio $ - $ - $ - $ - $ -
kick off $ S - 3 - 3% -8 -
+ Esquema basico $ 92.680.575,55 $ 319.424,48 $ - $ - $  93.000.000,03
+ Anteproyecto $ 198.000.000,00 $ - $ - $ - $ 198.000.000,0C
+ Proyecto $ 14.400.000,00 $ 82.000.000,00 $ - $ - $  96.400.000,0C
Construccion $ - $ - % = $ = $ -
kick off $ - $ S - $ - 8 -
+Preliminares $ - $  43.000.000,00 $ = $ = $  43.000.000,0C
+ Suministros $ - $ 148.412.500,00 $ 6.587.500,00 $ o $ 155.000.000,0C
+ Arquitectura $ - $ 572.183.693,14 $ 1.815.212.526,84 $ = $ 2.387.396.219,9¢
+#Instalaciones $ - $ 65.462.500,00 $ 1.327.012.499,98 $ 167.325.000,00 $ 1.559.799.999,9¢
#Mobiliario de linea $ - 08 - $ 434.000.000,00 $ - |'$ 434.000.000,0C
TERMINACION DE OBRA $ - $ = $ @ $ © $ -
COMITE DE OBRA QUINCENAL $ - $ ] $ = $ 250.000,00 $ 250.000,00
#/Coordinacion SST $ - $ 3.300.000,00 $ = $ 5.320.000,00 $ 8.620.000,00
+ Proceso de cierre $ - $ - $ - $ 20.923.500,00 $ 20.923.500,0C
$ - $ - $ - $ - $ -
$ - $ - $ - $ 1.000.000,00 $ 1.000.000,00
[$1.451.480.126,56 $ 914.678.117,61 $ 3.582.812.526,82 $ 194.818.500,0q $ 6.143.789.270,9§
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2.3.4 Determinacion del costo de capital, fuentes de financiacién y uso de

fondos

Para la fuente de financiacién, el proyecto surge como una necesidad de la compafia
JC, en este caso los fondos provienen del presupuesto anual aprobado para realizar

inversiones en el CAPEX de la compafiia contratante.

2.3.5 Evaluacién Financiera del proyecto (VPN, TIR o de beneficio-costo)

La evaluacion financiera de un proyecto implica analizar los flujos de efectivo
proyectados, la inversion inicial y los costos y beneficios a largo plazo del proyecto. Se evalla
para este tipo de proyectos una inversion inicial entre el 8 y 10% aproximado del valor total del

proyecto y una tasa de interés aproximada del 15%, para verificar la viabilidad del proyecto.

Tabla 8. VPN, TIR

Proyecto Febrero Marzo Abril Mayo Junio Julio Agosto Septiembre | Octubre Noviembre | Diciembre | totales
Cliente 1 $199.355.279 | $120.880.60] $ - $- $- $- $ $- $- $- $-

JCCliente

Tecnologia | $1.843.136.78] $307.189.46| $614.378.92 $307.189.46| $307.189.46| $614.378.92| $307.189.46| $614.378.92 $307.189.46| $307.189.46 $614.378.92

$2.042.492.06: $428.070.06 $614.378.92 $307.189.46 $307.189.46 $614.378.92 $307.189.46 $614.378.92 $307.189.46 $307.189.46 $614.378.92[R  RlLAepI S

Proyecto Febrero Marzo Abril Mayo Junio Julio Agosto Septiembre | Octubre Noviembre | Diciembre | totales

BAJGASTO
OPERACIOl $ 110.000.000| $110.000.00] $110.000.00| $110.000.00| $110.000.00, $110.000.00| $110.000.00| $110.000.00] $110.000.00 $110.000.00 $110.000.00

Cliente 1 $200.000.000 | $210.000.00| $110.000.00| $110.000.00| $110.000.00| $110.000.00| $110.000.00| $110.000.00| $110.000.00| $110.000.00 $110.000.00|

JC Cliente
Tecnologia | $1.474.509.42! $245.751.57| $491.503.14] $491.503.14 $491.503.14

$1.784.509.42¢ $320.000.00 $220.000.00 $465.751.57 $220.000.00 $711.503.14 $220.000.00 $711.503.14 $220.000.00 $220.000.00 $711.503.14fK¥N 6

Movimiento | Febrero Marzo Abril Mayo Junio Julio Agosto Septiembre | Octubre Noviembre Diciembre

Ingresos $2.042.492.06] $ 428.070.04 $614.378.92| $307.189.46| $307.189.46| $614.378.92| $307.189.46| $614.378.92| $307.189.46 $307.189.46| $614.378.92

Egresos $1.784.509.42Y $320.000.00| $220.000.00| $465.751.57| $220.000.00| $711.503.14| $220.000.00| $711.503.14| $220.000.00| $220.000.00| $711.503.14|

$ 257.982.636| $108.070.06] $394.378.92| -$158.562.1( $87.189.464] -$97.124.21Y $87.189.464] -$97.124.219 $87.189.464] $87.189.464] -$97.124.21]
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La evaluacion financiera del proyecto arroja un VPN por un valor de $ 502.548.531,79 y
una TIR de 36%, esto evidencia que el proyecto desde un analisis financiero permite un
porcentaje de rentabilidad esperada por encima de la tasa de rentabilidad, lo que indica que le

proyecto es rentable y puede ser considerado como una inversion favorable.

2.3.6 Analisis de sensibilidad.

El objetivo es determinar qué variables tienen el mayor impacto en el valor presente neto

(VPN) del proyecto y cuales son mas sensibles a cambios.

Los costos de construccion son uno de los factores mas importantes que afectan el VPN
del proyecto. Al realizar un andlisis de sensibilidad, se puede identificar qué tan sensible es el
VPN a los cambios en los costos de construccion. Si el VPN es demasiado sensible, se pueden
considerar opciones para reducir los costos, como utilizar materiales mas econémicos o trabajar

con contratistas mas eficientes.

Un andlisis de sensibilidad positivo para nuestro proyecto de adecuacion de oficinas
consiste en identificar las variables clave que tienen un mayor impacto en el VPN y analizar como
estos cambios afectaran los resultados financieros del proyecto. Si el VPN es demasiado sensible
a algun cambio en particular, se pueden considerar opciones para mitigar los riesgos y mejorar

la rentabilidad del proyecto.

El proyecto es viable porque es posible obtener los recursos financieros requeridos para

cubrir los desembolsos que implica su ejecucion.
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2.4 Estudio social y ambiental

2.4.1 Andlisis de beneficios y costos sociales

Para los procesos de sostenibilidad ambiental y responsabilidad, la compafia identifica
su participacion en dicha problematica dado que se ofrecen servicios que generan grandes

impactos a nivel ambiental y social.

Teniendo en cuenta que BAJ se consolida como una compafiia social y ambientalmente
responsable, se alinea a su equipo y procesos internos tanto de disefio como de construccién

con pilares que hacen parte de las certificaciones LEED y WELL.

Dichas certificaciones han tomado fuerza con el tiempo en el mercado al cual
corresponde el proyecto en desarrollo, y dada la coyuntura surgida por la pandemia, genera un
agente de cambio al interior de las organizaciones, quienes en vista de esto ofrecen espacios
gue garantizan el bienestar de sus colaboradores e incentivar el uso de las areas de oficina

logran procesos que resultan en las certificaciones mencionadas.

Dentro de los procesos de planteamiento de proyectos, el disefio cumple la funcién de
integrar las expectativas del usuario frente al nivel o categoria de acreditacion que se busca
lograr, estableciendo desde éste estrategias como el uso de energias renovables,
especificacion de materia prima con procesos de reciclaje, implementacion de infraestructura

baja en consumo energético, entre otros.

Adicionalmente, la organizacion reconoce en su portafolio de construccion ser el
detonante de gran parte de los agentes contaminantes que se expresan en la matriz de impacto
ambiental, por lo tanto, durante el proceso constructivo y su supervision, se implementan
actividades asociadas a la salud de los colaboradores, y el uso responsable de los recursos

naturales.
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Continuando con el andlisis de beneficios y costos sociales se destaca el siguiente

listado, el cual corresponde a los asociados que el proyecto genera.

Beneficios Sociales

1 Generacion de trabajo para mas de 10 empresas del sector de la construccion
i Practicas de capacitacion al interior del proyecto
9 Disefio de espacios enfocados en el bienestar de los colaboradores

1 Incentivo a la pertenencia y valores corporativos por medio de un espacio optimo

=

Manejo de materiales con certificacion ambiental y bajas emisiones de VOC

Costos sociales

1 Contaminacién por produccion de material de construccion
1 Contaminacién auditiva por desarrollo de actividades de demolicion

91 Desarrollo de actividades de alto riesgo para la seguridad del personal

Objetivos de desarrollo sostenible

De la mano de la ejecucion del proyecto se velara por estar alienados a los siguientes

objetivos del desarrollo sostenible de las Naciones Unidas:

1 lgualdad de Género: Dado que se ofrecera trabajo tanto para mujeres como
hombres en busca de incentivar las buenas practicas de contratacion digna para
todos.

1 Trabajo decente y crecimiento economico: todas las contrataciones seran con
los parametros legales del marco colombiano, adicionalmente el equipo SST
verificara los parafiscales de cada uno de los colaboradores que participaran en
el desarrollo del proyecto, desde disefo hasta la ejecucion de la obra. El

proyecto incentivara el crecimiento econémico en cuanto a las labores que los
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subcontratistas realizaran en el proyecto, adicionalmente al aportar a un proceso
de expansion de una compafiia multinacional en territorio colombiano.

9 Ciudades y comunidades sostenibles: partiendo de la primicia que una
comunidad también se encuentra en espacios de trabajo, se solventa el
componente sostenible en el proyecto al promover el uso de material bajo en
VOC sellos LEED para su instalacién o implementacion en el proyecto de las

oficinas.
Conclusiones

Si bien es cierto la construccion es la actividad econémica que mas contaminacion
genera, se reconoce al interior de la organizacion y del proyecto la importancia de evaluar los
impactos en materia ambiental y social con el fin de aportar a la mejora de la problematica
ambiental actual, de acuerdo con esto se identifican los impactos mas claros en el ejercicio del
proyecto junto con la innovacion en materia de disefio con el cual se implementaran materiales

producidos con las mismas intenciones en materia medio ambiental.

Politica ambiental
BAJ Construccion de Interiores, se compromete a aplicar los siguientes lineamientos:

A La proteccién del medio ambiente, y especialmente de los recursos agua, aire, suelo,

flora y fauna.

A Cumplir y hacer cumplir la legislacion nacional ambiental vigente y aplicable, asi como

los estandares derivados de organizaciones internacionales asociadas.

A Promover y fortalecer la cultura ambiental en todos los niveles de la organizacion
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A Afianzar la comunicacion transparente de la Gestion Ambiental con los grupos de

interés y propiciar su participacion basados en relaciones de respeto y confianza mutua.

A Comunicar periddicamente la politica ambiental a todos los empleados involucrados en

el Sistema de Gestién Ambiental y ponerla a disposicién del publico en general.

A Proporcionar formacion y capacitacion al personal, incentivando una actitud responsable

frente al ambiente en cada actividad que ejecuten.

Para llevar a cabo estos principios se estableceran objetivos y metas accesibles que
seran revisados periédicamente con el fin de lograr un mejoramiento continuo de su

desempefio

Dentro del desarrollo sostenible de la organizacion, se contemplan los siguientes

puntos de partida.

Trabajo decente y crecimiento econdémico, dado que se vela por la seguridad y
bienestar de los colaboradores e involucrados durante los proyectos en donde solo se contrata
personal en condiciones que ampara el marco legal colombiano tales como el c4digo sustantivo

del trabajo.

Industria innovacion e infraestructura, al integrar dentro de los proyectos procesos
de constante actualizacion, los cuales van de la mano con soluciones tecnolégicas aptas para

el desempefio ambiental.

Ciudades y comunidades sostenibles, teniendo en cuenta que los clientes para
quienes se desarrollan sus espacios de oficina generan al interior de estas vinculos y
comunidades y cuyas dinamicas seran parte de espacios que contienen una vocacion

ambiental.
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Accion por el clima, especificando al interior del proyecto materiales que tengan bajas
emisiones de VOC y procesos de extraccion y produccion de materia prima consiente, con

sellos medio ambientales.
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2.4.2 Descripcion y categorizacion impactos ambientales

Tabla 9. Impactos ambientales

DIMENSIONES

ETAPAS DE PROYECTO ASPECTOS RESULTADO
RESIDUOS Y
AIRE AGUA SUELO COMUNIDAD USO DE ENERGIA  SUBPRODUCTOS RECURSO HUMANO
ESCDUR FREC SVR ESCDUR FREC SVR ESCDUR FREC SVR ESCDUR FREC SVR ESC DURFRECSVR ESC DUR FRE(SVR ESC DUR FREC SVR TOTAL

10% 10% 10% 10% 10% 40% 10% 100%
Desarrollo de disefios Bajo
DISENO Insignificante
Bajo
COSTOS Control de costos Bajo
Preliminares de obra Medio
Demoliciones ! . 5 y ! . b 1 ! L ! i 4 3.4 Alto
Aseo de obra 3.6 Alto
Obra civil Alto
CONSTRUCCION Acabados Medio
Instalaciones técnicas Alto
Mobiliario Medio
Pruebas de operacion Bajo
Entrega manual de operacion Bajo
PLAN LOGISTICO Y Bajo
Medio
(CIORPIRAS 0 3. y m 0 2 ] of 3. ! Medio
Medio
CONVENCIONES
Insignificante
Bajo
Medio
Alto
Muy alto
ESC Escala
DUR Duracion
FREC Frecuencia
SVR Severidad
Actividad
Servicio
Producto

Fuente.Creacion propia
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2.4.3 Andélisis ciclo de vida del producto

llustracion 19. Identificacién de productos del proyecto

Estudios y disefios

Construccién

Estudios y disefios arquitectonicos, estudios
técnicos complementarios para la ejecucién
del proyecto. Presupuesto definitivo de obra
y cronograma de ejecucion del espacio
corporativo.

Operacion

Ejecucion de las actividades de obra como;
Demoliciones, instalacion de mamposteria y
muros livianos, redes hidrosanitarias, redes
eléctricas y de telecomunicaciones, acabados
de piso, muros y cielorrasos, instalacion de
mobiliario, instalacion de equipos de
comunicacién especializados.

Fuente.Creacion propia

Ciclo de vida del proyecto

Espacio corporativo de 1.500 m2 para el
desarrollo de actividades del sector
tecnoldgico en la ciudad de Bogotd; Uso de
equipos de computo, implementos de
oficina, espacios de reunion, instalacion de
equipos electrénicos y de
telecomunicaciones, espacios de bienestar
para el personal, vehiculos de transporte.

A través de la metodologia (Gate to gate) limitamos el ACV para el proceso de

desarrollo del proyecto, se determinan los objetivos del alcance del proyecto y los productos de

este en donde previamente se evidencian los impactos ambientales.

Tabla 10. Ciclo de vida del proyecto

Desarrollar un proyecto de oficinas
que responda a las necesidades
funcionales y presupuestales del

cliente

Gestion administrativa

Determinar alcance de proyecto

Factibilidad del proyecto

Etapa precontractual

Pdlizas y garantias

Acuerdos de pago
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Marco juridico contractual

Disefio

Levantamiento de necesidades

Elaboracién de esquema basico

Moodboard de acabados

Entrega de estudios y disefios

Control de costos

Desarrollo de presupuesto de proyecto

Coordinacioén presupuestal

Gestion de compras

Construccion

Preliminares de obra

Demoliciones

Aseo de obra (retiro de escombros)

Obra civil

Acabados

Instalaciones técnicas

Mobiliario

Pruebas de operacién

Entrega manual de operacion

Elaboracion de plan logistico

Matriz de involucrados

Establecer responsabilidades

Definir entregables

Definir hitos del proyecto
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Cronograma del proyecto

Estudio de proveedores

Alfombras

Maderas

Pegantes

Pinturas
Integrar un 10% de materiales de

Vidrio
construcciéon de apoyen a disminuir el

Metales
impacto ambiental del proyecto

Mamposteria

Yeso

[luminacion

Aparatos sanitarios

Pisos ceramicos

Estudio de dinamicas laborales

Incrementar un 5% el desempefio de |Desarrollo de estudio de ergonomia

la operacion del cliente Garantizar espacios de enfoque

Cumplimiento de normas SST y ARL

Una vez determinados los objetivos del proyecto tenemos claro que el ciclo de vida de
este para la construccion de las oficinas de nuestro cliente JC sera de tipo lineal, con un inicio y

fin dentro del proyecto mismo (Gate to Gate) como se evidencia a continuacion.
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llustracion 20. Impactos por proceso

Disefoy
construccion
oficinas
1.500m2
Planeacion
estratégica en Impacto bajo,
. - enfocado en elrecurso
disefio y costo humano
del proyecto
Compra de Impacto bajo, se
materia pri may traslada al proveedor
de la materia prima las
acabados de emisiones de CO2 por

transporte

construccion

Proceso de Impacto alto, emisién

transformacién v
de materiales demalicidn

Procesos Impacto alto, emisidn
constructivos deresiduo

Verificacion de )
Impacto bajo, por

VARV ERVERV RNV

calidad del actividades
administrativas
proyecto
Entregaal Impacto bajo, por
. actividades
cliente administrativas

NNV NN NN

El impacto ambiental se encuentra asociado a cada una de las fases del proyecto, en la
primera fase, estudios y disefios, se puede apreciar un bajo impacto, entendiendo la naturaleza

propia de las actividades a desarrollar.

Por otro lado, durante la fase de construccién cuenta con el mayor impacto ambiental en
el proyecto, esto teniendo en cuenta que, la construccion de espacios fisicos es una actividad
ligada a la extraccion de materias primas y transformacién de materiales; estos procesos

conllevan la modificacion de entornos naturales, contaminacion de aire y agua.
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El impacto asociado por el uso de los espacios construidos estéa asociado a las
actividades requeridas para el funcionamiento de la empresa; principalmente aguas residuales,

desechos organicos, uso de los elementos de dotacién de oficinas.

Dentro de la responsabilidad de la compafia frente al proyecto una vez entendidos los
impactos del mismo se estima la participacion del equipo SST asignado al proyecto, quienes
establecen el estandar de uso de recursos naturales y practicas como los trasiegos de
materiales y residuos con la documentacién de soporte para disposicion final, adicionalmente
se utilizardn materiales de acabados e infraestructura cuyas caracteristicas sean el manejo de
consciencia ecoldgica para reducir el impacto ambiental derivado de la produccién de las

mismas.
Referentes materiales para implementar

1 Alfombra: Marca Milliken (Programa M/Pact) para produccién de alfombra
carbon neutro.

1 Muros: LAmina de yeso Knauf (minima emision en forma de polvo)

1 Mobiliario: Acabados Lamitech (certificacion de procesos de baja emision

guimica)



2.4.4 Definicion de flujo de entradas y salidas

llustracion 21. Impactos por proceso

[ Fuentes de entradas] [ ENTRADAS ]

-

*Proveedores de
materias primas

~

*Proveedores de capital
humano

* Asignacion de recursos

*Proveedores de
maquinarias y equipos

ﬁMateriaIes, equipos y\

maquinarias
* Recursos de capital

* levantamiento de
necesidades

* Especificaciones
técnicas

* Recursos humanos

\_ /

* Politica SST

o J
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[ PROCESO

|

DISENO Y

DE ESPACIO
CORPORATIVO

€

CONSTRUCCION

\

4

[ SALIDAS ]

[ Receptores de salida]

ﬂ Entrega del proyecto\

*Cumplimiento de
necesidades

*Cumplimientos
técnicos

*Entrega de informes

*Entrega de espacios
ajustados a la norma

*Entrega de

Qommisioning /

*Controles de calidad a las

actividades

*Seguimientos presupuestales

4 N

*Cliente final

*Empresas de
mantenimiento

*Empresas de servicios
de adquisicién mensual

*Usuarios permanentes
de las instalaciones

\_ /
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2.4.5 Calculo del impacto ambiental metodologia p5

El célculo ambiental segun El Estandar PSE de GPM Global para la Sostenibilidad en la
en la Direccidn de Proyectos nos muestra 4 subcategorias, en las cuales podemos calcular los

impactos ambientales a sistemas nhaturales vivos y no vivos, los cuales son:

1. Procesos: alo largo del proyecto es importante reconocer el capital humano que va
a estar involucrado en los diferentes frentes y fases del mismo, teniendo en cuenta que las
dinamicas que el proyecto precisa y que se conforman diferentes niveles de impacto en el
capital humano se observan dos divisiones en la operacion, lo que es equipo administrativo,
guienes en cuyo caso son capital humano que desarrolla sus labores en espacios de oficina y
guienes tienen un impacto bajo, y por otra parte el equipo de operaciones el cual esta
conformado por todo el personal que se involucra activamente en el proceso constructivo. Para
este segundo equipo se distinguen ciertos impactos por el desarrollo de sus actividades de
trabajo como lo son la exposicidon a ruidos, exposicion a espacios con poca circulacion de aire y
exposicién a posibles riesgos fisico-mecanicos por el desarrollo de sus actividades en el
proceso constructivo.
Para este dltimo es determinante el acompafiamiento del equipo SST, quienes se encargan de
velar por el bienestar del capital humano al interior del proyecto, asegurandose de las buenas

practicas y protocolos de seguridad.

2. Personas: frente a los impactos sociales que se pueden derivar del desarrollo del
proyecto, se encuentran los que surgen a raiz del desarrollo del proyecto y los que se generan
a raiz de la entrega del proyecto. En el primer caso los impactos sociales por el desarrollo del
proyecto son la apertura de oferta laboral para el equipo interno como el equipo subcontratado,
esto a su vez incentiva la economia de las empresas relacionadas en el proyecto en desarrollo.

Respecto a los impactos sociales que se generan a raiz de la entrega del proyecto se destacan
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el conformar espacios aptos para el bienestar de los colaboradores de la compafiia JC,

adicionalmente promoviendo el uso de disciplinas que cuidan la salud fisica de las personas.

3. Planeta: teniendo en cuenta la matriz de impactos ambientales desarrollada para el
proyecto, logramos determinar que las actividades que mayor problematica genera al medio
ambiente es el proceso constructivo, segun aplique a la actividad de construccién especifica
encontramos en el desarrollo del proyecto impacto sobre el aire dadas las emisiones de
microparticulas, en algunos casos el uso de recursos naturales no renovables como el agua
para mezcla de concretos o preparaciones de morteros, sin embargo una vez determinadas
estas actividades se plantea el manejo constante de seguimiento por el area de HSE para el
proyecto. El impacto ambiental asociado a esta subcategoria se refiere al uso de las energias
durante la vida del proyecto y después de ello cuando se convierte en un proceso; esta posee 3

areas

*Energia utilizada: Esta area se clasifica como un impacto medio, esto como
consecuencia que en el proceso de ejecucion del proyecto se utilizan recursos de energia en
un 85% del tiempo y una vez finalizado el proyecto, el cual se basa en la utilizacién de
materiales y equipos con bajo consumo energético y se transforme en un proceso el impacto

pasa a bajo.

*Emisiones CO2: Este apartado de la energia se clasifica como un impacto ambiental
de escala media ya que en el proceso de la ejecucién del mismo las emisiones de CO2 se
daran por los medios de transportes utilizados en el movimiento de materiales, equipos, capital
humano entre otros, pero una vez el proyecto se vuelva un proceso las emisiones de CO2
bajaran considerablemente por la tipologia de equipos que se utilizan para las diferentes

instalaciones, ya sean eléctricas, HVAC, RCI, iluminacion etc.
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*Retorno de energia limpia: Se clasifica en impacto alto, ya que la naturaleza del

proyecto no concibe este retorno de energias.

*Calidad del agua: Se clasifica en impacto medio, debido a que el proceso de la
ejecucion del proyecto la calidad del agua que se expulse del mismo llevara materiales y
sustancias contaminantes a los vertederos debidamente autorizados, sin embargo, esta agua

llega a los rios.

*Consumo de agua: Se clasifica en impacto medio, ya que al momento de la ejecucion
se utiliza este recurso para varias tareas en todas las actividades constructivas, sin embargo,
una vez sea entregado el proyecto y se vuelva un proceso el consumo de este bajara de una

manera considerable.

*Extraccion del agua: Se clasifica en impacto bajo, casi nulo ya que la extraccion de

agua o suministro se da por medio de los acueductos reglamentados.

Frente a los residuos el impacto ambiental asociado a esta subcategoria se refiere al destino
final de materias primas, sobrantes de materias primas, productos finales, disposicion de

escombros, materiales y equipos que ya no utilizaran y posee 5 areas

*Reciclado: Se clasifica en impacto bajo, esto se debe a que la politica de compra y
usos de materiales reciclados es un lineamiento imperante en el desarrollo de los proyectos y

en la transformacion del proceso

*Eliminacién: Se clasifica en impacto bajo, ya que la organizacion tiene como premisa la
clasificacion de los residuos, como aprovechables y no aprovechables, seguido a ello se
dispone de la adquisicion de un servicio especializado de eliminacion de los mismo con el fin
gue estos sean aprovechados en las diferentes industrias, para que al final se transformen y se

conviertan en un producto nuevo.



DISENO Y CONSTRUCCION ESPACIO CORPORATIVO 93

*Reutilizacion: Se clasifica en impacto medio, debido a que la utilizacién de los residuos
esta sobre tan solo un 20%, ya que la mayoria de estos son materiales que no estan con una

integridad fisica aceptable para su reutilizacion.

*Energia Incorporada: Se clasifica en impacto alto, ya que la naturaleza de estos
proyectos no utiliza fuentes de energia renovables, porque la energia proviene de las entidades

estatales que proveen estos servicios.

* Basura: Se clasifica en impacto bajo, por la clasificacion de la basura en contenedores

debidamente rotulados y se dispone de los mismo en los contenedores establecidos por la ley.

2.4.6 Calculo delahuellade carbono

El célculo de huella de carbono se baso en la en la cantidad de CO2, que genera cada
proceso de nuestro proyecto, desde su base proyectual hasta el cierre de este, teniendo en
cuenta esto se establece que el enfoque del calculo para la huella de carbono ser& para el ciclo

de vida del servicio de disefio y construccién del proyecto, por lo tanto, se identifica lo siguiente:

Se determinaron las etapas del proyecto que tienen una influencia en la huella de
carbono, teniendo en cuenta que las actividades o procesos que tienen mas impacto ambiental,

las cuales debemos mitigar con energias renovables.

Las etapas que tienen menos impacto ambiental en huella de carbono son:

1 Planeacion y disefio

Las etapas que tienen menos impacto ambiental en huella de carbono son:

{1 Construccion y cierre



Tabla 11. Huella de carbono
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Etapa Origen de consumo Co-lr—rI]%(L)Jgt(ieble Cantidad Factor de medision Huella de Carbono
Planeacion |Vehiculos ligeros Gasolina 2772.00 gal 8.15 kgCO2 e/gal 22591.80 kgCO2
otal etapa 22.59 TonCO2
| Disefio  |Vehiculos ligeros |  Gasoina |  2772.00 gal 8.15 kgCO2 elga| 22591.80 kgCO2
Total etapa 22.59 TonCO2
Construccion Volguetas ACPM 5425.00 gal 10.15 kgCO2 e/ggl 55063.75 kgCO2
Vehiculos ligeros Gasolina 11088.00 gal 8.15 kgCO2 e/gal 90367.20 kgCO2
otal etapa 145.43 TonCO2
Operacion Vehfculos pesados ACPM 156950.00 gal 10.15 kgCO2 e/ggl 1593042.50 kgCO3
Vehiculos ligeros Gasolina 674520.00 gal 8.15 kgCO2 e/gal 5497338.00 kgCO4
otal etapa 7090.38 TonCO2
| Cierre  |Volquetas ACPM |  4650.00 gal 10.15 kgCO2 e/gil 47197.50 kgCO2
Total etapa 47.20 TonCO2
| Total Proyecto 7328.19 TonCO2 |
Etapa QOrigen de consumo Cantidad Factor de medision | Huella de Carbono
Computadores 2210.88 KWh [ 0.136 kgCO2 e/KWh 300.68 kgCO2
Planeacion Televisores 473.76 KWh | 0.136 kgCO2 e/KWh 64.43 kgCO2
lluminacion 315.84 KWh | 0.136 kgCO2 e/KWh 42.95 kgCO2
Impresoras 789.60 KWh | 0.136 kgCO2 e/KWh 107.39 kgCO2
otal etapa 0.52 TonCO2
Computadores 2210.88 KWh | 0.136 kgCO2 e/KWh 300.68 kgCO2
Disefio Televisores 473.76 KWh | 0.136 kgCO2 e/KWh 64.43 kgCO2
lluminacion 315.84 KWh | 0.136 kgCO2 e/KWh  42.95 kgCO2
Impresoras 789.60 KWh | 0.136 kgCO2 e/KWh 107.39 kgCO2
otal etapa 0.52 TonCO2
Computadores 4421.76 KWh | 0.136 kgCO2 e/KWh 601.36 kgCO2
Televisores 2368.80 KWh [ 0.136 kgCO2 e/[KWh 322.16 kgCO2
Impresoras 1263.36 KWh | 0.136 kgCO2 e/KWh 171.82 kgCO2
Construccion lluminacion 1974.00 KWh | 0.136 kgCO2 e/KWh 268.46 kgCO2
Equipo de soldadura 18950.40 KWh| 0.136 kgCO2 e/KWh 2577.25 kgCO2
Taladro 4737.60 KWh | 0.136 kgCO2 e/KWh 644.31 kgCO2
Sierra 1737.12 KWh | 0.136 kgCO2 e/KWh 236.25 kgCO2
Pulidora 5685.12 KWh | 0.136 kgCO2 e/KWh 773.18 kgCO2
otal etapa 5.59 TonCO2
Computadores 663.26 KWh | 0.136 kgCO2 e/KWh 90.20 kgCO2
Televisores 947.52 KWh | 0.136 kgCO2 e/KWh 128.86 kgCO2
Cierre lluminacion 236.88 KWh | 0.136 kgCO2 e/KWh  32.22 kgCO2
Taladro demoledor 11844.00 KWh| 0.136 kgCO2 e/KWh 1610.78 kgCO2
Impresoras 157.92 KWh | 0.136 kgCO2 e/KWh 21.48 kgCO2
otal etapa 1.88 TonCO2
| Total Proyecto 8.51 TonCO2 |
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2.4.7 Estrategias de mitigacion de impacto ambiental

Estrategias de mitigacion para el impacto en el aire.

9 Disefar estrategias para generar una mitigacion al momento de las demoliciones,
tales como un sistema de aire para extraccion de la polucion.

1 Promover el uso de herramientas que al momento de su uso generen un menor
impacto, causando una menor cantidad de material particulado en el aire.

1 Uso de materiales y/o objetos los cuales se le deban hacer las menos adecuaciones

posibles, para no tener que realizarles procesos de acondicionamiento en sitio.

Estrategias de mitigacion para el impacto en el agua.

9 Disefar un sistema de aprovechamiento del agua al momento de realizar los
procesos que requieren del agua para su ejecucion, tales como:
A Preliminares de Obra
A Aseo de obra
A Procesos constructivos de obra negra y blanca que requieran el componente de

agua.
Estrategias de mitigacion para el impacto en el suelo.

1 Capacitar a las personas que estan directamente relacionadas en la ejecucion del
proyecto en la disposicion final de los residuos liquidos que resulten de los diferentes
procesos del proyecto.

1 Disponer de contenedores debidamente rotulados con el fin de disponer de residuos

liquidos y organizarlos de la manera adecuada para su Ultima disposicion.
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Estrategias de mitigacion para el impacto en la comunidad.

9 Generar un plan de horarios, en el cual se produzca la menor contaminacion auditiva
1 Disponer de vallas y cerramientos debidamente instalados, con el fin de no generar una

visual inadecuada a la comunidad continua a nosotros.

Estrategias de mitigacion para el impacto en el uso de energia

1 Desarrollar disefios arquitectonicos con estrategias de mitigacion de impacto ambiental,
para la optimizacion de recursos y agregar un componente de reciclaje al mismo,
especificando procesos y acabados con materiales reciclados.

1 Promover la compra de materias primas y productos ya terminados a compafiias que
manejen componentes de sostenibilidad al momento de realizar dichos productos.

1 Desarrollar disefios técnicos con fuentes de energia renovables, con el fin de optimizar

el uso de la energético que se necesitara para el buen funcionamiento del proyecto.

Estrategias de mitigacion para el impacto en el uso de residuos y subproductos

1 Al momento de realizar los preliminares de obra, generar la reutilizacion de los
materiales y/o productos que se utilicen en este proceso, para generar este
aprovechamiento en procesos posteriores en el proyecto.

9 Durante el proceso de obra civil, acabados e instalaciones técnicas, tener un control
riguroso de los residuos que se generan, clasificarlos de la manera que se puedan
identificar cuales pueden utilizarse en procesos posteriores y los que nos darle una

disposicion final adecuada.
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1 Tener la mayor claridad de las cantidades que se requieren para la correcta ejecucion
del proyecto y los porcentajes de desperdicio, con el objetivo de generar la menor
cantidad posible de residuos o subproductos que al final del proyecto no seran
aprovechados.

9 Promover la compra de equipos o maquinarias las cuales generen la menor cantidad

de residuos posibles.

Estrategias de mitigacién para el impacto en el uso del recurso humano.

9 Desarrollar estrategias de trabajo para mejorar la ergonomia, flexibilidad en los
procesos de disefio y administrativos, optimizando este tipo de labores

1 Implementar un plan de trabajo el cual genere una dinamica de rotacion del personal
encargado de realizar labores de obra, para que con ello no se genere una
sobrecarga laboral en las diferentes areas de la ejecucién y se puedan optimizar
tiempos.

1 Promover la elaboracién de una estrategia de pausas laborales en el proceso de

ejecucion de las labores diarias en el proceso administrativo y de obra.
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2.4.8 Estrategias de mitigacion de impacto ambiental

Si bien es cierto el proyecto cuenta con un alto componente social por las diferentes

dindmicas que se generan al interior de este, no hay que perder de vista que en el proceso

constructivo confluyen diferentes dindmicas laborales ejercidas por el capital humano de la

compafia. Se tiene claro que el proyecto beneficia desde el punto de vista econémico al

personal suscrito al proyecto, sin embargo, el desarrollo de las actividades diarias incurre en

impactos los cuales enunciamos a continuacion:

llustracion 22. Impactos sociales

e ~
I tos Social
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s N aYa N A
Practicas . .
laborales Sociedad y Derechos || Comportamiento
. y consumidores humanos ético
trabajo decente
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3. Inicio y planeacion del proyecto

3.1. Aprobacion del proyecto (Project Charter)

AElI Acta de Constituci - -n del Proyecto es un do
proyecto o patrocinador, que autoriza formalmente la existencia de un proyecto y confiere al
director del proyecto la autoridad para aplicar los recursos de la organizacion a las actividades

del p r dBragect Management Institute, Inc, 2017)

El proyecto consiste el disefio y construccion de un espacio corporativo de 1500 m2 de

una compafiia del sector tecnolégico AAA en la ciudad de Bogota. Ver Apéndice G

3.2 Plan de gestién del proyecto

3.2.1 Plan de gestion de interesados

El plan de gestién de interesados es una herramienta que asegura el correcto
involucramiento de los interesados adecuados y de igual manera poder realizar un correcto

manejo de sus expectativas de manera efectiva a lo largo del proyecto.

T Identificaciéon y categorizacion de interesados.

Al dentificar a | os Interesados es el proceso de
del proyecto, asi como de analizar y documentar informacién relevante relativa a sus intereses,
participacion, interdependencias, influencia y posible impacto en el ®xi t o degPRrojeptr oyect ¢

Management Institute, Inc, 2017)
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A continuacién, se presenta la identificacion y categorizacion de los interesados que se

encuentran en el proyecto. Ver Apéndice H

T Matriz de interesados (Poder i Influencia, Poder Impacto)

Una vez identificados los interesados, se realizara la clasificacion y agrupaciéon de estos

teniendo en cuenta los siguientes criterios:

A Nivel de Interés [Alto-Bajo]: En funcion de las expectativas y relacion que el

interesado pueda tener y/o extraer de la ejecucién del proyecto.

A Grado de Influencia o Poder [Alto-Bajo]: En funcién de la capacidad de
modificacion y/o afectacion al proyecto o poder que el interesado pueda ejercer sobre el

desarrollo del proyecto.

llustracion 23. Matriz de interesados.

Landlord JC
Curaduria Urbana Cal y Mayor S.A.

<
o
=z
w
=2
=
™
=
<
5
<

20%

. . Gestionar
Subcontratistas: Obra civil,

Muros, Carpinteria, Pisos,
Acabados, Aluminios vy Cristales,
Mobiliario, Infraestructura,

Satisfacer

BAJA INFLUENCIA

Informar

BAJO INTERES ALTO INTERES
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T Matriz dependencia influencia.

De acuerdo con la evaluacioén realizada para el involucramiento de los interesados de
acuerdo con el nivel expectativas se determinan las acciones necesarias para el

involucramiento de los interesados de manera eficaz y eficiente.

llustracion 24. Matriz de dependencia

MATRIZ DE INVOLUCRAMIENTO O PARTICIPACION

Nombre del interesado| Desconocedor Reticente| Neutral | Partidario Lider
Equipo de trabajo C D
Jjc C ma) D
Cal y Mayor CD '
Subcontratistas C - D

Landlord C mmmmmms) D

Copropietarios C H D

Nivel Actual: C
Nivel Deseado: D

Estrategia de manejo de los interesados

Con la informacion recopilada se definen las estrategias para cumplir los objetivos del

plan de gestion de los interesados. Ver Apéndice |

f Formato paralaresolucion de conflictos y gestion de expectativas.

La resolucion de los conflictos entre los interesados del proyecto refiere a los posible
desacuerdos y falta de una correcta gestion de las expectativas entre los interesados del

proyecto y que puede llegar afectar el cumplimiento de los objetivos del proyecto.

Ver Apéndice J. Donde presenta el formato a utilizar para documentar la situaciéon

generada.



DISENO Y CONSTRUCCION ESPACIO CORPORATIVO 102

3.2.2 Plan de gestion del alcance

1 Project Scope Statement (Acta de declaracion del alcance)

El alcance del proyecto se baso en estudio de las necesidades de la compafia de

tecnologia la cual requeria un espacio de 1.500 m2 para su operacion, en este estudio se

identificaron variables espaciales de uso de los mismos y necesidades tecnoldgicas para el

desempeiio de la actividad comercial de dicha compafiia. Esta se puede ver en el Apéndice K.

Acta de declaracion del alcance.

f Documento de requisitos

Tabla 12. Documentos requeridos

DOCUMENTOS REQUERIDOS

arguitecténico

Area Nombre Descripcion
Disefio y Planos asbuilt Planos récord de lo real construido en el componente arquitecténico
construccién disefio

Lista de acabados

Lista de los acabados instalados en todo el proyecto, con especificacion técnica

Planos asbuilt
disefio Eléctrico

Planos récord de lo real construido respecto al disefio - especificaciones técnicas
de materiales utilizados

Planos asbuilt
disefio de cableado
estructurado

Planos récord de lo real construido respecto al disefio - especificaciones técnicas
de materiales utilizados

Planos asbuilt
disefio de aire
acondicionado

Planos récord de lo real construido respecto al disefio - especificaciones técnicas
de materiales utilizados y equipos con su respectiva puesta en marcha

Planos asbuilt
disefio red contra
incendios

Planos récord de lo real construido respecto al disefio - especificaciones técnicas
de materiales utilizados y equipos con su respectiva puesta prueba de presion

Planos asbuilt
disefio sistema de
deteccion

Planos récord de lo real construido respecto al disefio - especificaciones técnicas
de materiales utilizados y equipos con su respectiva puesta prueba de alarma

Planos asbuilt
disefio red
Hidraulica

Planos récord de lo real construido respecto al disefio - especificaciones técnicas
de materiales utilizados y equipos con su respectiva puesta prueba de presion

Planos asbuilt

Planos récord de lo real construido respecto al disefio - especificaciones técnicas

disefio de de materiales utilizados
iluminacion
Legal Garantias y Documentacion de todas las garantias del proyecto y acta final firmada con entrega

certificaciones

a satisfaccion para finalizacion de temas financieros respecto al contrato
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T Matriz de trazabilidad de requisitos

Los requisitos plasmados en esta matriz se clasifican por los paquetes de trabajo
anteriormente establecidos, como direccion de proyecto, coordinacion administrativa, disefio y
construccién, planteando una serie de prioridades respecto a ellos que van de alta a baja segun

sea el caso, estos se pueden ver en el Apéndice L . Matriz de trazabilidad de requisitos.

I Actade cierre de proyecto o fase

El proceso para la implementacion del acta de cierre o fase se daran segun lo acordado
en el alcance, tendremos varias actas de cierre por hitos (Fase) del proyecto y un acta de cierre

finas del proyecto. Esta se puede ver en el Apéndice M . Acta de cierre de proyecto o fase.

1 Lineabase de alcance con EDT /WBS a quinto nivel de segregacion.

fiLa | 2nea base del alcance es |l a versi-n aprob
EDT/WBS y su diccionario de la EDT/WBS asociado, que solo se puede modificar a través de
procedimientos formales de control de cambios y que se utiizacomobase de compar aci

(Project Management Institute, Inc, 2017)

La linea base de alcance, la EDT, cuenta con las cuentas de control del proyecto a
ejecutar, iniciamos con las tres principales cuentas de control, la primera de ellas la direccion

del proyecto, seguida del disefio y por altimo la construccién, de alli para abajo se segregan 5

I
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niveles de todas las actividades de las cuentas de control. Esta se puede ver en el Apéndice N.

Linea base de alcance.
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1 EDP

1 Disefioy
Construccion
oficinas 1500 m2

1.1 Personal

]
Administrativo Operativo
| I
| | ] | ]
Gerencia de Equipo de . . . i Direccion de
proyecto compras Equipo Legal Direccion de obrd disefio
— Gerencia de costpf— Andlisis de costop|— Contratos | Seguimientoal || | Seguimiento
i cronograma cambios de disefip
| | Gerenciade || | Requisicionesdg| | Polizas | | Control de | | Conformacion de
calidad proyecto actividades entregables
Gerencia de . P Rendimiento de Conformacion de
L alcance — Flujo de recursog - Litigios — costos — tiempos
. L Distribucion de
— Es:g‘;ﬁ%%g de 11 responsabilidade$
a equipo
| | Seguimientode|| | Validacion de
calidad

especificaciones

Distribucion de

— entregablesa |~ Supervision SST
equipo interno
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Y Diccionario de la WBS

Tabla 13. Diccionario WBS

CONTROL DE VERSIONES

Version Hecha por Revisada Aprobada Fecha Motivo
por por
01 Ana Lucia Brian Brian 2022/09/01 = Creacion
Bernal Arango Arango
Javier Javier
Lopez Lopez
02 Brian Ana Lucia Ana Lucia 2023/04/18 Actualizacion
Arango Bernal Bernal
Javier Javier
Lopez Lopez

DICCIONARIO DE LA EDT

Cddigo del paquete
del trabajo

1.1.2.4

Objetivo del Desarrollo de coordinacion administrativa del proyecto
paquete de trabajo

Descripcion del Especifica las actividades a desarrollar transversalmente al curso
paquete del trabajo  del proyecto, las cuales cuentan con areas de desarrollo tales
como: Compras, Estructura legal y Recurso humano

Descripcion del El encargado de la coordinacion administrativa sera quien genera el

trabajo por realizar = desarrollo de las actividades del area de compras, del area legal y
del area de recurso humano, en este caso el coordinador
administrativo tiene como rol garantizar que los colaboradores parte
de estos equipos generen los entregables que hacen parte del

proyecto
Asignacioén de Se asigna 1 Coordinador administrativo para dichas actividades, a
responsables su vez, este coordinador recibira deporte de los siguientes cargos,
Coordinador de compras, Gerente legal y Gerente de recurso
humano

1.1.1 Proceso de inicio



Control de costos

Revision
contractual

Elaboracion de
polizas

Revision
estandares
técnicos

1.1.2.2

Programacion de
obra

Coordinacion
administrativa

Determinacion de
normativa

Ordenes de compra
1.1.2.4
Documentos

constructivos

Acta de inicio

Disefio de
instalaciones

Detalles de
espacios
especiales
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Verificacion de los costos del proyecto desde su etapa inicial hasta
el cierre del mismo, presentar las variaciones que se estén
evidenciando mientras se esta ejecutando el proyecto, control de la
inversion en las diferentes fases del proyecto

Andlisis de los procesos legales del proyecto, tanto internos como
externos 1 verificaciones de condiciones legales frente al contrato
macro con el cliente final y los subcontratistas que estén
involucrados en el proyecto i analisis de contratacion de personal
frente a lo juridico.

Pdlizas de seguros correspondientes a las exigidas para la firma del
contrato por parte del cliente i exigencias de pélizas a los contratos
internos que se den por la ejecucion del proyecto

Especificaciones técnicas de los equipos y demas materiales
exigidos por el cliente

Proceso de planificacién.

Listado de actividades requeridas para la ejecucion del proyecto con
su tiempo de ejecucion

Procesos de organizacion y direccionamiento en el &mbito directivo,
que se dara durante todo el proceso del proyecto

Proceso en el cual se establece la normativa: normas, leyes,
permisos, requerimientos para la correcta ejecucion del proyecto

Documento que expide el departamento de compras por orden del
director del proyecto donde se evidencia las actividades y costos de
cada actividad contratante.

Proyecto

Documentos para la ejecucién de las actividades constructivas
respecto a la construccion arquitecténica y las instalaciones del
proyecto.

Documento en el cual se evidencia fecha de inicio de construccion y
observaciones que se dan en este inicio, firman los responsables
del proyecto y del cliente.

Ingenieria de detalle plasmada en planos para la correspondiente
construccion bajo los parametros de la norma

Documentacién plasmada en planos de las especificaciones
especiales tanto de materiales como de técnicas de construccion.
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Disefio de Diagramas plasmados en planos del tipo de iluminacion y las rutas
iluminacién de infraestructura para la alimentacién de las mismas
1.3.7 Proceso de cierre

Puesta en marcha Accion de inicio de los sistemas instalados en el proyecto,
de sistemas refiriéndonos a sistemas de HVAC, CCTV. etc.

Pruebas de calidad = Arranque de sistemas a toda su capacidad para evidenciar eficacia
y solides de su funcionamiento

Comminsioning Carpeta final del proyecto donde se evidencia lo ejecutado, se

plasman garantias, fichas técnicas, planos récord y demas
documentacion de cierre

3.2.3 Plan de gestion de comunicaciones

El plan de gestién de las comunicaciones contempla el manejo adecuado de la

informacién con base en las necesidades identificadas en lo interesados del proyecto.

 Matriz de comunicaciones

AEI proceso Gestionar | as Comunicaciones
comunicacion eficaz, incluida la seleccion de tecnologias, métodos y técnicas adecuados.
Ademas, deberia permitir que haya flexibilidad en las actividades de comunicacion, permitiendo
ajustes de los métodos y técnicas para dar cabida a las necesidades cambiantes de los

i nteresados y(PrdectiMamagemgntelrostituteplnc, 2017)

Con el objetivo de estandarizar y garantizar la adecuada divulgacion de la informacion
referente al proyecto, se establece la cantidad apropiada de canales de comunicacion y su
adecuado control permiten al director del proyecto una adecuada gestion de las

comunicaciones del proyecto, a través del encargado designado. Ver Apéndice N

dent
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Tabla 14. Duracién canales de comunicacion

DEPURACION CANALES DE COMUNICACION

Interesado / Canal Relaciones 123456
Equipo de trabajo BAJ Construccion de Interiores SAS 2-3-4-5-6-7-8

JC 1-5-6

Cal y Mayor SA 1

Subcontratistas 1

Landlord (Edificio SIGMA) 1-2

Copropietarios 1-2
| Total, canales FINALES 6

1 Flujograma de las comunicaciones

llustracion 25. Flujograma de las comunicaciones

Flujograma de comunicaciones

4 ™
|\ PROPIETARIC J‘
~— v

/ LANDILC \.-‘-\,

(EDIFK a))

S

GERENTE DE
PROYECTO

ARQUITECTO
DISENADOR

DOCUMENTACION
TECNICA

Especialistas
Lot el
Técnicos

Presupuestador [
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1 Glosario de terminologia comun

9 Acabados o elementos no estructurales: Partes y componentes de una edificacion que
no pertenecen a la estructura o a su cimentacion. (NSR -10)

1 Acabados: Partes y componentes de una edificacion que no hacen parte de la estructura
o de su cimentacion.

1 Acta: Documento escrito en el que se relaciona lo sucedido, tratado o acordado en una
junta o reunion.

9 Adecuacion: Es la autorizacién para cambiar el uso de una edificacion o parte de ella,
garantizando la permanencia total o parcial del inmueble original. (Decreto 1203 de
2017).

9 Bitacora: Libro paginado en donde se registra el dia a dia de la obra. Este se encuentra
abierto para quien quiera revisar. Para quien tenga legitimo interés sobre la obra puede
escribir. Se deja constancia fotogréafica de este semanalmente.

1 Cerramiento: Es la autorizacién para encerrar de manera permanente un predio de
propiedad privada. (Decreto 1203 de 2017).

9 Cliente: Es la persona o empresa receptora de un bien, servicio, producto o idea, a
cambio de dinero u otro articulo de valor.

1 Comunicacion: Es un proceso de intercambio de informacién, en el que un emisor
transmite a un receptor algo a través de un canal esperando que, posteriormente, se
produzca una respuesta de dicho receptor, en un contexto determinado

1 Constructor: Es el profesional, ingeniero civil, arquitecto o constructor en arquitectura e
ingenieria, bajo cuya responsabilidad se adelanta la construccion de una edificacion.
(NSR -10)

1 Contratista: Agente que realiza una obra o presta un servicio por contrata. Generalmente

es |l amada AEmpresa Contratistao.
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Contrato: De acuerdo con el Cédigo Civil Colombiano, las obligaciones nacen a partir de
la voluntad de dos 0 mas personas. Se tratan de hechos voluntarios donde se adquieren
responsabilidades que en caso de no cumplirlas suponen un dafio para la contraparte y,
en consecuencia, es necesaria una indemnizacion.

Demolicion: Es la autorizacion para derribar total o parcialmente una o varias
edificaciones existentes en uno o varios predios y debera concederse de manera
simultanea con cualquiera otra modalidad de licencia de construccion. (Decreto 1203 de
2017).

Disefiador Arquitecténico: Es el Arquitecto bajo cuya responsabilidad se realizan el
disefio y los planos arquitecténicos de la edificacion y quien los firma o rotula. (NSR -10)
Disefiador Estructural: Es el Ingeniero Civil, facultado para ese fin, bajo cuya
responsabilidad se realizan el disefio y los planos estructurales de la edificacién, y quien
los firma o rotula. (NSR -10)

Edificacion: Es una construccion cuyo uso principal es la habitacién u ocupacién por
seres humanos. (NSR -10)

Especificaciones: Instrucciones detalladas proporcionadas en conjuncién con los planos
y las copias del plano de construccién. Frecuentemente describen los materiales a ser
usados, dimensiones, colores, o técnicas de construccion.

Estructura: Es un ensamblaje de elementos, disefiado para soportar las cargas
gravitacionales y resistir las fuerzas horizontales. (NSR -10)

Hito: Un hito es una tarea de duracion cero que simboliza el haber conseguido un logro
importante en el proyecto. Los hitos son una forma de conocer el avance del proyecto,

simbolizan un logro, un punto, un momento en el proyecto.
Imprevisto: Son un sector de dinero predispuesto para cubrir los eventuales

sobrecostos en que puede incurrir el contratista durante la ejecucion de sus
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obligaciones, los cuales valga decir, hacen parte del alea normal de cada
contrato

Instalacion eléctrica: Conjunto de aparatos eléctricos, conductores y circuitos
asociados, previstos para un fin particular: Generacion, transmision,
transformacion, conversion, distribucion o uso final de la energia eléctrica.
Interventor: Es el profesional, ingeniero civil, arquitecto o constructor en arquitectura e
ingenieria, que representa al propietario durante la construccion de la edificacion, bajo
cuya responsabilidad se verifica que esta se adelante de acuerdo con todas las
reglamentaciones correspondientes, siguiendo los planos, disefios y especificaciones
realizados por los disefiadores. (NSR -10)

Licitacion: La licitacion, en términos empresariales, es el proceso reglado mediante el
cual una organizacion da a conocer publicamente una necesidad, solicita ofertas que la
satisfagan, evalla estas ofertas y selecciona una de ellas

Liguidacién Concretar el pago total de una cuenta, ajustar un célculo o finalizar un cierto
estado de algo. Una indemnizacién que se debe pagar al trabajador cuando la
responsabilidad de la rescisidn recae en el patron

Memoria: Es un documento informativo que debe contener la descripcién y justificaciéon
de las soluciones técnicas adoptadas para el proyecto, debe contener tantos capitulos y
apartados como divisiones o subdivisiones se hayan adoptado para su realizacion.
Mobiliario de oficina: Se define como el conjunto de muebles, entiéndase muebles sillas,
mesas, escritorios entre otros de una oficina o lugar de trabajo, que proporcionan usos y
aquellas actividades que a diario se realizan dentro de dichos espacios. Cotidianamente
el término mobiliario de oficina se refiere a aquellos productos que facilitan las

actividades laborales en equipo, individual, reuniones, recepcion, areas de descanso,
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areas de recepcion, lugares de espera, entre otros sitios que son de gran importancia
dentro de una oficina

1 Modificacion: Es la autorizacion para variar el disefio arquitectonico o estructural de una
edificacion existente, sin incrementar su area construida. (Decreto 1203 de 2017).

1 Prérroga: Accion de prorrogar o prolongar una cosa por un tiempo determinado. La
prérroga de un contrato de trabajo consiste en la continuacion de este a partir del
vencimiento del término inicialmente pactado, y con las mismas condiciones inicialmente
pactadas

1 Reajuste: Se refiere a realizar un nuevo ajuste, por lo general de algun tipo de precio, sin
embargo, también se pueden hacer reajustes en el &mbito administrativo y
procedimientos.

1 Riesgo: Es definido como la proximidad o posibilidad de un dafio. Posibilidad de que se
produzca un contratiempo o una desgracia, de que alguien o algo sufra perjuicio o dafo.

1 Sobrecosto: Conocido como un incremento de costo o sobrepasar el presupuesto, es un
costo inesperado que se incurre por sobre una cantidad presupuestada debido a una

subestimacion del costo real durante el proceso de célculo del presupuesto.

3.2.4 Plan de gestion del cronograma

El plan de gestidn del cronograma para disefio y construccion de soluciones integrales en
espacios corporativos para la compafia de servicios tecnoldgicos AAA en la ciudad de Bogota,
ilustra de manera especifica las actividades requeridas para la ejecucion del proyecto basandose
en los alcances antes establecidos en el acta de constitucion y detalladas en una EDT con sus

respectivas cuentas de control y los subniveles de las mismas.
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Las actividades alli plasmadas estas vinculadas de tal manera que cada una tenga la
mejor coherencia entre si, con el fin de ejecutar el proyecto de una manera correcta y sistematica,
estableciendo duraciones por una modalidad de juicio de expertos y tablas de medicion ya

establecidas por las tareas a ejecutar.

La ejecucion de la gestion del cronograma se da bajo la herramienta Microsoft Project, en
la cual se plasmaran todas las actividades a realizar y dandole un seguimiento eficaz por medio
del diagrama de Gantt, diagrama de red y demas herramientas de seguimiento del software antes

mencionado.

La programacion del proyecto proporciona un plan detallado que representa el modo y el
momento en que el proyecto entregara los productos, servicios y resultados definidos en el
alcance del proyecto y sirve como herramienta para la comunicacién, la gestion de las
expectativas de los interesados y como base para informar el desempefio. (Project Management

Institute, Inc, 2017)

Con el fin de realizar un éptimo seguimiento la gestién del cronograma se desarrollara un
informe de avance del cronograma semanalmente, ilustrando avance del proyecto mediante la
linea base establecida, tareas criticas, demoradas, con el fin de solucionar por medio de fast
traking o crashing algunos desvios que se estén generando si es el caso, este informe sera

responsabilidad del director del proyecto y debera ser mostrada a los interesados.

1 Listado de actividades con estimacion de duraciones con metodologia PERT

La metodologia para establecer la duracidn de las actividades que se ejecutaran en las
diferentes cuentas de control de la EDT, se valorara mediante el método PERT, estableciendo

los tiempos de duracién con el fin de cumplir con los tiempos establecidos contractualmente.
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ACTIVIDADES TABLA DE ESTIMACION PERT
tiempo tiempo mas tiempo tiempo

Nombre Duracién pesimista [probable optimista esperado

214|dias
Expedicion orden de compra - firma de contratp O|dias
Disefio y construccion de 1500 m2 214|dias 224 216 198 214
kick off O|dias
DIRECCION DE PROYECTO 30|dias 33 31 25 30
Planificacion 30|dias 33 31 25 30
Reuniones 10|dias 13 11 5 10
Administracion 14|dias 17 15 9 14
COMITE DE OBRA QUINCENAL O|dias
COMITE DE OBRA QUINCENAL O|dias
DISENO 62|dias 65 63 57 62
COMITE DE OBRA QUINCENAL O|dias
Esquema basico 17|dias 20 18 12 17
Determinacion del alcance 2|dias 3 2 1 2
Programa arquitectonico 15|dias 18 16 10 15
Zonificacion 5|dias 6 5 3 5
Disefio conceptual 12|dias 15 13 7 12
PRESENTACION AL CLIENTE O|dias
Ajustes finales 3|dias 4 3 1 3
REVISION Y APROBACION DE CLIENTE O|dias
COMITE DE OBRA QUINCENAL O|dias
Anteproyecto 3|dias 4 3 1 3
INICIO DE SARROLLO DE DISENO O|dias
Renderes y presnetacion 1|dias 2 1 1 1
Acabados generales y ajustes 1|dias 2 1 1 1
Planta arquitectonica 1|dias 2 1 1 1
REVISION Y APROBACION DE CLIENTE O|dias
Desarrollo de disefios tecnicos 2|dias 3 2 2 2
Disefio eléctrico 2|dias 3 2 2 2
Disefio voz y datos 2|dias 3 2 2 2
Disefio hidrosanitario 1|dias 2 1 1 1
Disefio aire acondicionado 2|dias 3 2 2 2
Disefio seguridad (CCTV y Control de Acceso 2|dias 3 2 2 2
Disefio deteccion y extincion 2|dias 3 2 2 2
Disefio de audio y video 2|dias 3 2 2 2
Disefio iluminacion 1|dias 2 1 1 1
REVISION Y APROBACION DE CLIENTE O|dias
COMITE DE OBRA QUINCENAL O|dias
Proyecto 58|dias 61 59 53 58
Documentos constructivos Arquitectura 2|dias 3 2 2 2
Planta constructiva 1|dias 2 1 1 1
Elevaciones generales 1|dias 2 1 1 1
Planta de acabados de pisos y muros 1|dias 2 1 1 1
REVISION INTERNA O|dias
Detalles de espacios especiales 1|dias 2 1 1 1
Planta de carpinterias 1|dias 2 1 1 1
Detalles de carpinteria 1|dias 2 1 1 1
Planta de puertas 1|dias 2 1 1 1
Cuadro de puertas 1|dias 2 1 1 1
Detalles constructivos 1|dias 2 1 1 1
REVISION INTERNA O|dias
Documentos constructivos Tecnicos 58|dias 61 59 53 58
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ACTIVIDADES TABLA DE ESTIMACION PERT
tiempo tiempo mas tiempo tiempo

Nombre Duracién pesimista [probable optimista esperado
Disefio eléctrico 2|dias 5 2 1 2
Disefio voz y datos 2|dias 5 2 1 2
Disefio hidrosanitario 1|dias 2 1 1 1
Disefio aire acondicionado 2|dias 5 2 1 2
Disefio seguridad (CCTV, Control de acceso) 1|dias 2 1 1 1
Disefio deteccién y extincion 1|dias 2 1 1 1
Disefio iluminacion 1|dias 2 1 1 1
REVISION INTERNA 0O|dias

REVISION Y APROBACION DE CLIENTE O|dias

Costos y programacion 20|dias 23 21 15| 20|
ACTA DE INICIO O|dias

CONSTRUCCION 125|dias 128 126 120 125
Preliminares 15|dias 18| 16 10 15
Campamento 5|dias 15| 5 5 7
Demoliciones 10[dias 13 11 5 10
Cerramiento 5|dias 10 6 5 7
Suministros 50|dias 53 51 45 50
Mobiliario 50|dias 53 51 45 50
Mobiliario de linea (Fabricacion nacional) 50|dias 53 51 45 50
Arquitectura 105|dias 108 106 100 105
Obra gris 11|dias 14 12 6 11
Nivelaciones de pisos 11|dias 14 12 6 11
Regatas en piso y muros 3|dias 6 3 2 3
Obra blanca 105|dias 108 106 100, 105
Construccion de muros 61|dias 64 62 56 61
Replanteo y estructurado 15|dias 18| 16| 10 15
Instalaciones de refuerzos y tapado de muros 30|dias 33 31 25 30
Masillado y lijado primera cara 14|dias 17 15| 9 14]
Tapado segunda cara muros dry-wall 18|dias 21 19 13 18]
Masillado y lijado 14|dias 17 15 9 14
CIERRE DE ACTIVIDAD MUROS 0O|dias

Construccion de cielo rasos 32|dias 35 33 27 32
Estructurado 16|dias 19 17| 11 16}
Instalacion laminas drywall 12|dias 15| 13 7 12]
Masillado y Lijado 10|dias 13 11 5 10
CIERRE DE ACTIVIDAD CIELO RASOS 0O|dias

Pintura 102|dias 105 103 97 102
Primera mano de pintura 8|dias 11] 9 3 8
Segunda Mano de pintura 7|dias 10 8 2 7
Ultima mano de pintura 5|dias 8 5 4 5
Pintura en cielo rasos 2|dias 5 2 1 2
CIERRE DE ACTIVIDAD PINTURA 0O|dias

Acabados de piso 9|dias 12 10 4 9
Instalacion alfombra 4|dias 7 4 3 4
Instalacion piso vinilo 3|dias 6 3 2 3
Instalacion guardaescoba madera 2|dias 5 2 1 2
CIERRE DE ACTIVIDAD PISOS O|dias

Carpinterias 8|dias 11] 9 3 8
Llegada a sitio O|dias

Instalacion de mobiliario 8|dias 11 9 3 8|
Instalacion puertas 2|dias 5 2 1 2
CIERRE DE ACTIVIDADES DE CARPINTERIA O|dias

Fachadas interiores 6|dias 9 7 1 6|
Instalacion de divisiones 4|dias 7 4 3 4
Instalacion de puertas 2|dias 5 2 1 2
CIERRE DE ACTIVIDADES DE FACHADAS O|dias

Mobiliario 9|dias 12 10 4 9
Instalacion de estructura 6|dias 9 7 1 6)
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ACTIVIDADES TABLA DE ESTIMACION PERT
tiempo tiempo mas tiempo tiempo

Nombre Duracion pesimista |probable optimista esperado
Instalacién acabados 4|dias 7 4 3 4
CIERRE DE ACTIVIDADES MOBILIARIO O|dias

Sefializacion de marca 7|dias 10 8 2 7
Instalacion de branding 3|dias 6 3 2 3
Instalacion de vinilo frost en fachadas 3|dias 6 3 2 3
Instalacion sefializacion SST 2|dias 5 2 1 2
CIERRE DE ACTIVIDADES BRANDING O|dias

CIERRE ARQUITECTURA O|dias

Instalaciones 125|dias 128] 126 120 125
Electrico y comunicaciones 64|dias 67 65 59 64
Infraestructura electrica e iluminacion 24|dias 27 25 19 24
Cableado 23|dias 26 24 18 23
Tendido cableado electrico y de iluminacion 15|dias 18 16 10 15|
Tendido cableado datos 8|dias 11 9 3 8
Cableado estaciones de trabajo 4|dias 7 4 3 4
Instalacién de equipos 7|dias 10 8 2 7
Paneles y gabinetes 5|dias 8 5 4 5
Conexiones 3|dias 6 3 2 3
Pruebas y certificaciones 1|dias 3 1 1 1
CIERRE ELECTRICO Y COMUNICACIONES O|dias

Aire acondicionado 101{dias 104 102 96 101
Infraestructura 41|dias 44 42 36 41
Instalacion soporteria y ductos fibra y galvanizados  22|dias 25 23 17 22
Instalacion soporteria y tuberia de refrigeracion 19|dias 22 20 14 19
Instalacion tuberia de control 10|dias 13 11 5 10]
Instalaciéon equipos 5|dias 8 5 4 5
Instalacion rejillas y mangueras 8|dias 11 9 3 8
instalacion termostatos 4|dias 7 4 3 4
Comunicacion y pruebas 6|dias 9 7 1 6
CIERRE AIRE ACONDICIONADO O|dias

Red contra incendios 23|dias 26 24 18 23
Infraestructura 16|dias 19 17 11 16
Instalacion soporteria y tuberia red ppal 8|dias 11 9 3 8
Instalacion soporteria y tuberia ramales 8|dias 11 9 3 8
Aspersores 4|dias 7 4 3 4
Instalacién escudos de aspersores 2|dias 5 2 1 2
Pruebas 2|dias 5 2 1 2
CIERRE RED CONTRA INCENDIOS O|dias

Hidrosanitario 54|dias 57 55 49 54
Infraestructura 5|dias 8 5 4 5
Red hidrosanitaria 5|dias 8 5 4 5
Red desagues AA 4|dias 7 4 3 4
Conexiones 2|dias 5 2 1 2
Instalacién equipos 2|dias 5 2 1 2
CIERRE HIDROSANITARIOS O|dias

Seguridad 101|dias 104 102 96 101
Infraestructura seguridad 8|dias 11 9 3 8
Cableado seguridad 6|dias 9 7 1 6
Instalacién equipos 4|dias 5 4 3 4
CIERRE SEGURIDAD O|dias

Acabados de muro 8|dias 11 9 3 8




DISENO Y CONSTRUCCION ESPACIO CORPORATIVO 118

ACTIVIDADES TABLA DE ESTIMACION PERT
tiempo tiempo més tiempo tiempo

Nombre Duracién pesimista |probable optimista esperado
Acabados de cielos 7|dias 10 8 2
Instalaciones 13|dias 16 14 8 13
Instalaciones electricas 8|dias 11 9 3
Instalaciones de datos 5|dias 6 5 4
Instalaciones de seguridad 6|dias 9 7 1
Instalaciones hidrosanitarias y RCI 11|dias 14 12 6 11
lluminacion 5|dias 6 5 4
Mobiliario 40|dias 43 41 35 40
Mobiliario fijo 40|dias 43 41 35 40
Mobiliario de linea 25|dias 28 26 20 25|
COORDINACION ADMINISTRATIVA 30|dias 33 31 25 30
Compras 10|dias 13 11 5 10|
Licitacion interna 4|dias 5 4 3
Control de costos 6|dias 9 7 1
Estructura legal 20|dias 23 21 15 20|
Revision contractual 11|dias 14 12 6 11
Elaboracion de polizas 3|dias 4 3 2
Revision de marco legal 6|dias 9 7 1
Recursos humanos O|dias
Asignacion de equipo de trabajo O|dias
COORDINACION SST 107|dias 110 108 102 107
Evaluacion de riesgos 87|dias 90 88 82 87|
Matriz de riesgos fisicos O|dias
Matriz de riesgos quimicos O|dias
Cumplimiento de contratistas O|dias
Capacitaciones O|dias
Determinacion de necesidades O|dias
Matriz de capacitacion O|dias
ENTREGA DE OPERACIONES 142|dias 145 143 137 142
Garantias 142|dias 145 143 137 142
Definicion de terminos de garantias O|dias
Exclusion de garantia O|dias
Procesos de garantias 15|dias 18 16 10 15|
Formato de garantias O|dias
Pruebas de calidad 7|dias 10 8 2
Informe de puesta en marcha 7|dias 10 8 2
Inspecciones periodicas O|dias
Commissioning 11|dias 14 12 6 11
Fichas tecnicas O|dias
Planos AS BUILT 9|dias 12 10 4
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1 Lineabase detiempo
llustracion 26. Linea base de tiempo 1

id [ |Mogs de Mombre de tarea |ouracian Duracion de |comienzo triz, 2023 i 3, 2003 i 4 2023
'0 tanea linea base fab mar sk mayg jn i agn ep ot oy
o - DISERD ¥ CONSTRUCCION OFICINAS 214 dias 214 dias mié 1/02,/23 2 1
1500 M2 AAA
1 - 1 RESERVA DE GESTION 0 dias O dias mié 1/02/23 1702
2 - 2 LINEA BASE 214 dias 214 dias mié 170223
3 - 2.1 Direccién de proyecto 26 dias 28,38 dias mié 1/02/23 :
4 - 21.1.1 Proceso de inicio 26 dias 218,38 dias mié 170223
3 - 2.1.1.1 Revision de estandares 10 dias 14,38 dias mie 1/02/23 de e
tecnicos
B - 2.1.1.2 Licitacion interna 8 dias 11,25 dias mar 14/02/23 Licitacion interna
7 - 2.1.1.3 Control de costas & dias 1163dias  jue 23/02/23 ,Control de costos
e - 2.1.1.4 Revision contractual 14 dias 19,88 dias mar 14/02/23 L BEvision contractual
5 - 2.1.1.5 Blaboracion de polizas 6 dias 6dias mié 1/02/23 Elaboracion de polizas
0 - 2.1.1.6 Revision de marca legal 8 dias B dias mig 1/02/23 F Revision de marco legal
n - 2.1.2 Expedicion orden de 0 dias Ddias mié 1/02/23 1/m2
compra - firma de contrato
1z - 1.1.3 Proceso de planificacidn 26 dias 218,38 dias mié 1/02/23 ——
13 - 2.1.3.1 Diagnostico de 9 dias 9 dias mar 14/02/23
mecesidad de cliente
1] - 2.1.3.2 Documentacion para 15 dias 15,5 dias mar 14/02/23
pedidos y suministros
2z - 2.1.3.3 COMITE DE PROCESD 0 dias O dias lun 6/03/23 /03
DE PLANIFICACION
23 - 2.1.3.4 Programacion de obra 20 dias 20,88 dias mié 1/02/23
20 - 2.1.1.5 Coordinacién 7 dias 7,38 dias mié 1/02/23
administrativa
n - 213.6COMITEFINALDE ~ Odias O dias lun 27/02/23 27702
PROCESD DE PLANIFICACION
az - 1.2 Disefio 101,28 dias &7 dias mié 1/02/23 1
EEY - 2.2.1 kick off 0 dias 0 dias migé 1/02/23 1/m2
34 - 1.1.2 Esquema basico 101,88 dias 18 dias mié 1/02/23 % 1
a3 - 2.2.2.1 COMITE INICIO DE 0 dias Ddias mié 1/02/23
PROCESO DE DSERO
EL) - 2.2.1.2 Determinacidn del 2 dias 2 dias mié 170223
alcance [disefio)
3o - 2.2.1.3 Programa arquitectonid dias Bdias vie 3/02/23
a1 - 2.2.2.4 Tonificacion 5 dias 5 dias mar 14/02/23
44 - 2.2.2.5 Disefio conceptual 3 dias 3 dias lun 20402/23 Disefo conceptual
a3 [&] wm 222.6COMITEDEDISEND 4.5 dias Odias lun 20/02/23 N .wm COMITE DE DISENO ESQUEMA BASICO
ESOUEMA BASICO
48 - 2227R1 0 dias O dias mig 1/02/23 1/02
ar - 2.2.3 Anteproyecto 50 dias 50 dias Jun 20,0223
48 - 2.2.3.1Inicio desarrollo de dised dias O dias lun 20/02/23 LU
43 - 2.2.3.7 Rendres y presentacion 4 dias A dias lun 2040223 presentacion
E - 2.23.3 Acabados generalesy 9 dias 9 dias vie 24/02/23 pados generales y ajustes
ajustes
n - 2.2.3.4 Planta arguitectonica 8 dias B dias mie 803/23
EH - 223 5REVISION Y 4 dias 4 dias sab 18/03/23 h
APROBACION DE CLIENTE
EES - 2.2.3.6 Desarrollo de disefios 6 dias b dias vie 24/03/23 = /04
tecnicos
83 E 5 2.2.3.7 Comité final desarrollo 0 dias Ddias vie 28/04/23 o 28104
de anteproyecto
o - 2.2.4 Proyectn &7 dias 67 dias mié 1/02/23
o3 - 2.2.4.1 Documentos 19 dias 19 dias mar 4/04/23 =]
constructives Arquitectura
™ - 2242R2 0 dias 0 dias mié 1/02/23 1/02
™ | - 2.2.4.3 Ingenieria de detalle 66 dias 66 dias mié 170223 I
Tarea Taeea imactiva Informe de resumen manual —————  Hito externo & Hito de linea base &
Prayecto: DISERO ¥ CONSTRUG] Druisr:n Hito inactiva Resumen marssal =1 Fecha limite + Resumen de linea base e |
Fecha: mar 18/04/23 Hitz Ld RESUMEN Nactive ! 1 solod comienao C Tareas criicas N Progreso
Resumen e Tweamanual I solofin 3 Divisian critica ' ' ' Frogreso maral —
Resumen del proyecta r 1 solo duracién N Taress extemas Linea base —— AT —
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llustracion 27. Linea base de tiempo 2

d | [Modode Wombre de tarea |ouracién Duraciénde  |Comienzo iz, 2023 [ — i 4, 2023
0 tarea linea base faks mar sk may jan il g0 sep oot N
" - 2.2.4.4 ACTA DEINICIO 0 dias Odias jue 27/04/23
2 - 2.3 Construccion 150 dias 150 dias jue 27/04/23
= - 2.3.1 kick off 0 dias Odias jue 27/04/23
% - 2.3.2 Preliminares 16 dias 16 dias jue 27/04/23
93 - 2.3.2.1 Compamento 5 dias 5 dias jue 27/04/23 Campamenta
58 - 2.3.2.2 Demoliciones 11 dias 11 dias jue 4/05/23 Demoliciones
37 - 2.3.2.3 Cerramienta 5 dias 5 dias jue 27/04/23 Cerramiento
£ - 2324R3 0 dias Odias jue 27/04/23 & 2T/04
) - 2.3.3 Suministros 50 dias 50 dias jue 27/04/23 _
o - 2.3.3.1 Mabiliario 50 dias 50 dias jue 27/04/23
ws [B] = 2.33.2 COMITE DE OBRA 0 dias Odias lun 15/05/23 o 15/05
QUINCENAL
o - 2.3.4 Arquitectura 114 dias 114 dias jue 27/04/23 _-ee-——-xx"
o - 2.3.4.1 Obra gris 27 dias 27 dias jue 27/04/23 ——
s - 2.3.4.2 Obra blanca 114 dias 114 dias jue 2770423 _—--—--ee—mm
11 - 2.3.5 Instalaciones 125 dias 125 dias jue 2704723
wnz - 2.3.5.1 Electrico y comunicacicéd dias &4 dias vie 21/07/23 :
m - 2.3.5.2 Aire acondicionado 101 dias 101 dias jue 27/04/23
w - 2.3.5.3 Red contra incendios 23 dias 23 dias mar 29/08/23 — |
19 - 2.3.5.4 Hidrosanitario 54 dias 54 dias mié 28/06/23 — |
190 - 2.3 5.5 Saguridad 56 dias 56 dias mié 28/0623 —_—— |
a0z - 2356R6 0 dias Odias jue 27/04/23 o 27/04
204 - 2.3.6 Mobiliario de linea 101 dias 101 dias jue 27/04/23 _--eee-e-mm
203 - 2.3.6.1 Mobiliario fijo 40 dias a0 dias vie 21/07/23 ——— Mobiliario fijo
200 - 2.36.2 Mobiliario (estaciones 25 dias 5 dias vie 21/07/23 . Micbiliario (estaciones dg trabaja)
de trabaja)
207 - 2363R7 0 dias Odias jue 27/04/23 & 27/04
208 - 2.3.7 TERMINACION DE OBRA O dias Odias vie 13/10/23 w3/
ws [E] = 2.3.8 COMITE DE OBRA QUINCEN.O dias Odias mar 17/10/23 o 1110
210 - 2.3.9 Coordinacion 55T 125 dias 125 dias jue 27/04/23
m - 2.3.9.1 Evaluacion de riesgos 125 dias 125 dias jue 27/04/23 _---eee-—m
213 - 2.3.9.2 Capacitaciones 0 dias 0 dias vie 13/10/23 o 13/10
28 - 239.1R8 0 dias Odias jue 27/04/23 o 27/04
219 - 2.3.10 Proceso de cierre 150 dias 150 dias jue 2704723
220 - 21.3.10.1 Entrega de operacion: 7 dias T dias vie 13/10/23
23 - 2.3.10.2 Garantias 150 dias 150 dias jue 27/04/23
28 - 2.3.10.3 Prusbas de calidad 8 dias Bdias vie 13/10/23
1 - 2.3.10.4 Commissioning 25 dias 5 dias vie 13/10/23
34 - 1.4 ENTREGA SUSTANCIAL DEL 0 dias Odias vie 13/10/23 13710
PROVECTD
23 - 1.5 ENTREGA FINAL DE PROYECTO 0 dias Odias vie 13/10/23 j‘llﬁﬂ
Tarea I Taeaiactia Informe d manual Hito externa ] Hita de linea base ]
Proyecto: DISERO ¥ CONSTRU D!wi:r:n Perrrrsrrriera Hito inactiva Resumen marual 1 Fecha limit: + Resumen de linea baze | S|
Fecha: mar 18,04/23 Hito » Resumen nactivo ] 1 solo e comienzo C Tareas criticas I Frogreso —
Resumen ] Taea manual ] sclo fin | Divisicn crifica . . ... Frogessmanal ——
Resumen del prayecta r 1 sloduradcon DN Tareas extermas Linea base —— Afraso —
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1 Diagrama de Red

llustracion 28. Diagrama de red 1

/ DISENIO Y CONSTRUCCION OFICINAS 1500 M2 AAA

Comienzo: mié 1/02,/23 id: 0 VA DEG
Fin: vie 17/11/23 Dur:- 214 dias Fecha de hito: mié 1/02/23
Compl: 0% 1 1
{ Diraccién de proyecto Proceso de inicio
- 2 Comienzo: mié 1/02/23 Id. 3 Comienzo: mie 1/02/23 I 4
Dur: 214 dias Fin: lun 6/03/23 Dur: 26 dias Fin: lun 6/03,23 Dur- 26 dias
Compl.: 0% Compl.: 0%
den de compra - firma d o
Facha de hito- mié 1/02/23
id: 11
/ kick off
Fecha de hito: jue 27/04/23
\ bd-93
Comienza: jue 27/04/23 Id.: 94
Fin: jue 18/05/23 Dur. 16 dias
Compl.: 0%
‘Suministros
Comienza: jue 27/04/23 Id: 99 Id: 100
Fin: jue 607,23 Dur. 50 dias D 50 dias
Compl.: 0%
‘COMITE DE OBRA QUINCENAL
Fecha de hito: lun 15/05/23
Id: 103
d- 104 4/ TERMINACION DE OBRA DEL PRC ENTREGA FINAL DE PROYECTO
Dur: 114 dias Fecha de hito: vie 13/10/23 Fecha de hito: vie 13/10/23 Fecha de hitor vie 13/10/23
Id: 208 bd: 234 Id: 235
Id: 161 Comienzo: vie 21/07/23 Id: 162
Dur: 125 dias Fin: vie 13/10/23 Dur: 64 dias
Compl: 0%
“Aire
Comienzo: jue 27/04/23 id: 173
Dur- 101 dias
Id: 183
Dur: 23 dias
id: 191
Dur- 54 dias
Id: 198
Dur- 56 dias.
/ R6
Fecha de hito: jue 27/04/23
Id: 203
de linea diario fijo
Comienza: jue 27/04/23 Id.: 204 Comlenzo: vie 21/07/23 identificador: 209
Fin: mié 13/09/23 Dur: 101 dias Fan: mé 13/09/23 Dur: 40 dins
Compl.: 0% RE: Mobiliania fije
Mobiliario {estaciones de trabajo)
Comlenzo: vie 21/07/23 identificador: 208
Fin- Jue 24/08/23 Dur: 23 diaz

RE: Mobiliania (estaciones de trabajo]
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llustracion 29. Diagrama de red 2

RT

Farha da hitn: ina 2740273

Id: 207 v
/ COMITE DE OBRA QUINCENAL
Fecha de hita: mar 17/10/23
\ Id: 209
Coordinacion 55T Evaluacion de riesgos
Comienzo: jue 27/04/23 Id: 210 Comienzoc jue 27/04/23 Id: 211
Fin: vie 13/10/23 Dur.: 125 dias Fin: wie 13/10/23 Dur: 125 dias
Compl: 0% [unq:L 0%
[urmenm: vie 1310623 Id: 215
Fin: vie 13/10/23 Dwr: 0 dias
Compl.: 0%
RE
Fecha de hitoc jue 27/04/23
id: 218
Proceso de cierre Entrega de operaciones
Comienzo: jue 27/04/23 Id: 219 Comienzoc vie 13/10423 Id: 220
Finc vie 17/11/23 Dur.: 150 dias Fin: mar 24/10y23 Dur: 7 dias
Compl: 0% [unq:L 0%
Eun-enm: jue 27/04/23 Id: 223
Fin: vie 17/11/23 Dur: 150 dias
Compl.: 0%
Pruebas de calidad
Comienzoe vie 13/10423 Id: 228
Fin: mié 25/10/23 Dur: B dias
Compl: 0%
/ Comienzoc vie 13/10/23 Id: 21
Fin: vie 1741123 Dur: 25 dias

Compl: 0%
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1 Cronogramai Diagrama de Gantt

Cronograma del proyecto representado mediante diagrama de Gantt con todas las

actividades estabilidad y con el tiempo previsto para una correcta ejecucion del proyecto. Ver

Apéndice O

ifiLas t®cnicas de compresi-n del cronograma se
duracién del cronograma sin reducir el alcance del proyecto, con el objetivo de cumplir con las
restricciones del cronograma, las fechas impuestas u otros objetivos del cronograma. Una
t®cnica Y%til es el an8lisis de holgura negativa.

(Project Management Institute, Inc, 2017).

1 Nivelacién de recursos y uso de recursos

Partiendo de nuestra fecha de estado es el 15 de septiembre de 2023 y tenemos un
avance del 89 % del proyecto, evidenciamos que tenemos una sobreasignacion de los recursos

en la cuenta de control de disefio.

llustracion 30. Sobreasignacién de recursos

- 4 Disefio 67 dias 92% 67 dias mié 1/02/23 mar 2/05/23
v = kick off 0 dias 100% 0 dias mié 1/02/23 mié 1/02/23
v =, RIESGO 3 : Falta de equipos para  0dias 100% 0 dias mié 1/02/23 mié 1/02/23
desarrollar las tareas
- 4 Esquema basico 18 dias 1% 18 dias mié 1/02f23 jue 23/02/23
L COMITE INICIO DE PROCESC DE 1 0 dias 0% 0 dias mié 1/02/23 mié 1/02/23 a8
- 4 Determinacion del alcance 2,75 dias 0% 2 dias mié 1/02/23 vie 3/02/23 42;48
(diseiio)
& - Estrategias del espacio 2,75 dias 0% 2 dias mié 1/02/23 vie 3/02/23
- 4 Programa arquitectonico 7,25 dias 1% 8 dias vie 3/02/23 mar 14/02/23 48
& - Determinacion de espacios 5,75 dias 0% 4 dias vie 3/02/23 séb 11/02/23 39 43;45
v = Determinacion de necesidad: 4 dias 100% 4 dias mié 8/02/23 mar 14/02/23 42 45
- 4 Zonificacion 5 dias 099% 5 dias mar 14/02/23 lun 20/02/23 48
- Desarrollo de plano de identi 3 dias 99% 3 dias mar 14/02/23 vie 17/02/23 42;43 46
v |, Revision y aprobacion de clie 2 dias 100% 2 dias vie 17/02/23 lun 20/02/23 45 47:51;52;53;54
& - Disefio conceptual 3 dias 0% 3 dias lun 20/02/23 jue 23/02/23 a6

A partir de ello podemos evidenciar que al asignarsele una tarea a un mismo recurso de

manera simultanea se genera esta sobreasignacion, por lo tanto, la nivelacién de recursos se
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establece mediante la implementacion de subdividiendo de tareas del equipo de disefio,

logrando la entrega del alcance de esta cuenta de control en el tiempo previsto.

Por otro lado, tenemos el caso de la sobreasignacion de recursos en el area de la
construccién especificamente en el capitulo de obra blanca y en el apartado de pintura, esto se
debe a que al contratista de construccién de muros se le dio las dos tareas y estas se deben
ejecutarse en paralelo y para la nivelacidén de estos recursos de reasignen tareas entre

contratistas para nivelar las actividades y que se ejecuten en el tiempo propuesto

3.2.5 Plan de gestion del costo

El plan de la gestion del costo se basa en el analisis de cada actividad representada en
la EDT, bajo un estudio de mercado tanto de los materiales, equipos y demas elementos
necesarios para ejecutar las actividades y de los equipos de mano de obra necesarios para la

realizacién del proyecto.

Al tener un nivel quinto en la EDT, se tiene la posibilidad que los rubros que se
representan en el presupuesto tengan una mayor precision, siguiendo un correcto gasto de los

recursos que se destinaron para el proyecto.

9 Lineabase del costo
llustracion 31. Linea base del costo

i EI presupuesto de un proyecto contempl a
proyecto. La linea base de costos es la versién aprobada del presupuesto del proyecto en sus
diferentes fases temporales, que incluye las reservas para contingencias, pero no incluye las

reservas d(Erojectevanagement Institute, Inc, 2017)

t odos
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id THombre de ez |Cozracin | uracion de [comieran [Fm |PredecessucesiCono
| ] inea base
0 DISERD ¥ CONSTRUCCION OFICIMAS 214 dias 214 dias mi# 1/02/23 wie 50,143 7ES.271
1500 M2 AAA 17f11f2:
1 | 1RESERVA DE GESTION 0 dias 0 dias mié 1,/02/23 mig 10z 5 253.148 480
BE 2 Costos indirectas 0 dias 0 dias mié 1/02/23 mié 1/ & B27.712.081
3 3 LINEA BASE 214 diiss 214 diiss mié 1/02,/23 wie 1711, 5 5.002.929.720
4 3.1 Direccidn de proyecto 20 diss 28,38 dins maé 1/02/23 lum &'o3) S 05.540,000
[ 3 3.1.1 Proceso de inido 20 diss 28,38 dias mié 1/02/23 lun &3/ 13 5 57.000.000
& 3.1.1.1 R=yision de estandares 10 dias 14,38 diss mié 1,/0z23 mar 7:9;1'5 3.200.000
tecnicos 14703/23
7 2.1.1.2 Licitacion Interns 8 dias 15,25 diss mar 14/02/23 Jue 23/a2,8 £:20 5§ 2.240.000
5 | 3.1.1.3 Combrod de costos B dins 11,03 diss Jue 230223 lun &f03); 7 5 3. 2000000
[ % 3 1.1.4 Revision conkractual 14 dias 19,88 diss mar 14702123 e 303558 5 0. 7200000
o | 3 1.1.5 Elsborscion d= polizas 0 diss o dias mié& 10223 mié& B0z 12 5 80.000.000
[m 3 1.1.8 Revision de marco legal B dias B dias mi& 10223 wie 10,02, 12 5 2.240.000
12 3.1.7 Expedickon crden de 0 dias 0 dias mié 1,/0z2/23 mié 0150
comgra - firma de conkrato 170223
KE 3.1.3 Proceso de planificacdn 20 dias 28,38 dins mae 1/02/23 lum &/'03 S 7.940.000
T 3.1.3.1 Disgnostico de 9 dias 9 dias mar 14/02/23 vie 33 5 1.380.000
necesidad de clisnte 1ajo0zf 3
E 1132, 15 diss 15,5 diss mear 1802/ 23 sib 4/03/ 1 50
[23 | 3.1.3.3 COMITE DE PROCESD 0 dias 0 dias lun 80323 lun 5;14:19 50
DE FLAKIFICACION /03,13
[ 22 1.1.3.4 Programacion de obra 20 diss 20,88 dins mas 1/02/23 lum 37/ 032 3z 50
[ 27 | 3.1.3.5 Coordinacidn 7 dias 7,38 dias mié 1/02/23 jue 12 §0.080.000
sdministratiea olozfr
[ 32 3.1.3.0 COMITE FINAL DE 0 dias 0 dias lum 27/02/23 lun 28,37 5 H00.000
| PROCESD DE FLANIFICACION 27/o2/23
33 3.2 Disefio 101,28 dias 07 diias mié 1/02/23 sib 1708 % 387.400.000
ER 321 kickoff 0 dins 0 dias mié 1/02/23 mié 1/ 0
EE 3.2.2 Esqguema basico 101,28 dias 18 diias mié 1/02/23 sib 1708 % 93.000.000
ET] 3.7.2.1 COMITE BNICID DE 0 dias 0 dias mié 10223 mié 48 5 500.000
| PROCESD DE DISERD 170223
7 3.2.2.2 Determinacion del I dias 1 dias maé 1/02/23 vie 40;40 5 4. 000000
slcance disefio] fazf3
ET] 2.2.2.3 Programa arquitectons B dias 8 dias wie 3f02/23 masr 14/0; &8 5 73.000.000
[ a2 | 3.2.2.4 Zonificacién 5 dias 5 dins mar 1802/ 23 lun 20,02 &8 §30.000.000
(a3 3.71.2.9 Disefic conceptual 3 dims 3 dias lum 200223 Jue 23032, 44 5 35.000.000
["an | 2720 COMITE DE DISEND 4,3 dias 0 dias lun 20//0223 sih In;aTa & B00.000
ESOUEMA BASICD 17/00/23
[ a7 3727R1 0 dias 0 dias mié 10223 mié 1/0z 50
["an | 3.2.3 Ankeproyecto 50 dias 50 diss lun 200223 vie 28/04 % 198,000,000
=N 32.3.1 Inicko desarralla de dise 0 dias 0 dias lun 20/a02/23 lun20/02 44 33 % 10.000.000
T 3 7.3.2 Renvdres y presentacion 4 dias 4 dias lum 200223 vie 24/'02, 44 51;335 50.000.000
n | 37.3.3 Acobados generales y 9 dias 9 dias vie 2400223 mie 5044 %535 30.000.000
ajustes B/0af13
12 | 37.3.4 Planta smpuitectonica B dias B dias mi& B/02/23 sab 1B/0251;44 33 S0
13 ] 3735 REVISION ¥ 4 dins 4 dias sab 18/03/23 i 49:30:5 353850
AFROBACKON DE CLIENTE 24/03/23
34 3.2.3.8 Desarrollo de disefics 8 dias B dias vie 240323 sdb 5 108000, 000
tecnicos 1f/oafr3
(T2 3 F.3.7 Commité final desarrallo 0 dias 0 dias wie 28/04/23 e 50
de anteproyecto 28/04/23
a3 3.2.4 Proyecho 07 dias 07 dias maé 1/02/23 mar 205, % 50.400.000
[en 2.2.4.1 Documentos 159 diss 19 disg mar 4/04/23 mar % 47.000.000
m 3T 42RT 0 dias 0 dias mié& 10223 mi& 1oz 50
[0 3.2.4.3 Ingenieria de detalle 08 diss B diss mié 1/02/23 sk 29,04 § 49,400,000
ER 2.2.4.4 ACTA DE INICID 0 dias 0 dins Jue 2704473 Jue 270490 209750
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id THombre de tarez [Curacian |Curacice de [comienm [Fim |PredecassucesdCasto
| inea base
33 3.3 Constrsccion 150 iz 150 dizsg jue 27 04/ 23 vie 17/11 92 % 4.80E.989.720
54 3.3.1 kick off 0 dias 0 dias Jue 2770423 Jue 2704, Z13;250
| =5 3.3.2 Preliminares 16 diss 10 diss jme 27/04) 23 jue 18/05 108;2 % 43,000,000
| on 2321 Compamente 5 dias 3 dias Jue 270423 Jue &/0; 92 S7;98 5 23.000.000
[ a7 2.3.2 2 Demolckones 11 dias 11 dias Jue 4fo23 Jue 1B/0% 92;58;9 107 5 10.000.000
5a 3.3.2.3 Cerramiento 5 dias 5 dias Jue 27704/ 23 Jue 4f03/;90CC  97;105 B.000.000
S 313.74F 0 dias 0 dias Jue 27704/ 23 Jue 27704, 50
100 3.3.3 Sumdnistros 50 diss 50 dizs jme 27/04) 23 jue afo7f % 155,000,000
1 2.3.3.1 Mobiliaric 50 diis 50 diizs jue 27 04/ 23 jue afo7f % 155000, D00
[T 3.3.3.2 OOMITE DE OERA 0 dias 0 dias lum 1300323 lun 50
OUINCENAL 13/03/23
L= 3.3.4 Arquitecturs 114 diss 114 diss jue 2704/ 23 vie 2903 Z15;25 2.387.398.20
106 3.3.4.1 Obra gris 27 diiss 27 dias jme 2704/ 23 vie 2o/ 215 % 14.500.000
L 2.3.4.2 Dbra blanca 114 diizs 114 dizs jue 27 04/ 23 vie 29/03 Z15 52371898230
B 3.2 5 instalocrones 125 dias 125 dias e 270423 vie 13700, 215;15 1.559.800.000
[ e 3.3.5.1 Electrico y comunicacic 04 diss B4 diss vie 21/07f23 wie 13/18 % BO04.750.000
[T 3.3.5.2 Aire acondicionado 100 diss 100 diiss joe 2704/ 23 mié 13 pe % 734,050,000
[ 1oa 3.3.5.3 Red contrs incendios 23 diss 73 diiss masr 29/08/23 maé 17/ 0e % 65,500,000
B 3.3.5.4 Hidrossrtar 59,98 diss 54 diiss maé 280823 lun 18/09 5 15.000.000
[ 19m 3,3.5.5 Seguridad 50 diss 50 diss mié 28/ 0a/ 23 mié 13 pe % 140,100,000
B 313.9.0 Fd 0 dias 0 dias Jue 27704123 Jue 27704, 50
| zom 3.3.6 Mobilisrio de linea 100 diiss 100 diiss jwe 27/0a) 23 maé 1302 % 434,000,000
ES 2.3.4.1 Mobiliark fijo A0 dias 40 dinz wie 2140723 mié 13,05 111 % 54000000
| zo7 2.3.0.2 Mobiliario festociones 23 dias 23 dias vie 210723 Jue 111 5 380.000.000
| de trobayoy) 2408123
I 13.83F7 0 dias 0 dias Jue 27704123 Jue 27704, 50
| 208 337 TERMINACION DE OBRA O diss 0 dias vie 1310423 vie 13/10, 105183 322;250
T 3.3.8 COMITE DE DERA OUINCEN 0 dias 0 dias maar 17/10/23 mar 1771 % 230.000
[ zn 3.3.9 Coordinacion 55T 125 diiss 125 dias jue 27 04 23 vie 1310 4 B.820.000
2z 3.3.9.1 Evahsacion de niesgos 125 diss 125 dias jue 27 04/ 23 vie 1310 4 4.300.000
28 3.3.9.7 Capacitaciones 0 dias 0 dias vie 13/10/23 wvie 1310 % 4320000
| zrm 33.9.3F8 0 diss 0 dias Juz 2704/23 Juz 2704, 50
0 3.3.10 Pro<eso de cierre 150 diss 150 dias jue 2704y 23 vie 1711, 4 20.923.500
= 3.3.10.1 Entrega de operacion 7 dias 7 dias wie 131023 mear 24)/11 % 12.500.000
ED 3.3.10.2 Garantias 150 dias 150 dias jue 2704/ 23 vie 1711, 133 % 4.500.000
S 2.3.10.3 Pruhas de calidad 8 dias B dias vie 131023 misé 2510 % 3.500.000
1z 3.3.10.4 Commissioning 25 dias 25 diizs wie 131023 wie 1711, 5 423,500
=S 3.4 ENTREGA SUSTANCIAL DEL 0 dias 0 dias wie 1310423 vie 89 17250
{ PROYECTO 13/10/23
T 3.3 ENTREGA FINAL DE PROYECTD 0 dias 0 dias wie 1310423 vie 1310, 233 5 1.000.000
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1 Presupuesto
Tabla 16. Presupuesto

PRESUPUESTO DISENO Y CONSTRUCCION

CAPITULO UN  CANT V/UNIT V/TOTAL
RESERVAS
1 |Reservas de gestion [oe | 1 [s 253.146.486,00 | $ 253.146.486
DIRECCION
2 |Direccion del proyetco | GLB ‘ 1 | $ 65.540.000,00 | $ 65.540.000
DISENO
3 Disefio - Esquema basico GLB 1 $ 93.000.000,00 | $ 93.000.000
4 Disefio - Ante proyecto GLB 1 $ 198.000.000,00 | $ 198.000.000
5 Disefio - Proyecto GLB 1 $ 96.400.000,00 | $ 96.400.000
CONSTRUCCION
6 Preliminares GLB 1 $ 43.000.000,00 | $ 43.000.000
7 Suministros GLB 1 $ 155.000.000,00 | $ 155.000.000
ARQUITECTURA
8 Obra gris GLB 1 $ 14.500.000,00 | $ 14.500.000
9 Obra blanca GLB 1 $ 2.372.896.220,00 | $ 2.372.896.220
INSTALACIONES
10 Electrico y comunicaciones GLB 1 $ 604.750.000,00 | $ 604.750.000
11 Aire acondicionado GLB 1 $ 734.050.000,00 | $ 734.050.000
12 Red contra incendios GLB 1 $ 65.900.000,00 | $ 65.900.000
13 Hidrosanitario GLB 1 $ 15.000.000,00 | $ 15.000.000
14 Seguridad | Security GLB 1 $ 140.100.000,00 | $ 140.100.000
MOBILIARIO
15 [Mobiliario de linea l[oe| 1 [s 434.000,000,00 | $ 434.000.000
COORDINACIONES
16 |coordinacion SST [eB| 1 [s 8.620.000,00 | $ 8.620.000
COMITES
17 |Comité pre cierre | GLB ‘ 1 | $ 250.000,00 | $ 250.000
CIERRE
18 Proceso de cierre GLB 1 $ 20.923.500,00 | $ 20.923.500
19 Entrega final proyecto GLB 1 $ 1.000.000,00 | $ 1.000.000
SUBTOTAL $ 5.316.076.206,00 | $ 5.316.076.206,00
Costos indirectos
ADMINISTRATION (A) | ADMINISTRACION (A) 8% $ 425.286.096,48 | $ 425.286.096
UNFORESEEN (U) | IMPREVISTOS ()) 4% $ 212.643.048,24 | $ 212.643.048
PROFIT (P) | UTILIDAD (V) 3% $ 159.482.286,18 | $ 159.482.286
VAT OVER PROFIT (P) | VA SOBRE UTILIDAD (U) 19% $ 30.301.634,37 | $ 30.301.634
TOTAL CONSTRUCTION $ 827.713.065,27 | $ 827.713.065,27

TOTAL DEL PROYECTO + AlU + IVA/U

6.143.789.271,27

6.143.789.271,27
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1 Estructura de desagregacién de recursos EDR

llustracion 32. EDR

1 Disefioy
Construccién
oficinas 1500 m2

I
| I |

1.1 Personal 1.2 Material 1.3 Equipo
| I
[ ] [ | | |
Administrativo Operativo Obra gris Obra blanca Instalaciones Mobiliario — Manual
| | Gerentede —{ Director de obra | | Cemento — Estuco P Materialde || MOb',hano de || Informaticos
proyecto infraestructura linea
Equipo de || Dlrgctgr de | Mortero ] Pintura L] Equipos Carplntf,-rla
compras disefio especial
— Equipo Legal || Remgglr\;e de 1L Mamposteria | [—Sistemas livianos
— D.lrt.actor. — Residente SST — Api?rat.o s
administrativo sanitarios
L— Subcontratistas — Enchapes

— Acabados
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1 Estructura de desagregacion de Costos EDC

Cada nivel de nuestra EDC cuenta con el valor asignado. Ver Apéndice P

1 Indicadores de medicién de desempefio

Los indicadores de medicion del desemperio se realizaran bajo la metodologia del
VALOR GANADO. Rodriguez (2022), nos menciona que i E | E a r n Kahag&hseht (E¥M)
es una herramienta para la administracion de proyectos; se utiliza para medir y predecir el

rendi miento de un proyecto comparando el wvalor gal

Por lo tanto, se traslaparan lo gastos reales que se lleven en el proyecto por periodos de
meses con los costos de la linea base de costos que se establecié en un inicio, esto nos
ayudara a tomar decisiones frente al desvi6 frente a la variacién de costos o de tiempo y para

gue nuestro EV tenga un comportamiento estable en el tiempo del proyecto.

La variacion de costos permitida se define en un 5% segln la base de costos
establecida, si este porcentaje llegase a incrementar se debera tomar acciones correctivas para
y estas se daran bajo el analisis del EV y el PV, cabe recordar que nuestra variacion de costo
CV y la variacién de tiempo SV nos debe dar mayor a 1 para que nuestro proyecto este

arrojando un resultado positivo

Informe fecha de estado 15 de septiembre de 2023
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Tabla 17. Informe indicadores de medicién

DISENO Y
CONSTRUCCION

OFICINAS 1500 M2 AAA

mié 1/02/23

mar
7/11/23

89%

RESERVA DE GESTION

$ 205.423.402

$ 205.423.402

$ 205.423.402

Costos indirectos

$671.672.898

$671.672.898

$671.672.898

PROYECTO

LINEA BASE $ 4.810.599.434 $4.638.847.324 $ 4.550.231.000
Direccién de proyecto $ 65.800.000 $ 65.800.000 $ 65.800.000
Disefo $ 387.400.000 $ 387.400.000 $ 387.400.000
Construccion $4.357.399.434 $4.185.647.324 $ 4.097.031.000
ENTREGA SUSTANCIAL $0 $0 $0
DEL PROYECTO
ENTREGA FINAL DE $0 $0 $0

El indicador EV define el valor del avance que se tiene del proyecto. Es decir que el
porcentaje de avance es inferior al programado, sin embargo, se ha pagado un valor inferior al

presupuestado para el avance proyectado.
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Indicadores de programacion

Tabla 18. Indicadores de programacion

e ——

RESERVA DE GESTION

0%

Costos indirectos $0 0% 1

LINEA BASE -$171.752.110 -4% 0,96
Direccion de proyecto $0 0% 1
Disefio $0 0% 1
Construccion -$171.752.110 -4% 0,96
ENTREGA SUSTANCIAL DEL $0 0% 0
PROYECTO
ENTREGA FINAL DE PROYECTO $0 0% 0

e ——

RESERVA DE GESTION

0%

Costos indirectos $0 0% 1
LINEA BASE $ 88.616.324 2% 1,02
Direccion de proyecto $0 0% 1
Disefio $0 0% 1

Construccion $ 88.616.324 2% 1,02

ENTREGA SUSTANCIAL DEL $0 0% 0
PROYECTO
ENTREGA FINAL DE $0 0% 0
PROYECTO

La variacion de costos permitida se define en un 5% cabe recordar que nuestra

este arrojando un resultado positivo

variacion de costo y la variacién de tiempo nos debe dar mayor a 1 para que nuestro proyecto
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1 Aplicacion técnica del valor ganado con curvas S avance

llustracién 33. Curva S

CURVA S DE AVANCE

$ 6,000,000,000 $ 6,000,000,000

$ 5,000,000,000 $5,000,000,000

$ 4,000,000,000 $ 4,000,000,000

$ 3,000,000,000 $ 3,000,000,000

$ 2,000,000,000 $ 2,000,000,000

$1,000,000,000 $1,000,000,000

La curva S indica que el valor acumulado se encuentra por debajo del valor planeado
redundando esto en un pequefio desvio en el cronograma. El valor de SPI menor a 1 pero
mayor o igual gue O0.95 encontr8&8ndose en uln valor
cronograma, tales como la variacion del cronograma (SV) y el indice de desempefio del
cronograma (SPI), se utilizan para evaluar la magnitud de la desviacion con respecto a la linea

base original (@@mjéct ManagemengInsttuteancd2017)

Lo anterior permite controlar, las desviaciones y recuperar el cronograma del proyecto.

Adicionalmente, el proyecto se ha gastado menos de lo proyectado a la fecha de corte.
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3.2.6 Plan de gestion de Calidad

En el proyecto a realizar se determino que la correcta gestién de la calidad del producto
finalizado proporcionara beneficios en relacién con la satsfaccion del cliente al cumplir con los

estadares definidos en el alcance del proyecto.

1 Especificaciones técnicas de requerimientos

Estandares de calidad que seran utilizados por el proyecto: normatividad y

reglamentacién aplicable al proyecto y a sus entregables.

Normatividad

1 PMBoK.

1 NSR-10 Reglamento Colombiano de Construccidén Sismo Resistentes.

1 NTC 5655.

 la NTC 1500 norma técnica colombiana para la correcta construccion de las redes
hidrosanitarias.

1 NTC 2050 y RETIE - reglamento Técnico de Instalaciones Eléctricas.

1 RETILAP - reglamento Técnico de iluminacion y alumbrado publico.
Entregables

1 Manuales de operacion, documentacién de sistemas y equipos técnicos en donde se
especifican los procedimientos de funcionamiento.

1 Planes de mejora de calidad, checklist en donde se estipulan los estandares Gptimos para la
operacién y desempefio en el &rea constructiva.

9 Disefio de iluminacién con lineamientos de normal RETILAP.

9 Disefo eléctrico con lineamientos de norma RETIE.
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Estandares de calidad que seran utilizados por el proyecto: requisitos de calidad por paquete de

trabajo (EDT) / entregable, incluyendo los requisitos técnicos. Ver Apéndice Q

La politica de calidad de B.A.J construccion de interiores s.a.s. Ofrece servicio de disefio
y construccién de espacios interiores para uso corporativo, nuestra empresa esta comprometida
a proporcionar altos estandares de calidad que satisfacen las necesidades y expectativas de
nuestros clientes, basados en el cumplimiento de los requerimientos particulares de cada uno de
ellos, e implementando tecnologias y procesos de innovacion, los cuales garantizan que nuestros

proyectos sean Unicos con un enfoque en calidad superior.

 Herramientas de control de calidad

Para los proyectos como el desarrollado por la compafiia B.A.J. construccion de interiores
S.A.S, determinar las herramientas de calidad, planteo procesos de planificaciéon de las
herramientas requeridas, como los establece la guia metodoldgica para la planeacion del

proyect o: AEn al gunas 8reas de aplicaci - -n

S

e

di

desarrolladas por asociaciones profesionales o por proveedores de ser vi ci 0s comer ci

(Project Management Institute, Inc, 2017). Para el proyecto se destiné la elaboracién de formatos

de inspeccion como parte de las herramientas para el control de calidad.

Objetivos de calidad del proyecto

1. Brindar una asesoria personalizada a cada uno de nuestros clientes mediante proyectos
de alta calidad que superen las expectativas de nuestros clientes, dentro de los

términos acordados contractualmente.

a
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Utilizar materiales y productos de alta calidad que cumplan con normas y
especificaciones aplicables al disefio y construccion de espacios corporativos
establecidos por nuestros clientes.

Ejecutar procesos eficientes en cumplimiento de la normatividad vigente gestionado de
manera mancomunada entre cliente - constructor i disefiadores y proveedores.
Garantizar el cumplimiento del programa del proyecto por medio de seguimiento
semanal el cual sera entregado como reporte a los clientes.

Cumplir con el procedimiento de control presupuestal para el proyecto, en donde se
evidencie la inversion y pagos del proyecto.

Garantizar un proceso de post venta y de acompafiamiento personalizado superando
los tiempos promedio en el mercado.

Implementacion de acciones que minimicen el impacto ambiental de nuestras
actividades generando una conciencia de sostenibilidad.

Generar plan de capacitacion orientado a nuevas practicas e innovacion en tecnologias
las cuales tengan un impacto de eficiencia en los procesos.

Realizar control y medicion frente a la satisfaccion que el equipo logra consolidar con el

cliente.

Ver tabla de herramientas de control de calidad en el "Apéndice R

Ver linea base de calidad del proyecto en el Ver apéndice S




1 Formato de inspeccion

llustracion 34. Formato de inspeccion
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Versién: 0
HH FORMATO PLAN DE INSPECCION Y ENSAYO EN OBR| Cédigo: FLEPO3
H-AJ Fecha: Noviembre 25 de 2019

CONTROL DE CALIDAD ILUMINACION SOLPRO

INSTALACION DE CABLEADO

[J Fijacion de cableado a bandeja
[J Estado de aislamiento del cable

CONEXION DE TABLEROS

[ cable bien figurado
[J conexiones en breaker o barras

Condiciones a revisar segin montaje realizado:

Condicones a realizar segin montaje realizado:

Fecha de Revision: Cliente:
Residente: Contacto:
Nombre del Proyecto: Revision: Semanal O Visita O
Ubicacién de las actividades realizadas:
Descripcion de actividad(es) a revisar:
Equipos, Herramientas y Materiales Realizados:
Nombre de las personas que reaizaron el trabajo: Firmas:
Duracion del trabajo: (No. Dias, cantidad de horas)
Cantidades Aproximadas Instaladas: (Indicar aproximadamente cantidades instaladas):
Tipo de trabajo a realizar:
[J Infraestructura [0 cableado [0 LAMPARAS [ otro:

Segun lo indicado remitase al capitulo correspondiente.
INSTALACION INFRAESTRUCTURA (TUBERIA, BANDEJA)
Condiciones a revisar segin montaje realizado:

si  no si  no
Figura adecuacion en el montaje Cumple: O O Soportes adecuados y bien utilizados Cumple: OO
Nivelacion Cumple: O g Equipotencializacion del sistema (aterrizado) Cumple: O O
Accesorios bien utilizados Cumple: O O Llegadas a tableros de forma adecuada Cumple: O Od
Desperdicios: Otros:

si  no COMENTARIOS: (Discriminar que fallas se encontraron)
Buen estado Lamparas Cumple: O 0O
Nivelacion Cumple: O d
Accesorios bien utilizados Cumple: O g

[Tuebas de aislamiento
[Fspacios adecuados en tuberia

DTorqueo en puntos de falla
Ddentificacion, marquilleo de conductores

COMENTARIOS: (Discriminar que fallas se encontraron)

Tipo de Cableado:

[J Despedicios Aprox:
[ otros:

[J Despedicios Aprox: O otros:

[J Testigo de torqueo

Firma Tecnico que Realizo la Inspeccion
Nombre:
Cedula:

Firma Ingeniero Proyecto
Nombre:
Cedula:

Firma Recibido SOLPRO
Nombre:
Cedula:
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Ver formatos de inspeccion de Aire acondicionado, eléctrico, muros, pisos y cielo rasos

ver en el Apéndice T

f Formato de auditorias

fiUna auditoria &es

u

n p peodients wWilizaels dana detetminar &id o

las actividades del proyecto cumplen con las politicas, los procesos y los procedimientos del

proyecto y de (Preectoviampgeméntirstiute; Imc02017)

llustracion 35. Formato de inspeccion

B.A.J CONSTRUCCION DE INTERIORES S.A.S

gﬂﬂ FORMATO ACCIONES CORRECTIVAS, PREVENTIVAS Y DE MEJORA.

Fecha: 23 Marzo 2023

| Departamento: ssT

Nombre del Proceso:

Actividad: Obra Credibanco

ORIGEN DE LA NO CONFORMIDAD

Auditoria Inferna de Calidad

Revision Direccion

Auditoria Externa

Auditoria intema de Control Interno

Autoevaluacion

Supervision/seguimiento

Evaluacion de la satisfaccion de los clientes

Andlisis de los productos/servicios no conformes

Peticiones, Quejas, Reclamos y/o Sugerencias

Ofra fuente. Cual?

TIPO DE ACCION

Correcclon I:]

Acclon Correctiva

II] Acclon Preventiva [:]

Documento o proceso que dlo origen a la no conformidad

IMPLEMENTACION DEL PROTOCOLO DE BIOSEGURIDAD

Descripcion del Hallazgo:

Se realiz6 inspecion visual durante el ingreso de personal y ejecucion de los trabajos realizados por el personal contratista; Se observo
personal de CyT, Tecsai (en |a peatonal) y Estructuras aereas (en el mezzanine 1) sin tababocas.

Se observo canecas de disposicion de residuos Biologicos (tapabocas y guantes latex o nitrilo) sin el sistema de pedal como recomienda
el PAPSO, sin sefalizacion y sin separacion en la fuente. Se observa un unico punto de lavado de manos (para una FT de entre 40
personas). Se observo que no hay sefalizacion en las areas de recepcion de material, de limpieza y ventilacion.

Fecha Reporte de Hallazgo Reportado por: Aceptada por:
23 Marzo 2023
Andrés Velasquez Ana bernal
Coloque el nombre de quien Nombre del Avditado o de quien acepta la accion-
fizo el hallazgo (auditor) Responsabl

Casillas por quien formula la accion de mejoramiento

Correcclon: Acclones Remedial o Temporal

Responsable Fecha Maxima | Responsabl

de la Accién Implementacion e

Seguimient
)

Identificacion de las Causas

e
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Actos Insegures: Por parte de los confratistas mencionados anteriormente respecto al uso obligatorio del tapa bocas (antes, durante y
depsues) en el Marco del Protocolo de Bioseguridad PAPSO
Condiciones Inseguras: Falta de Puntos de Lavado para las Manos, falta de toallas desechables para secarse las manos en los puntos
de lavado. Falta de botes de basura para evitar que los frabajadores depositen los residuos ordinarios en las canecas de disposicion
Biologica
Acclones Comectilvas o Preventivas Responsable de Fecha Maxima | Responsable
_ la Accion Implementacion Seguimiento
Habilitar Nuevos Punios de lavado de manos Direccidn de Obra
ZNN2023 Birian Arango
Direccidn Qbra / ZNN2023
Garanlizar toallas desechables para el lavado de manos en iodos los punécs de lavamanos Equipo SST Brian Arango
Contratistas
Instalar Sefalizacién de Areas de descargue. limpieza vy ventilacian Equipo S5T ZWN2023 Brian Arango
Capacitar a todo el Personal sobre e uso obligatorio de tapabocas (de la casa a la obra duranie la Equipo 88T/ ZWN2023 Brian Arango
obra y de regreso a casa) presentar video de Minsalud CantraBstas
Incorporar botes de basura para residwos ordinanos rotulados para evitar la no separacion en la Direccion de Obra [ ZWN2023 Brian Arango
fuenie de los Residuos Biokigicos. Equipo SST /1
Cuadnilla de Aseo
SEGUIMIENTO A LA EFICACIA DE LA ACCION CORRECTIVA
Resultados del Seguimiento Firma de Fecha Estado Meta*
responsable
Se ciema la accion aprendida Brian Arango 150472023 Alcanzada

&Fl plan de accion fue eficaze sl ‘ 1 no

BRIAM ARAMNGO
cc. 1.0234.5446.456
Mombre y firma de quien autoriza el cierre v verifica la eficacia
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Tabla 19. Roles en el proceso de calidad.

Objetivos del rol: Project Manager
ROL NO 1: Funciones del rol: Integra la comunicacién directa con el cliente y
se encarga de controlar las actividades e hitos del proyecto.

Niveles de autoridad: Alto

Reporta a: Cliente directo

Supervisa a: Residente de obra

Requisitos de conocimientos: Profesional con pregrado y
Requisitos de habilidades: Liderazgo, habilidades de negociacidn,
Requisitos de experiencia: Experiencia especifica en construccion
de interiores, direccion de obra y administracion de costos.

Obijetivos del rol: Residente de obra

ROL NO 2: Funciones del rol: supervision y control de calidad en procesos
Niveles de autoridad: Medio

Reporta a: Project Manager

Supervisa a: Cuadrillas de obra

Requisitos de conocimientos: Profesional en Arquitectura o

Requisitos de habilidades: Proactivo, con criterios de disefio y
construccion. maneio de personal. habilidades de comunicacion
Requisitos de experiencia: Experiencia en construccion interior,
construccién obra civil, manejo de cuadrillas de obra.

Objetivos del rol: Disefiador arquitectura

ROL NO 3: Funciones del rol: Disefio bajo los parametros de calidad y
estandares globales del cliente, adicionalmente se realiza un
Niveles de autoridad: Bajo

Reporta a: Project Manager y Cliente final

Supervisa a: N/A

Requisitos de conocimientos: Profesional en arquitectura
Requisitos de habilidades: manejo de comunicacién asertiva,
habilidades para uso de software de disefio, alto nivel de detalle.

Requisitos de experiencia: Desarrollo de disefio con alto nivel de
detalle, desarrollo de planos constructivos y planos de taller,
manejo de software de disefio.

Listas de verificacion de los entregables (producto / servicio). Ver apéndice U
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3.2.7 Plan de gestion de recursos.

Para esta area del conocimiento se estandarizo el recurso requerido a traves de la
Estructura de Desglose de los Recursos que permite identificar las responsabilidades y los
roles del equipo que participa en el proyecto. De acuerdo con la metodologia establecida en el
pl an de direcci-n del proyecto se entiende por Es:
estructura de desglose de recursos es una representacion jerarquica de los recursos por

cat egor i (Rrojgct Management Institute, Inc, 2017)

1 Identificacion y adquisicion de recursos

Los proyectos relacionados con la construccion de espacios integrales para compafiias
del sector tecnoldgico y en general en los proyectos de construccién interior, requieren la
adquisicion de recursos para la correcta ejecucion del proyecto y en particular para el proyecto

se identificaron los siguientes:

Gerente de proyectos
Directora de obra
Disefiadora
Residente de obra

Residente de instalaciones

= =2 = = =4 =4

Residente de seguridad

Roles los cuales tendran la funcion de gestionar, planear, dirigir y ejecutar todas las etapas del
proyecto, teniendo como fin cumplir el alcance anteriormente definido en el Project charter y asi

llevar a una correcta ejecucion del proyecto.



DISENO Y CONSTRUCCION ESPACIO CORPORATIVO 141

Se identifica que la mejor estrategia para la ejecucion del proyecto es la adquisicion de una

compafia de construccion general.

9 Contratista de y construccion

9 Estructura desagregacion de recursos
llustracion 36. EDR

DIRECTOR DE OBRA
Oscar Hernandez

o RESIDENTE DE RESIDENTE DE
RESIDENTE DE OBRA
DISENADORA a INSTALACIONES SEGURIDAD
Paloma Orosco Mateo Avila N y
Nicolas Chavez Natalia Correa

1 Definicién de Roles, Responsabilidades y Competencias del equipo

Segun el PMBOK se establecen las siguientes definiciones:

ARol . La funci-n asumida por o asignada a una
Ejemplos de roles en un proyecto son el de ingeniero civil, analista de negocio y coordinador de

pruebas. o0 (Project Management Institute, Il nc, 201
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NfResponsabi | asdsigdadas l @ sabajoaueee espera que realice un

mi embro del equ

Management Institute, Inc, 2017)

i po del

Tabla 20. Identificacién de roles en el proceso de calidad

proyecto a fin

de

ROL

RESPONSABILIDAD

COMPETENCIAS

Gerente de proyectos

El gerente de proyectos debera
conocer las generalidades del
proyecto, definir los alcances
con los clientes, establecer
cronograma de  ejecucion,
definicibn de estandares de
calidad, delimitar el presupuesto,
conocer los criterios de la
organizacion.

+ Liderazgo

+ Colaboracion

+ trabajo en equipo

+ resolucion de problemas
+Organizacion

+Gestion del tiempo
+Adaptabilidad

Director de obra

El director de proyectos debera
realizar la planificacion de la
obra, proponer los
procedimientos técnicos mas
idoneos para el desarrollo del
proyecto, consolidar los
proveedores que ejecutaras las
actividades del proyecto, manejo
de contratos, obtenciébn de
permisos o licencias o cualquier
documento que se requiera para
la ejecucion, supervisar la
seguridad en la obra.

+ Alto conocimiento en sistemas
y procesos constructivos.

+ Habilidades en programas de
disefio y de cronograma de obra
+Resolucion de problemas

+ Liderazgo

+Conocimiento en la norma
constructiva y su aplicacion

+ Capacitacion del equipo

Disefladora

Ejecutar el disefio del espacio

bajo todos los parametros
normativos vigentes para la
construccion del espacio

especifico, basadndose en las
necesidades el cliente, con un
enfoque vanguardista y
ecolégico. Envi6 de planos
constructivos al director de obra
y supervision permanente de la
ejecucion del disefio en base en
las aprobaciones previas del
cliente y de los interesados.

+Alto conocimiento en disefio de
espacios interiores
+Conocimiento en la norma y
leyes que rigen el disefio

+Alto conocimientos en
programas de disefio
+Conocimientos en sistemas

constructivos

compl et al
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ROL

RESPONSABILIDAD

COMPETENCIAS

Residente de obra

Ejecucion de las actividades
establecidas en el alcance,
cefiirse a planos constructivos,

+Proactivo
+Resolucion de problemas
+Critico

solicitud de insumos, supervision | +Analitico
constante de obra,
Residente de instalaciones Ejecucion de las actividades | +Proactivo

establecidas en el alcance,
cefiirse a planos de los disefios
técnicos elaborados segln las
necesidades el cliente, solicitud
de insumos, supervision
constante de obra con respecto
a las instalaciones ya sean
hidrdulicas 1  sistemas |
eléctricas 1 aire acondicionado y
demas instalaciones que se
ejecuten en la obra, reporte de
atrasos, realizaciones informes
de avance de obra

+Resolucion de problemas
+Critico

+Analitico

+Tener conocimientos en
instalaciones

+Conocimientos en la norma
+Liderazgo

Residente de seguridad

Velar por la seguridad industrial
y la salud ocupacional en toda la
ejecucion del proyecto,
realizacion de informes de
seguridad, constante supervision
a todas las actividades que se
esta ejecutando en el proyecto,
vigilar la implementacion de los
protocolos de seguridad
previamente revisados y
aprobados por el.

+Proactivo

+Resolucion de problemas
+Critico

+Analitico

+Tener conocimientos en las
normas de seguridad,
resoluciones para poder realizar
trabajos de construccion
+Liderazgo

+ Conocimientos de las
actividades de obra a realizar

Contratista de construccién

Ejecucion de las actividades
constructivas plasmadas en los
planos de disefio, cefiirse al
presupuesto establecido
contractualmente, informes de
avance de obra, informes de
seguridad, realizacién de las
actividades con la calidad
requerida y acordada, cumplir
con el cronograma establecido

+ Resolucion de problemas
+Liderazgo

+Amplia experiencia en
ejecucién de obras de
interiorismo del sector
corporativo

+Profesionales minimo con 4
aflos de experiencia para la
supervision de las actividades.
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Matriz de asignacién de Responsabilidades (RACI) a nivel de paquete de trabajo. Ver en

Apéndice V

1 Histogramay horario de recursos

Se ha definido en el cronograma del proyecto una semana laboral como lo dispone la
ley de 48 horas semanales, en las cuales cada rol anteriormente plasmado debe cumplir este
tiempo, sin embargo, algunos recursos como se puede ver en el Apéndice W . Histograma y

horario de recurso, no tendran una asignacién del 100% para el proyecto.



1 Plan de capacitaciéon y desarrollo del equipo
Tabla 21. Plan de capacitacion
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Planificado
Cumplido
Retraso
Reprogramacién
Cancelado

Planificado Seguimiento
No Semana | Semana | Semana Tiemp | 5/2/202 | 26/2/20
PAQUETE / ACTIVIDAD Encargado Dirigido A |1 2 3 0 3 23
Capacitacion en cultura 2 XDR 2 100 2 100
por anizacional Psi. Andrea RRHH 300,000.00 % %
9 I 0 |0] 0% 0] 0%
. XDR 100 100
Induccién de proyecto ﬁ;?hgr?g:; qu:}%?;” 2 L 200,000.00 3 % | 3| %
J . 0 0% | 0] 0%
. XDR 100 100
Inducciones de HSE Ingc.ol\:?;zlla Ziri%?gl 2 L 150,000.00 3 % 3 %
0 0% | 0| 0%
Personal 5 1 1 XDR 4 100 4 100
Induccién manual de Arg. Mateo de obray 200,000.00 % %
adecuaciones Avila adml\?(l)stran - o lol 0% | ol 0%
Personal 1 1 1 XDR 3 3 100 3 100
Capacitacion uso de salidas de Ing. Natalia | de obray 400,000.00 % %
emergencia y contingencias Correa administrati _ 0 0% 0%
Vo 0 0
$
Tiempo proyectado 9 4 2 1,250,000.00 15
$
Tiempo cumplido 9 4 2 11,250,000.00
% de cumplimiento 100% 100% 100%
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1 Esgquemade contratacion y liberaciéon del personal

El esquema de contratacion y liberacion de personal que manejaremos en el proyecto se
basa en el movimiento interno de los tres cargos mas importantes o de mayor jerarquia y uno
operativo como lo es el residente de seguridad del proyecto, esto nos ayudara a reducir el tiempo
de acoplamiento al proyecto y a la cultura organizacional de la compafia optimizando recursos,
por el contrario, yéndonos a las posiciones mas operativas del proyecto como lo son los
residentes de obra e instalaciones tendremos un esquema de contratacion externo y con un
tiempo definido, como se puede ver en el Apéndice X

1 Definicién de indicadores de medicion de desempefio del equipo - Esquema de
incentivos y recompensas.

Estos indicadores nos son de gran ayuda a la hora de calificar a un equipo de proyecto

y tomar decisiones si reemplazar recursos o darles continuidad. Ver indicadores en Apéndice Y

3.2.8 Plan de gestion del riesgo

Al tratarse de un poyecto de contruccién, se cuenta con una experiencia previmiente
adquirida que permiti6 la clasificacion de los riesgos a través de una matriz que fijé el impacto y

la estrategia de manejo de los mismos.

1 Identificacion de riesgos y determinacién de umbral

En la identificacién de Riesgos y la determinacion del umbral, permite identificar algunas
situaciones dentro de los factores, disefio, econdmicos, sociales, politicos, tecnoldgicos,
ambientales, importacion, que puedan representar amenaza, para valorar la magnitud del

impacto y establecer alguna estrategia de respuesta para la mitigacion.
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En el marco de toma de decisiones y disefio, cambios de programa arquitectdnico,
especificaciones técnicas del proyecto durante la etapa de construccion, cambio de inventario
de acabado de pisos, ajustes y modificaciones o actualizaciones en los estudios y disefios

realizados

En el marco Econdmico, debido al estado actual del pais por el alza en los costos, se
presenta afectacion de los precios de los materiales y equipos importados que hacen parte
primordial para la puesta en funcionamiento del proyecto, asi mismo la no entrega oportuna de
los equipos importados, dilatacion de la logistica en términos de produccion, transporte,

importacién, nacionalizacién y entrega de los equipos retrasando el cronograma de obra.

La identificacion oportuna de los riesgos que son innatos a cualquier proyecto, por eso
deben ser identificados para prevenir de manera oportuna y mitigar las consecuencias, se
deben establecer herramientas de control y seguimiento, para evitar un posible atraso o

incumplimiento en la terminacion del proyecto.

Ver tabla Registro de riesgos. Apéndice Z
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1 Risk Breakdown Structurei RiBS-

AfiUna forma com¥%“n de estructurar | as categor2as
estructura de desglose de los riesgos (RBS), que es una representacion jerarquica de las
posi bl es f uen (Peogct damagemerd kmgjitats, Ina) 2017), esta herramienta

proporciona una adecuada identificacion de los riesgos.

Illustration 37. Risk Breakdown Structure -RiBS-

[ Riesgo del proyecto]

v
v v v v

Técnico Disefio [ organizacional] Econdmico

Condisios ) ((camsio ) [ N )

requisitos ambio Demora en Sobrecostos
tecnologfa Programa importacion de por demoras

- arquitectonico equipos en equipos
complejidad e Cambio
interfaces Especificac Demora en Aumento de

| Sp?CI icacion compra de precios en
prestaciones es tecnicas equipos materiales
y fiabilidad D

emoc:a en Prorroga Alza de costos
calidad toma ae
decisiones \ / \ /

—

1 Analisis de riesgos del proyecto (cualitativo y cuantitativo) debe evidenciarse la

aplicacion y célculo del valor econdmico Esperado.

El analisis cualitativo, investiga la probabilidad de riesgo que puede evidenciar en la

matriz de riesgo Muy Alta: 80%, Alta: 60%, Media: 50%, Baja: 30%, Muy Baja: 10%, el impacto
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dentro del proyecto, Muy Alto: 10, Alto: 8, Medio: 5, Bajo: 3, Muy Bajo: 1, asi mismo se identifican
los argumentos que justifican el valor del impacto propuesto, la importancia que es la probabilidad
multiplicada por el impacto , y el nivel en el rango de importancia, mientras que el andlisis
cuantitativo es el analisis del impacto en costo y tiempo, y el valor monetario en costo y tiempo y
la base para la estimacion, para ver el analisis cuantitativo y cualitativo identificado, ver tabla

Registro de riesgos. Apendice Z

Matriz de riesgos
Luego de la identificacidn de los riesgos, estos fueron plasmados en la matriz de
riesgos, en el andlisis de la estrategia del plan de respuesta al riesgo, para mitigar, trasferir,

evitar y aceptar, ver tabla Registro de riesgos en Apéndice Z

Para el proyecto se tomé como base la definicion de matriz de probabilidad e impacto
descrita en | a gu2a PMBOK: fiUna matriz de probabil
vincular la probabilidad de ocurrencia de cada riesgo con su impacto sobre los objetivos del
proyecto en caso de que ocurra dicho riesgo. Esta matriz especifica las combinaciones de
probabilidad e impacto que permiten que los riesgos individuales del proyecto sean divididos en

grupos de poject Managdnaedt instifute, inc, 2017)

Plan de respuesta a riesgo.
Luego de identificar el riesgo en la matriz, se planea la estrategia de respuesta al riesgo
y las posibles actuaciones, mitigacion, transferencia, evasion y aceptacion. ver tabla Registro

de riesgos en Apéndice Z



DISENO Y CONSTRUCCION ESPACIO CORPORATIVO 150

3.2.9 Plan de gestion de adquisiciones

Con base en el alcance del proyecto, se pudo establecer los tipos de contratacion que
mayor beneficio agregaban al proyecto, asi como con ayuda del cronograma establecer un plan

de compras de aquellos equipos que impactaban la ruta critica del proyecto.

El plan de gestién de adquisiciones se establecen las decisiones hacer, comprar,
criterios de seleccion de proveedores, criterios de contratacion y el seguimiento y control en la

ejecucion del plan para el cumplimiento de los objetivos del proyecto.

91 Definicién y criterios de valoracion de proveedores.

La definicién de los proveedores en B.J.A construccion de interiores, se define

mediante dos procesos:

El primer proceso se da cuando un proveedor es nuevo en la prestacion de sus
servicios a B.A.J. Construccion de Interiores S.A.S, escenario en el cual la valoracién de esta

esta bajo los siguientes criterios.

A Trayectoria empresarial en los procesos en los cuales B.J.A construccion de

interiores lo esta contratando valorado en:
1. Afos de experiencia, con una importancia de 35%
2. Estados financieros, con una importancia de 25%
3. Certificaciones laborales, con una importancia de 40%

A Referenciacion en el mercado de las companiias a las cuales les ha prestado el

servicio, valorado en:
1. Costo por servicios

2. Calidad
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3. Atencion a postventas

4. Puntualidad

5. Optimizacién de recursos

Valoraciones las cuales B.A.J. Construccion de Interiores S.A.S pondero de la siguiente
manera dandole un de nivel de importancia de esta manera: (1. Costos del servicio 10%), (2.
Calidad 35%), (3. Atencion a postventas 20%), (Puntualidad 25 %) y por altimo (5. Optimizacion

de recursos 10%)

El segundo proceso se realiza cuando ya un proveedor le ha prestado sus servicios a
B.A.J. Construccion de Interiores S.A.S, escenario en el cual la valoracion de esta esta bajo los

siguientes criterios.

1 Formato de valoracion de proveedores, elaborado por la parte operativa del proyecto,
es decir residentes de obra y directores involucrados con la ejecucion de las
actividades realizadas por el proveedor.

1 Formato de valoracion de proveedores, elaborado por la parte operativa del proyecto
en términos de seguridad, es decir residentes de HSE.

1 Seleccion y tipificacién de contratos.

Los contratos mas usados en los proyectos en B.A.J. Construccién de Interiores S.A.S
son los denominados precio fijo 0 suma global, estos son seleccionados para la contratacién de
los proveedores, en la mayoria de las contrataciones y especificamente se utiliza el
denominado precio fijo cerrado, esto debido a que previamente antes de la contratacion se
consensa un alcance del objeto del contrato, estos contratos mayormente se dan para los

Servicios:
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Aire acondicionado

Sistemas de deteccion

Sistema de extincién de incendios

Fachadas de vidrio

Mobiliario

M Criterios de contratacioén.

En algunos contratos se utiliza el denominado precio fijo + ajustes econémicos de precio,
esto se da por varios factores, el primero de ellos es el cambio en el alcance del objeto de
contrato, un ejemplo muy notable es cuando en el contrato de obra civil se cambian los disefios
en los acabados, otro de los factores radica en la fluctuacién de los precios en el mercado, como

por ejemplo la llegada de equipos de audio y video por temas de importacion.

AEs i mportante mencionar como | o establece | a m
implicar la gestion simultdnea o secuencial de multiples contratos. En tales casos, el ciclo de
vida de cada contrato puede comenzar y finalizar durante cualquier fase del ciclo de vida del

pr oy e(®rbject Management Institute, Inc, 2017).

El control de compras y contratos se da bajos los criterios de las necesidades implicitas
en los alcances de cada uno de los procesos del proyecto, establecidos en el cronograma de

compras 'y contrataciones.

1 Cronogramade compras con la asignaciéon de responsable.

Las compras que se realicen para el proyecto pretenden asegurar el correcto y

oportuno suministro de los productos o servicios, que se requieran para todas las actividades a
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llevar a cabo por B.A.J. Construccion de Interiores S.A.S y velar por la correcta, seleccion,
evaluacion y seguimiento de los proveedores garantizando que los productos o servicios
adquiridos por la organizacién cumplen con los estandares de calidad establecidos en el plan de

calidad del proyecto.

Para el proceso de compras requerido para el proyecto se tienen en cuenta que el
proveedor tenga reconocimiento dentro del mercado para su seleccion, se realiza la solicitud de
cotizacion, posterior a su verificacion se determina si el valor se encuentra dentro de lo
planteado en el presupuesto estimado para el proyecto. Al realizar la seleccion del proveedor
se le envia al mismo la orden de compra en donde se detalla los items a solicitar con sus

respectivos precios y condiciones de compra.

Tras realizar la compra se mantiene constante comunicacion con el almacén dispuesto
para la obra, con el fin de certificar que se cumple con las entregas de los materiales solicitados

a tiempo. Ver cronograma en Apéndice AA
Ver formato de evaluacién de proveedores en Apéndice AB
Ver formato de matriz de adquisiciones del proyecto en Apéndice AC

Ver formato de cronograma de adquisiciones del proyecto en Apéndice AD
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4. Conclusionesy lecciones aprendidas

En conclusién, el proyecto a la fecha de estado del 15/09/2023 logra solventar los costos
fijos de la operacion de BAJ y se proyecta que para el final del proyecto se solvente el 91% de
los gastos anuales de la compafia, adicionalmente el desarrollo del andlisis de impactos
ambientales ha logrado determinar cuales son los aspectos mas criticos del proyecto, por lo
tanto, se implementaran materiales bajos de VOC y con sellos ecolégicos. En cuanto al
cronograma del proyecto nuevamente se logran los objetivos proyectados ya que, a la fecha de
estado adicional de representar el avance esperado de la ejecucion del proyecto, también se ha
generado un gasto del flujo de caja del proyecto a la par con su avance, conteniendo este una

relaciéon congruente entre lo ejecutado y pagado.

Este proyecto fue planeado con la premisa de disefiar y construir un espacio corporativo
para una compafiia del sector tecnolégico, con un minucioso estudio de las necesidades tanto
espaciales como técnicas que tenia dicha compafiia. Al concluir dicho estudio se estructura todo
un proyecto en el cual se articulan todas procesos tanto del direccionamiento del proyecto
pasando desde el proceso de inicio a consolidar un Project charter del proyecto y posterior inicio

de los procesos predecesores del proyecto.

Se aplican todos los planes de gestion basados en la metodologia PMP dirigidos por el
PMBOK sexta edicién y haciendo de estas buenas practicas nuestra base disciplinar para la
ejecucion del proyecto, guidndonos en una correcta ejecucion de un proyecto y visualizando el
mismo desde varias Gpticas, como por ejemplo desde un recurso necesario por un tiempo corto

al gerente de proyectos.
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Yéndonos a los objetivos propuestos anteriormente concluimos que con el proyecto se
evidenciaron las estrategias para la mejora de la imagen de la compafia mediante todos los
procesos y planes de gestion realizados generando un mayor valor en la compafiia hablando del

sector del disefio y la construccion de interiores.

Cada plan de gestion estudiado y ejecutado que se realiz6 en el proyecto posee las
herramientas necesarias para una buena ejecucion del nuestro proyecto, como lo es el plan de
gestion de la calidad, que fue uno de los pilares fundamentales en el proyecto para poder cumplir
el objetivo de mejorar la imagen de la compafiia respecto al mercado en general,

replanteandonos las practicas tanto de planeacion como de ejecucion.

Lecciones Aprendidas

Planeacion detallada de los proyectos. Una leccion aprendida, es identificar las
necesidades del cliente, para poder determinar con certeza su espacio con el nivel de precision
apropiado desde el principio. Esto incluye una rigurosa consideracion de los requisitos de disefio,
las necesidades funcionales y el disefio del espacio de trabajo. Gracias a la planificacion
detallada, los cambios y ajustes costosos se pueden ver reducidos al minimo durante la ejecucion

del proyecto.

Gestion eficaz del cambio: En el proyecto de adecuacién de espacios corporativos, suelen
existir cambios en los requisitos 0 expectativas de los stake holders. Una de las lecciones
aprendidas establecié que un adecuado proceso de gestion de cambios se considera efectivo
cuando se puede garantizar que se evallen, aprueben y comuniqguen adecuadamente a todas

las partes interesadas.
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Coordinacién entre proveedores y contratistas: Nuestro proyecto involucra la cooperacién
de distintos tipos de proveedores y contratistas, durante las distintas etapas del proyecto. Una
leccién aprendida, muestra que garantizar una estrecha coordinacién y correcta comunicacion
entre todas las partes interesadas puede llegar a garantizar una implementacién oportuna y de

alta calidad, evitando demoras y sobrecostos asociados al proyecto.

Control de costes y presupuestos. Mantener un control de costos adecuado es
fundamental en los proyectos de adecuacion de espacios corporativos. Una La leccién aprendida
consistié en monitorear continuamente el presupuesto, identificar posibles desviaciones y tomar
acciones correctivas verificando el control de costos. Ademas, es importante tener en cuenta los

riesgos e imprevistos que puedan surgir durante la ejecucion del proyecto.
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https://www.unisdr.org/campaign/resilientcities/uploads/city/attachments/3871-10684.pdf

Resolucion 0312 de 2019, Por la cual se definen los Estandares Minimos del Sistema de

Gestion de la Seguridad y Salud en el Trabajo SG- SST

Resolucion+0312-2019-+Estandares+minimos+del+Sistema+de+la+Sequridad+y+Salud.pdf

(mintrabajo.gov.co)

Steelcase, Designing for whatés NEXT, recuperado

https://www.steelcase.com/research/articles/topics/design/designing-for-whats-next/

Toison M, Cémo adaptar correctamente los espacios a los cambiantes modelos de trabajo.
Recuperado el 05 de mayo de 2023, de

https://www.haworth.com/eu/es/spark/articles/2022/g1/03-15 how-to-successfully-adapt-

spaces-to-changing-work-patterns.html

Vanegas, M. (2018). Estudio de factibilidad para crear una empresa dedicada a la construccion
y disefio de vivienda modular con contenedores y soluciones complementarias. Tesis
especializacion en administracion de empresas de la construccion, Universidad del
valle. facultad de artes integradas, facultad de ciencias de la administracion.

https://bibliotecadigital.univalle.edu.co/bitstream/handle/10893/15308/cb-

0591927.%20si.pdf?sequence=1&isallowed=y



https://www.unisdr.org/campaign/resilientcities/uploads/city/attachments/3871-10684.pdf
https://www.steelcase.com/research/articles/topics/design/designing-for-whats-next/
https://www.haworth.com/eu/es/spark/articles/2022/q1/03-15_how-to-successfully-adapt-spaces-to-changing-work-patterns.html
https://www.haworth.com/eu/es/spark/articles/2022/q1/03-15_how-to-successfully-adapt-spaces-to-changing-work-patterns.html
https://bibliotecadigital.univalle.edu.co/bitstream/handle/10893/15308/cb-0591927.%20si.pdf?sequence=1&isallowed=y
https://bibliotecadigital.univalle.edu.co/bitstream/handle/10893/15308/cb-0591927.%20si.pdf?sequence=1&isallowed=y
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Apéndices

Apéndice A. Politicas institucionales

(@]

Se orienta a los colaboradores a guiar sus labores y dinamicas bajo la premisa de la
trasparencia en el ejercicio de las actividades corporativas, dando a entender que la
compafia cuenta con cero tolerancias a cualquier tipo de corrupcién a nivel

organizacional.

(@]

Velar por las practicas sostenibles en el desarrollo del disefio y construccion de
nuestros proyectos, entendiendo la arquitectura como agente de un gran impacto

ambiental.

(@]

Promover tratos dignos y humanos al talento de la compafiia y terceros involucrados en

las dinamicas diarias laborales y extralaborales.

[@]3

Garantizar la capacitacion constante del equipo interno mediante procesos incluyentes

al equipo de las diferentes areas de la compainiia.
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Apéndice B. Mision, vision y valores

Mision

B.A.J es una empresa especializada en la construccion de interiores en Colombia, que
entrega obras de la mas alta calidad internacional, producto de procesos eficientes y
estandarizados, bajo lineamientos de transparencia financiera y satisfaccion total de sus
clientes, dentro de nuestros pilares se encuentra la transparencia, los procesos estandarizados

y la capacitacién, los cuales nos han garantizado nuestra posicién comercial y éxito.

Vision
Ser una compafiia constructora de interiores que logre la calidad total, llevando su
probada metodologia a las principales ciudades del continente y logrando posicionarse como

una de las mejores empresas para trabajar a nivel internacional.

Valores

Transparencia en nuestros procesos, diferencia para aportar valores agregados a las
expectativas de nuestros clientes, excelencia por medio de procesos de capacitacion y
ejecucion, resolucion para ser la mano derecha de nuestro equipo y nuestro cliente y pasion

por lo que hacemos.
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Incremento de las compras
hechas por los clientes

Mejora de la imagen de la
compaiiia

Crecimiento de
competitividad en el
mercado

Amplia oferta de proyectos
integrales de construccidny
TICS en empresas
estratégicas del sector
comercial en Bogota

Enfoque en procesos de

Capacitacion del equipo de

Proceso para atender

Fortalecimiento de capital

Programa de capacitacion
al drea de Disefio de la

implementacion de plan de

calidad trabhajo postventa ante cliente humano capacitado s
compaiiia
Desarrollo e C i6n de dread Contratacién d .
Desarrollo e reacion de drea de ontratacion de equipo

calidad

implementacion de
procesos Knoledge

Management

servicio al cliente para
manejo de post ventas

experto para el desarrollo
del proyecto

Determinacion del alcance
del proyecto

Evaluacion de
lineamientos

Especificaciones
técnicas

Base de datos
sistematizada para
los proyectos

Levantamiento de
Punch list

Manejo de garantias
y libro de cierre

parte de RRHH

Desarrollo de pruebas por

Evaluacion de
riesgos

L— Estructuracion de RFI
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Apéndice D. Resumen de objetivos

91 De acuerdo con el desarrollo del arbol de objetivos, se establecen las estrategias
gue se tendran en el desarrollo de la compafiia para garantizar el logro del proyecto, a
continuacioén, se enuncian los objetivos consolidados y su sustentacion:

1 Enfoque en procesos de calidad, para este objetivo se consolida la calidad como uno
de los pilares de la compafiia, dado que las dinamicas laborales y busqueda de una
amplia oferta en proyectos integrales precisa que los proyectos garanticen la operacion
de nuestros clientes, de la mano de procesos de calidad se estructura el desarrollo e
implementacién del plan de calidad de los proyectos en ejecucion, en cuyo caso lo
apoya la matriz del plan de inspeccion y calidad del proyecto.

9 Capacitacion de equipo de trabajo, dado que la experiencia del equipo capacitado
generara soluciones especificas para cada cliente, y dara solidez a los procesos que en
el area se desarrollan.

1 Procesos de atencion postventa, Se plantea reforzar los procesos de postventa
conformando un area para dicha labor, dado que la desventaja mas grande de la
compaifia radica al cierre y procesos de atencion al cliente

1 Fortalecimiento equipo experto / capital humano capacitado, Dado que un equipo
experto e integral garantizan las buenas practicas en el oficio laboral de la compaiiia,
por lo que el area de RRHH se encargara de alinearse con las areas de la compafia
para integrar a colaboradores con perfiles que aportan al proyecto.

1 Programa de capacitacion en area de disefio de la compafiia, con el fin de fortalecer
las areas y equipo existente de la organizacion, se plantea el proceso de capacitaciéon
constante al equipo, con estos programas se logra consolidar un diferenciador frente a
las compafiias que son competencia de BAJ. a colaboradores con perfiles que aportan

al proyecto.
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Apéndice E. Matriz normas y leyes

NORMAS Y/O LEYES PARA LA CONSTRCCION DE ESPACIOS INTERIORES EN COLOMBIA

ITEM

NORMAR O LEY

DESCRIPCION

TIPO

AREA DEL
PROYECTO

IMPLEMENTACION

Norma de sismo
resistencia colombiar
NSR - 10

La norma NSR-10 es la normativa de sismo resis
del pais con el objetivo de garantizar estabilida
bienestar y calidad de las construcciones en Colg
Nuestro pais se encuentra en una zona de afta a
sismica debido a esto, al producirse movimiento:
tierra, las edificaciones y estructuras que no sigug
ineamientos del reglamento se ven afectadas|

NACIONAL

Disefio y
construccion

Desde la planeacion dg
proyecto se debe tener
cuenta esta importante)
norma, pues esta dada (
el disefio de los element(
tanto estructurales como
salvaguardando la buen
ejecucion de estos
elementos y la prevencid
de fallos

NTC 1500

Norma técnica colombiana para la correcta
construccion de las redes hidrosanitarias y den
elementos en donde se utiizara elementos hidrig

NACIONAL

Disefio y
construccion

En el disefio de las bater]
de bafios, desagies
pertinentes para equipos
aire acondicionado,
aprovechamiento de agu
optimizacion de fuente
hidrica

RETILAP -
reglamento Técnico g
fluminacion y

alumbrado publico

El cual establece los requisitos y medidas que dé
cumplir los sistemas de iluminacion y alumbradd
publico, tendientes a garantizar: los niveles y calid
de la energia luminica requerida en la actividad vi
la seguridad en el abastecimiento energético, |
proteccion del consumidor y la preservacion del
ambiente; previniendo, minimizando o eliminando
riesgos originados por la instalacién y uso de sistq
de iluminacion.

NACIONAL

Disefio y
construcciéon

Disefio de requerimiento|
de iluminacion con los
niveles de luminocidad

requeridos por la compal
a disefiar y la buena
construccion de
infraestructuras y cablead
del mismo

NTC 2050 y RETIE
reglamento Técnico g
Instalaciones Eléctric

Establecer las medidas tendientes a garantizal
seguridad de las personas, de la vida animal y ve
la preservacion del medio ambiente; previniend
minimizando o eliminando los riesgos de origen
eléctrico. Estas prescripciones parten de que
cumplan los requisitos civiles y mecanicos.

NACIONAL

Disefio y
construcciéon

Disefio eléctrico bajo log
ineamientos de la norm:
RETIE siguiendo los
alcances eléctricos
solicitados por el cliente

mediante una buena
préactica de construccior

Resolucion 1115 dg
2012 Secretaria
Distrital de Ambiente|

Por medio de la cual se adoptan los lineamient(
Técnico - Ambientales para las actvidades d¢
aprovechamiento y tratamiento de los residuos
construccién y demolicién en el Distrito Capital.

DISTRITAL

Construccion

Durante el proceso de
construccion del proyect
se debe organizar los
residuos de construccion
tal manera que se siga a
ineamientos del distrito
evitando posibles sancion

Reglamento Técnicd
de Construccion
Sostenible. Resolucid
(0019) 13 ENE 2021

Reglamento por el cual se determinan las buen|
préacticas de construccion sostenible tanto interig
como exteriores

NACIONAL

Disefio y
construccion

Ejecutar el disefio bajo Iq
parametros establecidos
el reglamento con el fin df
generar menos huella
ecoldgica negativa y
construir bajo los
parametros de
sostenibilidad

Norma ISO 9241-
4202011

Norma de ergonomia de espacios para el correg
disefio de espacios fundamentalmente con las mq
ergonémicas establecidas para una correcta utiiz

del espacio

INTERNACIONAL

Disefio

Planeacion del disefio
requerido bajo los
parametros de la 1ISO p4g
una correcta ergonomia
el espacio
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Apéndice F. Estado del arte

ESTADO DEL ARTE: DISENO Y CONSTRUCCION DE SOLUCIONES INTEGRALES EN ESPACIOS CORPORATIVOS PARA LA COMPANIA DE SERVICIOS

TECNOLOGICOS AAA EN LA CIUDAD DE BOGOTA

Esta Guia del PMBOK® es diferente de una metodologia. Una

metodologia es un sistema de practicas, técnicas,

procedimientos y reglas utiizado por quienes trabajan enuna  Documento principal que nos guia bajo una metologia que fundamentz
Biblioteca Universidad  disciplina. Esta Guia del PMBOK® es una base sobre la que  proyetcos, llevandonos por una seria de procesos los cuales nos dire

Project Managment Institute Inc. (2017). Guia de los
fundamentos para la direccion de proyectos (Guia del

PMBOK) (6ta ed.). Pennsylvania. Universidad piloto de colombi las organizaciones pueden construir metodologias, politicas, para organizar un proyecto en sus etapas mas importantes con el fin
procedimientos, reglas, herramientas y técnicas, y fases llegar a un resultado exitoso y agregarle valor al mismo
del ciclo de vida necesarios para la practica de la direccion de
proyectos.

En este documento, analizamos cada una de esas realidades
https://cushwakecolombia.cc ~ consecuencias para las empresas y mostramos los casos de Este articulo de uno de los real state mas importantes a nivel mundial
m/el-futuro-de-las-oficinas- compafiias diferentes ante el trabajo hibrido: una perspectiva scaporta en gran medida la situacion actual de las oficinas enfrentando
nuevas-realidades/ pensamiento y la experimentacién en tiempo real en un momer situaciones economicas y la pasada pandemia.
que ninguna solucién Unica se adapta a todas las organizacic

Ledesma, M. (2022, junio 22). El futuro de las oficinas. Cust
& Wakefield Colombia.

Después de mas de un afio de cierres de negocios y de un con
trastorno de lo que era la normalidad antes de la pandemia, la g
https://www.colliers.com/es- esta impaciente por retomar sus rutinas anteriores: cenar con a Este documento nos menciona las nuevos enfoques que estan tomai
colinvestigacion/regresooficil ir al gimnasio, ir de compras a tiendas, por citar solo algunas. Sir fuerza en los nuevos disefios de las oficinas en latihoamerica, tenienc
as embargo, el regreso a la oficina es un aspecto que para mucho: prioridad un enfoque social y ambiental, en el cual estamos enfocados
poco claro y tanto los empleadores como los empleados tienen ¢
sobre cémo proceder.

(Sff). Colliers.com. (2021, Octubre 19). Un nuevo enfoque
elregreso a la oficina

la base de un buen servicio radica en excelentes resultados, la
estabilidad, conformacion, mision y funcionalidad en general de u
empresa; ademas de la forma en la que una organizacion opta «
https://bibliotecadigital.unival estrategias creativas, materiales y procesos novedosos, y un si
Vanegas, M. (2018). Estudio de factibilidad para crearuna €.edu.co/bitstream/handle/1( ideas que sean agradables a las empresas cliente; teniendo en Este documento educativo nos aporta y nos sustenta como debemos

empresa dedicada a la construccion y disefio de vivienda 893/15308/ch- el andlisis de los puntos clave como lo son: visualizacién de entc una buena investigacion para la creacion de una compafiia de constr
modular con contenedores y soluciones complementarias 0591927.%20si.pdf?sequence nuevas tecnologias, recursos naturales, recursos humanos, me: con bases fundamentales llevando esta creacion al éxito
&isallowed=y ambiente, finanzas, redes de oportunidad y plan estratégico; po

de un estrecho analisis administrativo, técnico, de mercado y lab
Sin dejar de lado las falencias que puedan evidenciarse y la proj
continua de mejora

La Gestion del Alcance del Proyecto incluye los procesos reque
PO S s U Tow i i Biblioteca Universidad para garantizar que el proyecto incluya todo el trabajo requerido, Permite identificar los procesos y las caracteristicas que debemos de
proyecto incluye todo eltrabajo requerdo y dnicamente e S Gnicamente el trabajo requerido, para completar el proyecto con los alcances globales y especificos de nuestro proyecto, con el fin de
trabajo requerido para comUniversidad piloto de colomb . | ale del B imordialm ar los mi
Management Institute, Inc, 2017). Gestionar el alcance del proyecto se enfoca primordialmente en y controlar los mismos.
y controlar qué se incluye y qué no se incluye en el proyecto.

Alncluye los procesos requ

fii L q A aa . Herramineta funadamental para el proceso de panificacion del proyec
wineluye 108 Proceses Fegu Biblioteca Universidad  La Gestién del Cronograma del Proyecto incluye los procesos ) ) el p: proce: pani proys
del proyecto a tiempo.o (P TR X = o . cuestion de tiempo y actividades, con el fin de gestionar las actividade
2017). Universidad piloto de colomb requeridos para administrar la finalizacion del proyecto a tiempo

iniciales y asi la secuencia para controlar el timepo del proyecto

: . La norma NSR 10 fue promulgada por el Decreto 926 del 19 de P ” . o
: . . https://www.unisdr.org/campé . 5 o ,Norma la cual nos permite disefiar, verificar y ejecutar. Los disefios y
Redliento LU sismo ign/resilientcities/uploads/city (i 200 (LD (D G0 (2 GIEAITREHETES GRES Cees ‘ construccion de las oficinas propuestas, con el fin de que tengamos L
Ign/resilientcities/uploads/cit f )
(Eenro,2010) Jattachments/3871-10684.0d! del 13 de julio de 2010, 092 del 17 de enero de 2011, 340 del 13 rovecto de caidad
febrero de 2012 y 945 del 5 de junio de 2017. proy

https://www.minenergia.gov.cc PP -~ .
Fomentando la participacion de los distintos actores del Subsiste

s/misional/energia-electrica- . K " . . - . .
Nacional de | a Calidad 1 S| C Normativaque nos menciona como se disefiay se ejecutan las instal

2/reglamentos- Aeref o R a 3 o a .
N del Reglamento Técnico de Instalaciones Eléctricas - RETIE.  electricas en un proyecto con el fin de seguir la norma en la legistalcic
tecnicos/reglamento- e

1%C3%A9cnico-de-instalacion
el%C3%A9ctricas-retie/

Ministerio de minas y energia (30 de agosto de 2013)

El disefio y construccion de espacios corporativos enfocados a
empresas del sector tecnolégico, busca beneficiar de manera d
. X L . un sector en constante crecimiento en el pais, de acuerdo con | Este estudio realizado por la camara colombiana de informatica nos
(Camara Ct de y Telecomt es . 5 3 3 ~ a A L
[CCIT], 2022). https://www.ccit.org.co/  estudios realizados para el afio 2022 el pais ha logrado una inve fundamenta nuestro poryecto por el constante crecimiento del sector
aproximada de 1.299 milones de délares en proyecto de inversic corporativo
relacionados con software, Servicios Tl, Audiovisuales y Conteni

Digitales.
e § . . - - . Estos datos son de gran relevancia para nuestro proyecto ya que no:
SOMOS ACAI (2022). Asociacion a de | https://www.somosacai.org/de Datos conatitativos del numero de oficinas, servicos que prestar . . o
- 0 _ - _ L muestra hacia que via esta yendo el mercado de servicois de las der
interior acai oficinas y constructoras de arquitectura interior

oficinas y competencias con el fin de generar una oferta de valor.

Procurando faciltar y agiizar nuestras operaciones comerciales
Inteligentes, ds S. (s/f). Leading High Pressure Laminates nivel Internacional, en Lamitech, trabajamos bajo estandares y  Segun los estudios realizados por lamites and architectural, nos mues
architectural Com.Co. R — procedimientos globales de seguridad aplicados a la cadena logi tanto estan fructuando los valores de diferentes acabados, con el fin
21 de abril de 2023 mcertifications . 5 . )

dedicando nuestro esfuerzo hacia el mejoramiento permanente teenr un control presupuestal adecuado

todas nuestras actividades.

https://www.lamitech.com.co/

A lo largo de la historia de la ciencia han surgido diversas corrier
de pensamiento (como el empirismo, el materialismo dialéctico, e
positivismo, la fenomenologia, el estructuralismo) y diversos marc
interpretativos, como el realismo y el constructivismo, que han ak
https//www.uca.ac.cr/wp- diferentes rutas en la bisqueda del conocimiento. No se profunc Este libro nos guia por cual metodo de investigacion se debe llevar nu

Eﬁzzz;acion ©ta ezzi"&'::go“)' bl content/uploads/2017/10/Inves por ahora en ellas; su revision, aunque breve, se incluye en el c« proyecto enfocandonos en el mejor metodo por el cual encontraremo:
acion.pdf de recursos en linea, en: http//www.mhhe.com/he/hmi6e de est informacion adecuada.
edicién.1 Sin embargo, y debido a las diferentes premisas que la
sustentan, desde el siglo pa

dos aproximaciones principales de la investigacion: el enfoque
cuantitativo y el enfoque cualitativo.2

Aunque es importante resaltar como lo determina (Hernandez, =
Gerencia de proyectos inmobiliraios:(2019) Una mirda desc B — que la implementacién en el sector inmobiiario no tiene un nivel ¢ Este libro nos aporta directrices para la metodologia del marco discipli
experiencia, tomo 1, la esencia. Camilo Congote - profundidad y protagonismo como en otros sectores de la indust documento

comercio.

En primer lugar, este informe analiza tres realidades nuevas, qui
describen a continuacién. Tendran consecuencias importantes ¢
medida que las organizaciones experimenten y desarrollen nuev
estrategias para el espacio de trabajo. Luego, mostramos el
planteamiento de seis empresas diferentes ante el trabajo hibric
perspectiva sobre el pensamiento y la experimentacién en tiemp
en un momento en que ninguna solucién Unica se adapta a toda
organizaciones.De

file J//C:/Users/Arg59/Downloa
S/EL-FUTURO-DE-LAS-
cushman & wakefield. Recuperado el 26 de enero del 2023 OFICINAS-NUEVAS-
REALIDADES COLOMBIA%
20(1).pdf

Nos ayuda a identifircar la nueva realidad de la ocupacion en el merc
las ofcinas, con el fin de encaminar un proyecto con buena base
fundamental

Con los recursos correctos a la mano, nuestros expertos cuent:
file:/IIC:Users/Arq59/Downlo yna extensa experiencia Para l?rlndar ana!sts mfcrmgdcs ®
et LSersI Ao DOWN G innovadores. Nuestro equipo brinda consejos con visién de futur
ads/NMRK-2023-10-Bogota L " . 5 o
Newmark. Research 1t 2023. Recuperado el 26 de enero de Oficinas ES-D-1. conocimiento lider en la industria, basado en un entendimiento
P P profundo de los diferentes sectores, incluyendo centros de datos
1%20(1)%20(1).pdf . ) - . P
industria y logistica, cuidado de la salud, hospitalidad, centros
comerciales, bodegas, vifiedos y otras propiedades de uso espe

Nos indica que % porcentaje del mercado esta dirigido a la prestacior
nuestros servicios.
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Apéndice G. Aprobacion del proyecto (Project Charter)

CONTROL DE VERSIONES

Version | Hecha por Revisada Aprobada Fecha Motivo
por por
01 Javier Lopez |AnaBernal jAnaBemal 1,5, 00,0,
Javier Lopez | Javier Lopez
Ajuste del valor
02 Javier Lopez Ang Ber?al Ana_L Bemal 2023/01/10 | presupuestal del
Javier Lopez | Javier Lopez
proyecto
Inclusion de los
03 Javier Lopez |An@ Bernal jAnaBernal 1,5, 5,5/, o |Objetivs generales y
Javier Lopez | Javier Lopez especificos del
proyecto

NOMBRE DEL PROYECTO

SIGLAS DEL PROYECTO

DISENO Y CONSTRUCCION DE
SOLUCIONES INTEGRALES EN
ESPACIOS CORPORATIVOS
PARA LA COMPANIA DE
SERVICIOS TEGNOLOGICOS AAA
EN LA CIUDAD DE BOGOTA

OFJC-AAA

Disefio y construccion de soluciones integrales de espacios corporativos tecnoldgicos para
la compafia de servicios tecnolégicos J.C. en la ciudad de Bogota.

La compafiia B.A.J. CONSTRUCCION DE INTERIORES S.A.S, busca fortalecer el
crecimiento de su organizacion, enfocando en disefios sostenibles y con un alto estandar de
calidad arquitecténica y de construccion, posicionandose como una de las principales
companiias del sector de Arquitectura Interior en el pais.
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De acuerdo con lo descrito anteriormente, se plantea el disefio y construccion de un espacio
para el funcionamiento de las oficinas de la empresa con un area de 1.500 m2, adecuada
conforme a los parametros y especificaciones técnicas solicitadas por JC para su correcto
funcionamiento y operacion.

El proyecto sera construido en la ciudad de Bogota, en el edificio denominado, Torre Sigma,
localizado en el norte de la ciudad de Bogota, sobre la carrera 19 con diagonal 92. El Edificio
cuenta con 28 pisos de altura, 5 s6tanos para parqueaderos, salas de juntas, auditorio con
capacidad aproximada de 120 personas; estas amenidades cumplen con los requisitos
solicitados por la empresa.

Para el cumplimiento del proyecto se cuentan con las siguientes determinantes solicitadas
por la empresa:

a) Las oficinas se deberan disefiar y construir con la normatividad colombiana actual
para las construcciones de edificaciones de uso publico.

b) Espacios de trabajo mas ordenados
¢) Inclusién de espacios verdes en las areas de trabajo

d) Las oficinas abiertas pueden propiciar beneficios en el ambiente laboral de la
compafiia.

e) Oficinas Tipo con equipos.

f) Salas de conferencia.

g) Salas de bienestar para empleados y visitantes.

h) Comedor con una capacidad minima para 50 empleados.

i) El proyecto debe contar con certificaciones RETIE y RETILAP.

J) El proyecto debe cumplir con lo especificado en la norma técnica RAS2000.

k) Se debe disponer de espacios para los cuartos técnicos requeridos cumpliendo
estandares para implementacion de equipos activos certificados.
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Disefio y construccion

Entrega de las
de la Nueva Sede]. g_
Alcance . instalaciones
Corporativa para la - .
administrativas
empresa JC

Concluir  dentro  del
cronograma establecido | Concluir el proyecto en 7.5

Tiempo
P y aprobado por la|meses
gerencia de la empresa.
Cumplir con el
r t inicial
presupuesto nicia No excederse con el
Costo aprobado, es decir los resupuesto
6.000 millones P P

aproximadamente.

Objetivo General

1 Desarrollar un proyecto de disefio y construccion para las oficinas de una
compafia multinacional, en un &rea de 1.500 m2, involucrando procesos de
gerencia de proyectos bajo un modelo de contrato llave en mano.

Objetivos especificos

1 Generar ingresos a la compafiia los cuales solventen en un 90% los costos fijos de
operacion de la organizacion.

1 Implementar materiales con sellos ecoldgicos en el proyecto al igual que el
desarrollo de préacticas de construccion enfocadas a minimizar los impactos
ambientales que esta puede generar.

1 Establecer contratacion precio global fijo con los contratistas y proveedores para el
desarrollo del proyecto.

1 Optimizar el manejo del cronograma del proyecto mediante una planificacion
detallada realizando seguimiento constante y garantizando el cumplimiento de los
hitos minimizando retrasos y asegurando el cumplimiento de los plazos
establecidos.

1 Verificar periédicamente el cumplimiento de los estandares de calidad pedidos con el

fin de identificar procesos de mejora continua, asegurando la excelencia en la
construccion del proyecto de JC.
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Supuestos

il

Restricciones

T

Las condiciones acordadas en la etapa contractual con el cliente se
mantienen durante la ejecucion del proyecto.

No se presentan variaciones en el mercado de insumo de la construccion que
sobrepasen el imprevisto acordado en el presupuesto del proyecto.

Baja volatilidad del mercado de divisas para la importacion de equipos,
suministros o dotaciones.

Cumplimiento de los cronogramas de trabajo establecidos para cada una de
las etapas del proyecto (Disefio), (Construccion).

Cumplimiento de los pagos asociados al proyecto, garantizando el flujo de
caja establecido.

El proyecto cuenta con un presupuesto maximo determinado en la etapa de
estudios y disefios.

Cambios de los disefios realizados posterior a la aprobacién de estos.

El proyecto cuenta con un plazo de entrega de las instalaciones para puesta
en funcionamiento del cliente.

Cambios de la normatividad, carga impositiva que afecten la carga del valor
administrativo del proyecto.

No se realizar4 disefio de mobiliario para el proyecto, ya que este producto
pertenece a procesos de fabricacion masiva de compariias especializadas en
estos suministros.

JUSTIFICACION DEL PROYECTO: MOTIVOS, RAZONES, O ARGUMENTOS QUE

JUSTIFICAN LA EJECUCION DEL PROYECTO.

JUSTIFICACION CUALITATIVA JUSTIFICACION CUANTITATIVA

Flujo de Ingresos

Flujo de Egresos

VAN
TIR
REPORTA A Andrés Sarmiento . Realizar cualquier
modificacidn, suspension,
cambiar, incluir o retirar
SUPERVISA A Ana Lucia Bernal cualquier actividad

presupuestada en fin de llevar
a cabo
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HITO O EVENTO SIGNIFICATIVO FECHA PROGRAMADA
Levantamiento de necesidades 3 de febrero de 2023
Esquema basico 17 de febrero de 2023
Anteproyecto arquitectonico 28 de abril de 2023
Disefio Eléctrico 17 de junio de 2023
Disefio Hidrosanitario 17 de junio de 2023
Disefio Mecanico 17 de junio de 2023
Disefio Definitivo 17 de junio de 2023
Preliminares de obra 18 de mayo de 2023
Muros y Cielorrasos 21 de julio de 2023
Instalaciones Hidrosanitarias 11 de septiembre 2023
Instalaciones Eléctricas 3 de octubre de 2023
Pintura 14 de septiembre de 2023
lluminacion 3 de octubre de 2023
Pisos y Alfombras 4 de septiembre de 2023
Carpinteria en madera 12 de septiembre de 2023
Infraestructura de seguridad, audio y video 3 de octubre de 2023
Mobiliario 13 de septiembre de 2023
Equipos de IT 14 de septiembre de 2023
Aseo General 7 de noviembre de 2023
Entrega del proyecto 7 de noviembre de 2023

| Penesivieresadas | Rolduedwempeln
B.A.J. Construccién Project Manager
de Interiores S.A.S
JC Sponsor
Interventor
CAL Y MAYOR S.A.
Pesos colombianos ($) $6.124.879.271
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Cambio normativo que implique ajustes de los disefios
y genere sobrecostos no previstos en la estructuracion
del proyecto.

Implementacion de una nueva Cambios del alcance inicial del programa

metodologia de trabajo, por medio arquitecténico que impliqgue tiempos de ejecucion
de herramientas tecnolégicas que adicional en la construccién del proyecto.

faciliten la comunicacion y toma de

e Retraso en las actividades preliminares de la
decisiones.

construccion del proyecto

Hallar elementos no determinados en la etapa de
demoliciones que genere retrasos en el cronograma
del proyecto.

Retrasos en las especialidades contratadas (eléctrico,
hidrosanitario, mobiliario, equipos) que retrasen la
fecha de entrega del proyecto.

No contar con un adecuado flujo de caja por parte del
patrocinador del proyecto.

Incremento en los precios de los materiales de
construccion.
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REGISTRO DE STAKEHOLDERS
L. . . . Apoyo /
... |RolEnH Informacion De Requerimientos Expectativas Influencia Fase de Interno /
Nombre Empresa Localizacién . ) . . . Neutral /
Proyecto Contacto Primordiales Principales Potencial Mayor Interés [Externo Opositor
BAJ. ana- Cumplir con el
Ana Lucia Construccion . Project . | P Culminar con éxit Todo el
) Bogota bernal@bajcontrucccilcronograma y Alta Interno Apoyo
Bernal de Interiores Manager . |el proyecto proyecto
on.com presupuesto establecig
SA.S
Culminar a
satisfaccion el
Andres ) Be-contactoweb- Que se cumpla todo lo , Todo el
) JC Bogota Sponsor . proyecto, segun {Alta Interno Apoyo
Sarmiento ma@jci.com pactado en el proyecto proyecto
cronograma
establecido
mplir con el . o
. |CALY ) abarrantes@calyma Cumplir con & Culminar con éxit Todo el
Interventoria Bogota Interventor cronogramay Alta Interno Apoyo
MAYOR S.A. r.com.mx . |el proyecto proyecto
presupuesto establecid
Construccione|
Gomez gimenogomes @hotmail Que se cumplan
A ivi [ rametr
) Bogota Obra Civil om Que se cumplan los ?:ap;(?a EE;’Z
Mejia S. A. S parametros para cad{ "
los procesos d¢g
Punto 85 t 2015 il uno de los procesos d obra que requier Impacto
Cun (; i Bogota Obra Chil i @gmal obra que requiere el el proyecto; positivo en la
Subcontratista ~0nStrucciong om proyecto; formas de ’ . " Fase de Obrg Externo Neutral
- bados@ " pago pactadas formas de pago| ejecucion del
. . majeacabados@gmail.cp actadas rovecto
Maje AcabadofBogota Drywall contractualmente, p proy
o contractualments
cumplimiento de los o
; tiempos de entrega cumplimiento de
. . .. _.|sol.baguero@spaziow. i
Spazio W Bogota Carpinteria Fij quero@sp los tiempos de
Tm entrega
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REGISTRO DE STAKEHOLDERS

ovo /
_ i Rol En El Informacion De Requerimientos Expectativas Influencia Fase de Interno / A'p N
Nombre Empresa Localizacion . . L . A Neutral /
Provecto Contacto Primordiales Principales Potencial Mayor Interés | Externo .
- . Opositor
. . Carpinteria laura.diaz @designgrou
design factory [Bogota p @ gngrouy
metalica com.co
. . angelica.riveros roar
Proarca Bogota Pisos N @p
.com
Pisos /
. . camilo.posada@uwilltex.
Willtex Bogota Acabados / o p @
Cortinas
. Recubrimiento . .
IHO Bogota R amejia@iho.com.co
especiales
Que se cumplan
los parametros
. . .zambrano@solutecpr
Solutec Bogota Pintura 9 @ P Qu'e se cumplan los para cada uno d
yectos.com parametros para cadj
los procesos dg
uno de los procesos d .
) obra que requier Impacto
obra que requiere el el proyecto; positivo en la
. . Divisiones . . ’ d
Agstica Bogota VISIC ventas2@agstica.com proyecto; formas de formas de pago| ejecucion del Fase de Obrdg Externo Neutral
acustica pago pactadas
pactadas proyecto
contractualmente, tractual t
. Aluminio y solarglassltda@gmail.cq  cumplimiento de los con ra(_: Lfa mentg
Solarglass Bogota ) ) cumplimiento de
cristales m tiempos de entrega los ti d
. . claudia.perez@kuaper. 0s tiempos de
Kuaper Bogota Branding entrega
m.co
M obiliario
Arista Bogota Lineay ncarrasco@aristaint.com
Acabados
Soluciones BoGota RCI- proyectos@ipygsolucid
IPYG Suéarez g Hidrosanitaria |es.com
Symaa Bogota HVAC diseno@symaa.net
Datarco Bogota Eléctrico proyectos@datarco.com
. . . - laura.diaz @designgrou
Design Group [Colombia lluminaciéon @ angroup
com.co
Regular las
actividades que
generen
Administracion inconvenientes
del edificio gerenciasigma@mts Velar por el buen mane|con los Todo el
Landlord Edificio Sigma |Bogota (Gestion de om.co de las instalaciones del|{copropietarios y |Alta rovecto Externo Neutral
activos - edificio y zonas comunqvelar por el proy
inmobiliarios) cumplimiento del
manual de
adecuaciones del
edificio
No perjudicar
Comparten instalaciong operacion de sus Principio del
CopropietariogVarios Bogota Ninguno - P compafiias por |[Baja P Externo Neutral

dentro del edificio

ruidos del

proyecto

proyecto
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Apéndice |. Estrategia de manejo de interesados

JC

Interno

Avenida 19 #9517 20

Vocero de Sponsor|Alto: Participa|Alto: Puede | expectativa de | El no
para  comunicacion |en la toma de |aprobar o no, las|cumplimiento |cumplimiento
con Interventoria y el | decisiones para | estrategias del proyecto | de los
Equipo de trabajo alo | el cumplimiento | propuestas por el |en los tiempos | objetivos  del
largo del proyecto, |del objetivo del |equipo de trabajo | establecidos y | proyecto, se
vela por los intereses | proyecto, el|en términos, | manteniendo | presenta  un
de su organizacion, | éxito del | financieros, el presupuesto | escenario de
su labor se ve a lo|proyecto técnicos y logisticos | de  ejecucion | pérdida del
largo de toda la vida | conlleva un | para el|del proyecto | valor agregado | Partidario Lider
del proyecto. escenario de | cumplimiento  del|en los rangos | de la

crecimiento objetivo del | determinados |compafia en

potencial en | proyecto el mercado.

mercados

diferentes a los

establecidos

inicialmente por

la empresa

Modificaciones en el alcance del proyecto que cambien el presupuesto estimado para la ejecucion
del proyecto, lo que conllevaria a una verificacion de la viabilidad econémica del proyecto y los
tiempos establecidos para la implementacion del mismo.

Debido al alto interés e influencia con el que cuenta el interesado en el proyecto, es necesario
mantenerlo informado sobre el avance del proyecto, conforme al cronograma de trabajo, el
presupuesto estimado y el alcance contractual del mismo.
En ese sentido se plantea realizar reuniones quincenales de seguimiento, en donde se presente
por parte del equipo de trabajo el estado de avance del proyecto, las dificultades presentadas y el
seguimiento de los compromisos requeridos por parte de la empresa para el cumplimiento del
objetivo del proyecto. En el evento de requerir decisiones que afecten el proyecto se debe presentar
por el equipo de trabajo, de manera clara y concisa las consecuencias, hegativas o positivas de los
posibles cambios y sus afectaciones en términos presupuestales y de cronograma.




Vigilar y controlar el
cumplimiento de las
obligaciones

pactadas entre BAJ
Construccion de
Interiores (El

contratista) y JC (el
cliente)

Desarrollar las
actividades de obra
por las cuales son
contratados en cada
una de las
especialidades y
partidas de obra que
componen el proceso
constructivo
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CAL Y MAYOR
S.A.

Alto: Su labor y

seguimiento

garantizan el
desarrollo  del
proyecto  bajo

los parametros
establecidos
frente a la
calidad, tiempos
y costos del
mismo.

Alto: La gestion de
interventoria en el
proyecto tiene
relacion directa con
el cliente y
autonomia en la
toma de decisiones
gue cuentan con un
potencial tanto de
perjudicar el
proyecto como
apoyar a su
desarrollo

Interno

Carrera93 #1371 20

En la medida

que se
generen  los
reportes,

comunicacion
y  desarrollo
del proyecto
segun los
protocolos
establecidos y
reguerimientos
por parte del
sponsor

En la medida
que los
requerimientos
del sponsor no
sean
atendidos de
forma diligente
se puede
generar un
impacto
negativo para
el  proyecto,
dada

Partidario

Partidario

La interventoria se presenta como lider del proyecto en cuanto a los procesos de gestion y
manejo de tiempos, sin embargo, se planteara la estrategia para lograr su participacién como

partidario del proyecto.

Mantener el seguimiento y control del proyecto, por medio de comités periddicos, controlar los
desvios frente a la expectativa de rendimientos del proyecto y desarrollar inspecciones perioddicas

frente a la calidad de los procesos constructivos desarrollados.

Subcontratistas _

Alto: el interés
del grupo de
subcontratistas
radica en el
cumplimiento
del desarrollo de
sus actividades,
ya que estas se
pagan con
respecto al
avance del
proyecto y firma
a satisfaccion
del cliente.

Bajo: El rol que
desarrolla el grupo
de subcontratistas
brinda la
posibilidad de
asesorar a la
gerencia del
proyecto, frente a
cambios,
estandares y
buenas practicas,
sin embargo, no
poseen autoridad
de toma de
decision y siempre
deberan de validar
su labor con la
gerencia

Interno

Siempre y
cuando el
desarrollo del
objeto de su
labor sea
desarrollado
bajo los
lineamientos
requeridos por
el PM

Durante el
proceso de
ejecucion hay
riesgo de
retrasos o
reprocesos
gue pueden
afectar el
desarrollo del
proyecto en
los tiempos y
costos
previstos.

Neutral

Partidario
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El equipo de subcontratistas sera inspeccionado constantemente en su desempefio, en caso de
no cumplir con los estandares o requerimientos se planteara un cambio para beneficio del
proyecto.

Mantener alineados los objetivos de cada uno de los subcontratistas con los alcances del
proyecto, para esto es importante generar reuniones en donde las partes involucradas determinan
los entregables y compromisos de los mismos, asi como la fuerza de trabajo.

Edificio Sigma

Avenida 19 #9571 20

Manejo de los bienes | Medio: dado Alto: el Permitiendo tiene un alto
y recursos de la que la cumplimiento de horarios de potencial de
copropiedad administracion | las normas y trabajo mas detener
velara por el reglamentos extensos, procesos de
bienestar explicitos en el siempre y construccion y
general sobre el | manual de cuando las acotar
particular del adecuaciones del |normasy jornadas
proyecto, se edificio es de lineamientos | laborales
encargara de importancia alta, se desarrollen | dependiendo
contar con dado que, si segln lo del
requerimientos | llegase a incumplir | previsto. cumplimiento
al dia por parte |alguno de los del manual de
de la gerencia | procedimientos, la adecuaciones -
o S o Desconocedor | Partidario
para el administracion del edificio.

desarrollo de las | cuenta con la
actividades de autoridad de
obra, detener la obra.
adicionalmente
estara al tanto
en aspectos
como quejas y
reclamos por
parte de la
copropiedad y
que esta no sea
afectada.

Se mantiene durante todo el proyecto, es un interesado el cual tiene opiniones contrastantes
frente al proyecto en desarrollo

Teniendo en cuenta que la administracion del edificio cuenta con pardmetros ya establecidos, se
deber4 evaluar cada uno de estos requerimientos para el desarrollo del proyecto, a su vez
mantener informado al Landlord respecto a actividades que puedan generar incomodidad con la
copropiedad y establecer planes de accion frente a horarios de operacion de obra con el fin de
mitigar inconvenientes futuros.
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Copropietarios [P ORI

Avenida 19 #9517 20

Externo

Propietarios / Medio: bajo, no |Bajo: su influencia | No genera Potencial de
arrendatarios cuentan conun |es trasladada ala |ningdn valor impacto
ubicados en la interés en el administracion / positivo al negativo frente
copropiedad, estaran | desarrollo del Landlor en cuanto | proyecto a
presentes durante proyecto, sin a cualquier inconvenientes
toda la ejecucion del | embargo, se incomodidad que durante la
proyecto encuentran a la |se pue(_jz_a generar operacion de Desconocedor | Partidario

expectativa por actividades de obra.

frente a obra en el

cualquier proyecto.

eventualidad

que pudiera

afectar su

operacion.

Se mantiene durante todo el proyecto, no genera una gran interaccion con el equipo o proyecto
directamente.

Por medio de la administracion como intermediario, consolidar un plan de comunicacion, en el
cual se notifigue a la copropiedad las actividades que se desarrollaran de obra, a su vez plantear
con antelaciéon un comunicado frente a los tiempos en los que se generaran labores de ruido para

evitar inconvenientes en la operacion de los negocios de la copropiedad
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Apéndice J. Formato para la resolucion de conflictos y gestion de expectativas

FORMATO DE RESOLUCION DE CONFLICTOS Y GESTION DE EXPECTATIVAS

Fecha del evento:

Proyecto

Identificacion del conflicto

Registro Fotogréafico del evento (si aplica)

Partes involucrados que participaron en el evento

No. Nombre involucrado Como participo el Cudles son las expectativas
involucrado en el del
evento involucrado en el evento

1
2

Persona que Mediara en la solucion del evento

¢,Cuédl es su participacion
Nombre en el ¢Por qué debe mediar en el evento?
proyecto?
Plan de accion para la solucion del conflicto

No. Descripcion Actividad Encargado Fecha de Compromiso
1
2
3
6

Seguimiento y evaluacion.

Describa si las actividades de resolucién han sido efectivas

¢Algun compromiso requiere un cambio en el alcance del proyecto?

Describalo

Firma Gerente de Proyecto
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Apéndice K. Project Scope Statement (Acta de declaracién del alcance)

Person Brian Aran
Gerente de Proyecto ersona 'a ,ra 90

Departamento Bogota

Persona Javier Lopez
APROBACION .

Firma

Versién Hecha por Revisada Aprobada Fecha Motivo
por por
01 Ana Lucia Brlgn Argngo Brlgn Argngo 2022/09/01.
Bernal Javier Lopez | Javier Lopez
02 Ana Lucia Brla}n Argngo Brla}n Argngo 2023/15/04
Bernal Javier Lopez | Javier Lopez

Desarrollo de disefios técnicos para todas las ingenierias de infraestructura del proyecto, disefios
arquitectonicos y de carpinteria especial para el proyecto, Construccion de obra civil, ingenierias,
acabados para entrega llave en mano del espacio.

- Planimetrias arquitecténicas

- Planimetrias de ingenieria

- Planos constructivos

- Oficina llave en mano y funcional

- Documentos verificables

- Informacién con formato oficial de la compafiia
- Planos con rotulo e informacién de contenido

- Formatos de comunicacién con trazabilidad

- Fichas técnicas de material y equipos

- Evaluacién econémica

- Evaluacién logistica
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El proyecto no se compromete a:

Mejora de dinamicas laborales al interior de la organizacién del cliente, procesos de postventa
superiores a 1 afo, licencias de construccién o adecuacion, pagos de servicios publicos y gastos de
administracion y arriendos durante el proceso del proyecto, procesos de mantenimientos post obra,
configuracién de red voz y datos, compra de equipos de computo, suministro de papeleria para oficina,
alquiler de servicios generales, intervenciones estructurales al proyecto, intervencion en fachada del
proyecto, gestion inmobiliaria de los espacios, empalme de sistemas nuevos con existentes, compra de
accesorios de oficina, procesos de Facilities management

Se limita el proyecto a los procesos fases, actividades y préacticas que conllevan al desarrollo del disefio
y construccién de oficinas para la compafiia multinacional de servicios tecnoldgicos en la ciudad de
Bogota.
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Apéndice L. Matriz de trazabilidad de requisitos

Version Hgg?a Revisada por | Aprobada por Fecha Motivo
Brian Ana Lucia Ana Lucia Bernal Primera
1 Bernal - Javier | - Javier Lopez - 01/09/2022 o
Arango . . revision
Lopez Brian Arango
Brian Ana Lucia Ana Lucia Bernal
2 Bernal - Javier | - Javier Lépez - 18/09/2023 Ajuste
Arango . -
Lopez Brian Arango

Direccién del proyecto

Alcance del
proyecto

Presupuesto

Equipo de
proyecto

Planificacion
del proyecto

Se definen los

alcances del proyecto
y cudles seran los
entregables tangibles
e intangibles

ALTA

Definicién de los
costos directos e
indirectos del
proyecto

ALTA

Presentacion a las
directivas del proyecto
el grupo de trabajo
que estara a cargo del
proyecto

ALTA

Actas de comité

Reuniones

En estas actas se
plasman los temas y
los compromisos en
las reuniones para
cada proceso del
proyecto

MEDIA

Carpeta de
garantias

Definicién

Entrega de carpeta
para conocimiento de
cliente con qué tipo
de garantias se
entregara el proyecto

ALTA

Exclusiones

Acotar en cada uno
de los capitulos de las
actividades
ejecutadas que tipo
de exclusiones se
tienen y por qué razén

MEDIA
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Formatos

Entrega de formatos
para acceder a
garantias

MEDIA

Comisionan

Fichas
técnicas

Entrega de
especificaciones
técnicas de equipos y
materiales utilizados
en el proyecto

MEDIA

Planos

Entrega de planos as
vuelta (Planos finales
de cémo se finalizé la
arquitectura)

ALTA

Disefos

Planos de disefio

Plano disefio
conceptual

Socializacién del
programa
arquitectonico
(Zonificacion de
areas)

MEDIA

Presentacion
de planos
disefio

Entrega de planos de
disefios
arquitectonicos y
técnicos

ALTA

Presupuesto
detallado

Documento

Presentacion de
costos detallados al
sponsor

ALTA

Documentos
constructivos

Documento

Planos constructivos
de ingenieria y
arquitectonicos (Nivel
de detalle alto)

ALTA

Construccion

Actividades
ejecutadas en
procesos de
preliminares

Tangible
(HITO)

Entrega de fase
preliminares de obra
para un control de
programacion y de
actividades
predecesores y
antecesoras

ALTA

Actividades
ejecutadas en
procesos de
Obra negra

Tangible
(HITO)

Entrega de fase
constructiva de obra
negra para un control
de programacion -
entrega de
actividades a
interventoria para
seguir con actividades
predecesoras

ALTA




DISENO Y CONSTRUCCION ESPACIO CORPORATIVO 185

Actividades
ejecutadas en
procesos de
obras blanca

Tangible
(HITO)

Entrega de fase
constructiva de obra
blanca para un control
de programacion -
entrega de
actividades a
interventoria para
seguir con actividades
predecesoras,
verificacion de
acabados y control de
calidad

ALTA

Actividades
ejecutadas en
procesos de
instalaciones

Tangible
(HITO)

Entrega de fase
constructiva de
instalaciones para un
control de
programacion -
entrega de
actividades a
interventoria para
seguir con actividades
predecesoras,
verificacion de
instalaciones para las
posteriores
verificaciones

ALTA

Instalaciéon de
mobiliario

Tangible
(HITO)

Entrega de mobiliario
respecto a la
localizacion de planta
arquitectonica

MEDIA

Informes SST

Informes

Informes de obra con
respecto a seguridad
y salud en el trabajo

MEDIA
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Apéndice M. Acta cierre de proceso

il

BAJ

FORMATO

ACTA DE ENTREGA PROYECTO s

:Version: 0

Caodigo: FLEPO1

Fecha:Noviembre 25 de 2

Fecha de diligenciamiento
Nombre de Proyecto:
Objeto del Contrato:

Fecha Inicio:

Fecha Finalizacion:
Compafiia constructora:
Valor inicial del contrato :
Otros (fecha y namero):
Valor Final del Contrato:

Acta de entrega Final No

En la ciudad de Bogota, al dias del mes d

del afio , Seé reunieron

en representaciéon de

como contratante, y

en representacion de

como contratista,

identificados respectivamente como aparece al pie de sus firmas, para hacer entrega por pe

del contratista y entrega final por parte del contratante del objeto del contrato en referencia,

después de hacer una verificacion visual de las actividades contratadas.

Observaciones:

CONTRATANTE

Firma;

Nombre:

Cédula:

Empresa:

CONTRATISTA

Firma:

Nombre:

Cédula:

Empresa:

INTERVENTORIA

Firma;

Nombre:

Cédula:

Empresa:




Apéndice N. Linea base de alcance con EDT/WBS a quinto nivel de desagregacion.

* b4
Construccién
oficinas 1500

2
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[1.1 Direccion
proyecto

1.1.1 Procesoj 1.1.2 Procesq) . 1.2.2 Esquem:
de inicio de planificaciol 1.2.1Kickoff basico
r . . —
o Diagnostico d ~ [Documentaciof pmlé':{:cién 1221 1222
Revision necesidad de| |para pedidos e Determinac e 1223 1.2.2.4
[—| estandares R i 6n del ograma icacio Disefio
Py on del arquitecténic Zonificacion|
técnicos alcance a " conceptual
11211 Ordenes de 1.1.2.4.1
Estudio compra a 11231 Compras 1.2.231
| dinamicas i Milestones 12211 TSIIT Desarrollo de
Licitacion| organizaciol del proyecto] T Estrategias dg Determinacion plano de
[ interna ales £spacio ; identificacion
1.1.2.4.1.1 de espacios = 6Spacios
alidacion d
Tecnicos facturacio Revision y
Control de :Fl?éuzmtr? T L 11232 q aprobaci(’)n def
7| costos M equino Revision y Ruta critica de necesidad bomax
>quip aprobacion de|  |del proyectd
técnico (. 11242
Estructurg
Revision Comité de legal
B rocesos de
contractual 11213 procesos o e
l—Determinacio v
1.1.2.4.3]
de normativa Reourso
|_| Elaboracio] humano
de polizas|
11214
—{Evaluacion d
lineamientos|
|_|Revision d
marco legdl

DGl

1.2 Disefio
1
1 1
123
Anteproyecto 1.2.4 Proyect
— r 1 T 1
1.2.3.1Inicio S 1.2.4.1 1.2.4.2
desarrollo de Des_arrgllo dey Documentos Ingenieria de l.z.éliﬁa;c%:ta d
disefio jIsenos onstructivos detalle
"o consTcvosl
1.2.3.2Render: 2t
y presentacior] | [1.2.3.6.1Diseft 1.2.4.1.1Plantg Documentos
gt eléctrico constructiva constructivos
Acabados -
generales y TRV
= [1.2.3.6.2Disef Elovaciones 124211
1.2.3.4Planta voz y datos enerales Disefio eléctric|
arquitectonica
el 1.2.36.3 124212
A’;@ggfgo Disefio aire Disefio voz y
L e coend acondicionadd datos
i s-eg.;u.ridad ( Detalles de 1.I§i‘st.e2ﬁé.3
CETV y Contr espacios hidrosanitario
[1.2.3.6.5Disef 124214
deteccion y ]&'g'él;'?yils?;a Disefio aire
extincion P acondicionadd
124215
1.2.3.6.6Disef 12416 Disefio
de audio y Detalles seguridad
video constructivos CCTV, Contrgl
e acceso,
D 1.2.4.2.1.®ise)
| Diseno fio iluminacién
iluminacién
REVISION
APROBACIO

1 1 1
13 1.4 ENTREG, 1.5 ENTREG,
Consl‘rucci(’m SUSTANCIA FINAL DE
DEL PROYEQTO| PROYECTQ
1 1 1 1 . 1 1 1
131 132 133 134 1.3.5 Mobiliarig Coold.?n.gcion 1.3.7Proceso
Preliminares Suministros Arquitectura Instalaciones delinea SST de cierre
| | E—— 1| 1|
I 1 I I 1
C;r'ns;%e 1321 1.3.3.1 Obra 1.3.3.2 Obra 1.3.4.2Aire 1'30':['13?9“ 1351 Evallfsigi.olrde 1.3.7.1Entregq 137.2 13.7.4
to Mobiliario gris blanca acondicionadd incendios Mobiliario fijo riesqos de operacione$ Garantias Commissioning
1312 13311 1.3 1 i [T3% T vatiz]| [T37-1.1Puest T
. " : p 13431 Mobiliario : Definicionde
Demolicion| Mobiliario Nivelaciones df [Construccion d - de riesgos en marcha dej .
es delinea pisos muros nfraestructu 13421 Infraestructurg estaciones de fisicos sistemas terminos de fichastecnica
(Fabricacig aelectricae nfraestructul ) <)
1313 nnacional 13312 T luminacion @ 1452 1353 1.3.6.1.Matrz] 13.712 13.722 [ 3.7.4.1Plano
Cerramier] Regatas en pig onstruct As‘ éréo‘res Instalacién de de riesgos Entrega de Exclusionde ) AS EUILT
to y muros cielo rasos P equipos quimicos llaves arantia
NN 13.6.1.3 13.7.23
1P|3m3u$a3 Ln:c[i(‘jaoc;odne Cumplimiento Procesos de
de contratist: arantias
1.33.24
1.3.7.2.40rma
Acak;iasd‘l)os dej o de garantiag
13 5

Carpinterias

interiores

1.33.27
Mobiliario

13328

Sefializacion d|
espacios
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Apéndice N. Matriz de comunicaciones

Matriz de Comunicaciones

Requi -
ere o
©
un Ne) Medio Méto
. forma S .
¢ Quién to P (tecnologia) do
. 4 o C . P A
Nombre i;’%:ﬁ] elabora | o quien espe T 2 ZStlf)Ireig ¢Donde | Restri
identific g Y | debe |cifico| |dio | © & se ccion
= acion | transmi . G E ala
acion del ; transmi ma a = S conser | es del
canal | "€duie | tela tirse <2 |9 | 8¢ q transm| = 2o | canal
re? |informa S S |o |9.d 3 ision? '
iyt - o g9 9°g Otro =
cion? 1 d S H 93 G : d d 3
0z 4 = gzgzmedlo 14343
C o g4 ¢ $¢eCual? | & a
S e 3 d S
a S
Segui
. miento Encarga . Carpeta
Equipo do de Directo | ;.
plan de : Junta . fisica
de .~ | comunic | .~ . Espa | Quinc r del
1 : trabajo : directiva X ~ X X del
trabajo del aciones jc fiol | enal proyect proyect
BAJ/JC proyect del o] o
o proyecto
Carpeta
fisica
Eauipo. | el oyect
de Encarga | Director Corresp Directo | 'Y
. plan de . o/
trabajo ; do del de Espa | Sema ondenci r del .
2 trabajo | . X ~ XX | X o X Reposit
BAJ/Cal del area del | Intervent fiol nal a Fisica proyect orio
y Mayor proyecto | oria (cartas) 0 o
SA proyect digital
o] del
proyect
0
Carpeta
fisica
Eauipo | e oyect
de Encarga | Jefe Corresp Directo | P
. plan de . : o/
trabajo ; do del | directo Espa | Sema ondenci r del .
3 trabajo | . X ~ X[ X | X o X Reposit
BAJ/ del area del | Subcont fiol nal a Fisica proyect orio
Subcontr proyecto | ratistas (cartas) o} -
atistas | Provect digital
o] del
proyect
0
Equipo Inform | Encarga Carpeta
qdep acion do de |Administ Cuan Directo | fisica
, general | comunic | rador Espa | do se r del del
4 trBaAt\)?J;) del aciones | (Edificio X fiol | requie X| X proyect | proyect
proyect del SIGMA) ra 0 o/
Landlord .
0] proyecto Reposit
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Observaciones Especificas en Cualquier Canal

Es necesario adoptar e implementar los formatos de comunicaciones con los que cuenta la empresa para la elaboracion

de

cualquier tipo de comunicacién interna o} externa.

Se debera contar con los lineamientos establecidos en el sistema de informacion para el nombramiento de archivos en
el repositorio digital del proyecto

ESTRATEGIA ESPECIFICA

[

Equipo
de
trabajo
BAJ/JC

La informacion presentada a los representantes establecidos por la empresa JC se debe realizar por medio
una presentacién grafica en el marco de una reunion de seguimiento que se realizard quincenalmente en
las instalaciones de la empresa, en la reunién se contara con la participacion de por los menos un miembro
de la junta directiva de la empresa JC y del director del proyecto. La presentacién debera contar por lo
menos con 3 indicadores de seguimiento: Seguimiento del cronograma del proyecto, seguimiento del
presupuesto del proyecto y verificacion del alcance del proyecto.

Como parte de la organizacion de la reunién se debe remitir la agenda con 3 dias habiles de antelacién, en
el evento de analizar componentes técnicos del proyecto, se debe contar con el especialista técnico que
brinde informacién y pueda responder dudas acerca del componente.

Durante la etapa de estudios y disefios del proyecto; se presentaran imagenes representativas de los
disefios y se contard al finalizar cada comité con la aprobacion de los disefios presentados en cada una de
la etapas del proyecto de acuerdo con el cronograma presentado.

Durante la etapa de obra, y previo agendamiento requerido se realizaran los comités de seguimiento en el
lugar de ejecucion de la obra y se realizaran recorridos de obra al finalizar la reunién de seguimiento.
Todas las reuniones generaran un acta la cual debe contener como minimo los temas tratados, el avance
del proyecto y los compromisos pactados; de igual manera en caso de aprobarse cambios de alcance,
cronograma de trabajo o presupuesto del proyecto, estas modificaciones deberan ser aprobadas tanto por
un miembro delegado de la junta directiva de la empresa JC

N

Equipo
de
trabajo
BAJ/
Caly
Mayor
SA

De acuerdo con las condiciones establecidas en el contrato con la firma interventora, se realizaran
comunicaciones a través de los canales establecidos para tal fin; remision de correspondencia fisica en la
direccion de notificacion suministrada por el interventor y al correo electronico suministrado,
interventoria@calymayor.com.mx

De igual manera y conforme al clausulado del contrato, se realizaran reuniones semanales de seguimiento
para la etapa de disefios y construccién del proyecto; en las reuniones debera participar como minimo el
director de interventoria y el personal minimo establecido en el contrato, segun la etapa de desarrollo del
proyecto, como metodologia para el desarrollo de las reuniones se presentara, la gestion del cronograma
aprobado del proyecto, la gestién de calidad de los entregables del proyecto y el control presupuestal del
mismo. Todas las reuniones generaran un acta la cual debe contener como minimo los temas tratados, el
avance del proyecto y los compromisos pactados; de igual manera en caso de aprobarse cambios de
alcance, cronograma de trabajo o presupuesto del proyecto, estas modificaciones deberan ser aprobadas
tanto por el director de la interventoria.

La interventoria podra remitir comunicaciones de caracter administrativa o técnica del proyecto; la
correspondencia recibida sera guardada en la carpeta fisica del proyecto y en el repositorio documental
digital, asi mismo cada comunicacién sera clasificada segun su requerimiento y su necesidad de respuesta.
Se deberan remitir las respuestas a la interventoria como maximo en un plazo de 3 dias habiles para
requerimientos administrativos y 5 dias habiles para requerimientos técnicos.

Las comunicaciones de caracter administrativo, técnico y juridico realizadas a la interventoria seran
remitidas de acuerdo con el lineamiento establecido en el sistema de informacién documental de la
empresa, de igual manera todas las comunicaciones realizadas por este medio deberan ser aprobadas por
el director del proyecto y contar con el visto bueno del coordinador técnico o del apoyo juridico del proyecto
seglin sea el caso.
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ESTRATEGIA ESPECIFICA

Se realizaran comités de seguimiento con los subcontratistas de obra semanalmente, estas reuniones se
realizaran un dia antes de la celebracion del comité de seguimiento realizado con la interventoria; las
reuniones contaran con la presencia de un miembro delegado de los subcontratistas, por cada uno de ellos
se verificard el cumplimiento del cronograma de trabajo y el cumplimiento de los estandares de calidad
acordados contractualmente para cada actividad. Se elaborara un acta de cada reunién en donde se

Equipo |estableceran los compromisos de cada subcontratista. La verificacion de la coordinacion técnica del
de proyecto estara a cargo del residente de obra y coordinador técnico del proyecto, de esta manera cualquier
trabajo | diferencia entre subcontratistas sera dirimida por el equipo técnico.
3 ) S .

BAJ/ | Se establecera el formato para el pago de las actividades ejecutadas esta acta de balance presupuestal
Subcont | contar4d como minino con la descripcién de la actividad ejecutada, la unidad de medida y el pago parcial a
ratistas | causar, este formato tendra la firma tanto del representante del subcontratista y el aval del coordinador

técnico y del residente de obra que verificaran que las medidas y actividades causadas cumplan con los
requisitos minimos de calidad establecidos para el recibo de la actividad.
Se remitirdn comunicaciones a los subcontratistas, dirigidas al representante legal de la empresa
subcontratada o la persona establecida en el contrato.
Las comunicaciones realizadas contaran con un lenguaje claro y conciso, las comunicaciones deberan
establecer oportunamente los requerimientos realizados a los contratistas, las solicitudes de caracter
técnico podran ser remitidas mediante correo electrénico, todos los correos electrénicos deberan ser
guardados en el repositorio digital del proyecto.
Equipo Las comunicaciones realizadas entre el quipo_de trabajq y el Land[ord .(I.Eqificio Sigma_l) .deberén contar con
de un Ie_nguaje fo_rma y claro, todas las comunicaciones realizadas seran dirigidas al administrador de la
trabajo propledad hpnzontal y_flrmadas por el Q|[ector del proyecto. o . . _
4 BAJ/ Se informara sobre.el tlempo.d_e ejecucion deﬂ proyecto, se solicitaran _Ios respectlvo§ permisos de ingreso
Landlord del p_ersonal o'peratlvo y adm_njlstratlvo que ejec_utaran el proyeqt_o, es importante verificar gl reglamentg de
(Edificio propiedad horlz_o_ntal del edificio con el fin de evitar retra}so_s o dificultades con Ia_s aprobacmnes re_zque_rldas.
SIGMA) Respe}cto a solicitudes que contengan requerimientos técnicos por parte del edificio estas comunicaciones
deberan contar con la visto bueno del especialista correspondiente.
Se informara mediante correo electrénico suministrado por el administrador del Edificio a los copropietarios
Equipo |acerca de posibles afectaciones que pueda ocasionar las labores de obra. Se estableceran elementos
de graficos informativos en las areas comunes del edificio indicando los niveles en donde se desarrolla la obra,
5 trabajo | asi mismo en conjunto con la administracion del edificio se determinard el ascensor adecuado para el

BAJ/ |transporte de material de obra.

Copropi | Se ubicara en la recepcién del edificio un buzén de PQRS, con el fin que los copropietarios depositen las
etarios | peticiones, quejas reclamos o sugerencias que puedan ser atendidas por el proyecto, en caso de ser

necesario se solicitara por medio de la administracion del edificio reuniones de socializacion del proyecto.




Apéndice O. Cronograma y ruta critica (con al menos 200 lineas)
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id Modo de Nombre de tarea Duracicn Duracicn de | sten2s | 124eb23 13 feb'23 |28 feb 23 5 mar 23 | 12 marz3 19 mar 23
0:“. liniea base 11 v plulwlelilvlisiply mlalsly plulmi xl)ly siplilmlaxlslvls ply X ] p . Llwix ylvls plilmixlaly
o - DISERO Y COMSTRUCCION OFICINAS 214 dias 214 dias
1500 M2 AAA
1 - 1RESERVA DE GESTION dias O dias v 1702
2 - 2 LINEA BASE 214 dias 214 dias
3 - 2.1 Direccidn de proyecto 26 dias 28,38 dias
4 - 2.1.1 Proceso de inicio 26 dias 28,38 dias =T
3 - 2.1.1.1 Revision de estandares 10 dias 14,38 dias Revision de tecnicos
tecnicos
o - 2.1.1.2 Licitacion interna 8 dias 11,25 dias tacion interna
7 - 2113Control decostos  Bdias 11,63 dias E— Contro] de costos
e - 2.1.1.4 Revision contractual 14 dias 19,88 dias
) - 2.1.1.5 Elaboracion de polizas 6 dias & dias Elaboradion de polizas
o - 2.1.1.6 Revision de marco legal 8 dias 2 dias Revision de mareo legal
n - 2.1.2 Expedicion orden de dias 0dias 1702
compra - firma de contrato 7
1z L 2.1.3 Proceso de planificacidn 26 dias 28,38 dias
12 - 2.1.3.1 Diagnostico de 3§ dias 3 dias I 1
necesidad de cliente
= - 2.1.3.1.1 Estudio dinamicas 4 dias Adias e—]-ﬂwﬁ 2
organizacionales
3 - 2.1.3.1.2 Reunion equipa tec3 dias 3 dias :-_,_'k
1] - 2.1.3.1.3 Dterminacion de 2 dias 2 dias R
normativa
L - 2.1.3.1.4 Evaluacion de 1 dia 1dia valuacion de lineami, B
lineamientos
e - 21.32. 15 dias 15,5 dias T T
L] - 2.1.3.2.1 Ordenes de 5 dias 5 dias.
compra a contratistas
0 - 2.1.3.2.2 Envio de 3 dias 3 dias B
espacificaciones y
estandares tecnicos
n - 2.1.3.2.3 Revision y 2 dias 2dias L
aprobacion de diente
22 - 2.1.3.3 COMITE DE PROCESD 0 dias O dias pe 603
DE PLAMNIFICACION
23 - 2.1.3.4 Programacidn de obra 20 dias 20,88 dias '_|]
24 - 2.1.3.4.1 Milestones del proyl dia 1dia -1
23 - 2.1.3.4.2 Ruta critica del pron L dia 1dia — —
s - 2.1.1.5 Coordinacion 7 dias 7,38 dias
administrativa
27 - 2.1.3.5.1 Compras 4 dias 4 dias r—1
L} - 21357 Estructura legal 2 dias 1 dias [—
3o - 2.1.3.5.3 Recursos humanos 7 dias 7 dias Recursos
a - 2.1.3.6 COMITE FINAL DE 0 dias O dias »o 27/02
PROCESO DE PLANIFICACION
3z - 2.2 Disefo 101,88 dias &7 dias
EE - 2.2.1 kick off 0 dias Odias p 1702
34 - 2.2.2 Esquema basico 101,88 dias 18 dias
3 - 2.2.2.1 COMITE INICID DE dias O dias 1r02
PROCESO0 DE DISERD
s - 2.2.2.2 Determinacion del 2 dias 2 dias
alcance (disefio)
ar - 2.2.2.2.1 Estrategias del espz2 dias 2 dias Estrategias del espacio
36 - 2.2.2.3 Programa arquitectonid dias 8 dias I 1
EE) - 2.2.2.3.1 Determinacion de 4 dias A dias de gspacios
espacios
Tarea N Resumen del proyectn 1 rxreamamul I oo comienz C Fecha lmite + Frogresa marmal ——
Proyecto: DISERIO ¥ CONSTRUG  Divisian Cremvareaseses, T@eEdinactva solo duracitn BN solofin a Tareas criticas I Mraso
Fecha- mar 18/04/23 Hito * Hite inactiva Informe de resuman manusl e————  TEE3S ST Divisidn critica T
Resumen =1 Resumen inactiva r 1 Resumen marual =1 Hito externo & Frogreso ———




M
az
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Proyecto: DISENO ¥ CONSTRI
Fecha: mar 18,/04/23

[Moda de Mombre de tarea

tarea

-

-

.|

JA 23338 23

AXXY X Xx3xx

L]

AX X313 A2

LIRS

13

|buracién
2.2.2.3.2 Determinadion de 4 dias
necesidades

1.2.2.4 Zonificacion 5 dias

2.2.2.4.1 Dasarrollo de 3 dizs
plano de identificacion de

espacios
2.2.2.4.7 Revision y 2 dias
aprobacion de diente
2.2.2.5 Disefio conceptual 3 dizs
2226 COMITEDE DISERD 4.5 dias
ESQUEMA BASICD
12127R1 0 dias
2.2.3 Anteproyecto 50 dias

2.2.3.1 Inicio desarrollo de dise( dias
2.2.3.2 Rendres y presentacion 4 dias
2.2.3.3 Acabados generalesy 9 dias
ajustes
2.12.3.4 Planta arquitectonica 8 dias
2.2.3.5REVISION Y 4 dias
M DE CLIENTE
2,2.3.6 Desarrollo de disefios & dias
tecnicos
22381 Diseno eléctrico 4 dias
22362 Diseno voz y datos 2 dias
22383 Disefio hidrosanitar 2 dias
22364 Diseio aire acondii2 dias
2.2.3.6.5 Diseno segundad { 5 dias
CCTV y Control de Accesa)
22386 Diseno deteccin y 2 dias
extincidn
22387 Disefio de audio y vE dias
22368 Diseio iluminacion 1 dia

223.6.9REVISION Y 0 dias
APROBACION DE CLIENTE
2.23.7 Comité final desarrollo O dias
de anteproyecto
2.2.4 Proyecto 67 dias
2.2.4.1 Documentos 19 dias
constructivos Arquitectura

2.2.4.1.1 Planta constructiva 5 dias
22412 Blevaciones genarad dias
2.24.1.3 Planta de 4 dias
acabados de pisos y muros
224 14 REVISION INTERNA O dias
2.24.1.5 Detalles de 1 dia
espacios especiales
2.24.1.6 Planta de carpinten 7 dias
224.1.7 Detalles de caminte 11 dias
224.1.8 Planta de puertas 3 dias
22419 Cuadro de puertas 1 dia
2.2.4.1.10 Detalles constructi1 dia
2.2.4.1.11 REVISION INTERMNO dias
2.2.4.1.12 REVISION ¥ 3 dias
APROBACION DE CLIENTE
2.242R2 0 dias
2.2.4.3 Ingenieria de detalle 66 dias

2.2.4.3.1 Documentos 2 dias
constructivas Tecnicos

Tarea I
Hito *
Resumen e

|buracién de

linea base

4 dias

5 dias
3 dias

2 dias

3 dias
10 dias

0 dias

0 dias
4 dias
3 dias

8 dias
4 dias

6 dias

4 dias
2 dias
2 dias
2 dias
5 dias

2 dias

& dias
ldia
10 dias

10 dias

67 dias
19 dias

5 dias
4 dias
4 dias

10 dias
1dia

7 dias
11 dias
3 dias
1dia
1dia
0 dias
3 dias

0 dias

2 dias

Resumen del proyecta
Tarea inactiva
Hitm inactiia

Resumen nactivo
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| steb2z | 12febz3 19deh'23 |28 feb 23 3 mar'23 | 12 marz3 19 mar 23
Wl D Llmlx 3w siply Xl vy ply isalxlyly ply wlwl) vis plylm xlaly D Liwmlxlylvis ply mixly w
Determinacien de necesidades
de plano de identificacion de espacios
Disefio conceptual
D R TR RN RN ARk R R RN R L R KA RRR RN RN R RN LN R AR IR IR IR IR LR RN eRE AR R YR IRE R RERRNRE ]
» 1702
F
» 1/02
1 Tweamanud IS solo el comienm C Fecha limite + Progresa manual —
solo duracidn IS solo fin a Tareas criticas I Mtrao —
Informe de resimen manual ———  TAPE2S EXEETS Dinisian critica T ERTEIEIELY
' 1 Resumen mamal ] Hilo extemo & Frogreso —
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ict Modo de Nombre de tarea Duracicn Duracicn de 2jul'z 30jul 23 tage'3 13ago ‘23 age13 27 aga'z3 33ep 23
.ﬁt-u linea base X ¥ Dl ulmixlglvisioply mlx ¥ D olwm x|y vls pli mlx glvislop 1im x ¥ pliL mixlalvisipla
50 - 2.2.4.3.2 Costos y progromoc 20 dias 20 dias
11 - 2.2.4.4 ACTA DE INICID 0 dias 0 dias
82 - 2.3 Construccion 150 dias 150 dias
83 - 2.3.1 kick off dias dias
54 - 2.3.2 Preliminares 16 dias 16 dias
53 - 2.3.2.1 Compomento Sdias 5 dias
56 - 2.3.2.2 Demoliciones 11 dias 11 dias
87 - 2.3.2.3 Cerramiento Sdias 5dias
58 - 2324R3 0 dias 0 dias
85 - 2.3.3 Suministros 50 dias 50 dias
wo - 2.3.3.1 Mobiliario 50 dias 50 dias
W - 2.3.3.1.1 Mobiliario de linea 50 dias 50 dias
(Fabricacion nacional)
w2 - 23312803 0 dias 0 dias
wa [W] = 2.3.3.2 COMITE DE OBRA dias dias
QUINCENAL
4 - 2.3.4 Arquitectura 114 dias 114 dias
Wl - 2.3.4.1 Obra gris 27 dias 27 dias
wa - 2.3.4.1.1 Nivelaciones de pisi11 dias 11 dias
wr - 2.3.4.1.2 Regatas en piso y m3 dias 3 dias
wa L 2341384 0 dias 0 dias
ws - 2.3.4.2 Obra blanca 114 dias 114 dias
"o - 2.34.2.1 Construccion de mib1 dias 61 dias ﬂ
nr [&] . 2.3.4.2.2 COMITE DE OBRA 0 dias 0 dias
QUINCEMAL
" - 2.3.4.2.3 Construccion de 32 dias 32 dias 1
tielo rasos
123 - 2.34.2.4COMITE DE OBRA O dias 0 dias
CQUINCEMAL
124 - 2.34.2.5 Pintura 102 dias 102 dias
a0 [ ., 2.34.26COMITE DE OBRA 0 dias dias
QUINCEMAL
131 E - 23427 COMITEDE OBRA 10 dizs 0 dizs
QUINCEMAL
132 - 2.3.4.2.8 Acabados de pisa 9 dias 9 dias I 1
137 - 2.3.4.29COMITEDE OBRA 10 dias 0 dias & 15/08
QUINCENAL
3e [F] ., 2.3.4.2.10 COMITE DE OBRA 0 dias 0 dias » 30/08
QUINCEMNAL
133 - 2.3.4.2.11 Carpinterias 8 dias A dias r
14 - 2.3.4.2.12 Fochodas interior6 dias 6 dias r
e - 2.3.4.2.13 Mobiliario 9 dias 9 dias r
12 E - 2.3.4.2.14 COMITE DE OBRA 0 dizs 0 dizs
QUINCEMNAL
133 - 2.3.4.2 15 Sefializacién de 11 dias 7 dias
122 - 2.3.4.2.15 COMITE DE OBRA 0 dizs 0 dias
QUINCEMAL
1e0 - 234217RS dias dias
73] - 2.3.5 Instalociones 125 dias 125 dias
w2 - 2.3.5.1 Hlectrico y comunicacic64 dias 64 dias I
] = 23511 Infraestructura 24 dias 24 dias e |/ aest S £lnctrica & HuminadS
electrica e iluminacion
o4 - 2.3.5.1.2 Cableado 23 dias 23 dias r
] - 235.1.3 Instalacion de equip? dizs 7 dias
12 - 2.3.5.1.4 Panelas y gabinetes5 dias 5 dias
i) - 23515 Conexiones 3 dias 3 dias
im | - 2.35.16 Pruebas y cerifical dia 1dia |
Tarea [N Resumen del proyecto "1 Tweamanua I solo el comienao C Fecha limite + Progreso manual —
Proyecto: DISENQ ¥ CONSTRUC  Divisicn teassassananses  Tarea inactia solo duracion IS solofin a Taeeas criticas I Afraso —
Fecha: mar 18/04/23 Hito Hilo inactiva Infoeme de resumen manuzl p—— Taeas exterras Divisidn critica e

*
Resumen =1 Resumen nactio r 1 Resumen maral | — TSN & Progreso ——




DISENO Y CONSTRUCCION ESPACIO CORPORATIVO 194

id | |Modode Wombre de tarea |Duracion |Duracien de 2mp A—— —— ——
o tares linea base 1 ¥ 5 r] ] X | L) 1] L W X 1 ¥ 5 v} ] X ') 1 L M X
172 - 2.25.1.7 CIERRE 0 dias O dias I e 13/10
ELECTRICO Y
113 - 21.3.5.2 Aire acondicionade 101 dias 101 dias
174 - 23821 Infraestructura 41 dias 41 dias
1 - 2.3.5.2 2 Instalacidn equipos 5 dias 5 dias
179 - 235.2.3 Instaiacion rejiies ¥ mangL, dias B dias
180 - 2305.2.4 mstalacion bermostatos 4 dias A dias
181 - 2.3.5.25 Comunicacidn y pru dias & dias
182 - 2.2.5.2.6 CIERRE AIRE 0 dias O dias
ACONDICIONADO
183 - 2.3.5.3 Red contra incendios 23 dias 23 dias 1
84 - 23531 Infraestructura 16 dias 16 dias
187 - 2.3.5.3.2 Aspersares 4 dias 4 dias
e - 2.35.3.3 Instalacicn 2 dias 2dias Instalacion escudos| de aspersares
escudos de aspersores.
185 - 23534 Prushas 2 dizs 2 dias Oy Pruebas
150 - 2.3.5.35 CIERRE RED 0 dias O dias L Ly 27709
CONTRA INCENDIOS
1, - 2.3.5.4 Hidrosanitario 54 dias 54 dias
152 - 23541 Infrasstructura 5 dias 5 dias
153 - 2.3.5.4 2 Conexiones 2 dias 2 dias
198 -y 2.3.5.43 Instalacion equipos 2 dias 2dias
197 - 23544 CIERRE 0 dias 0 dias
HIDROSANITARIDS
190 - 2.3.5.5 Seguridad 56 dias 56 dias
199 - 23551 Infreestructura seg 8 dias Bdias
200 - 2.3.5.52 Cableado seguridack dias & dias
2m - 23553 Instalacidn equiposd dias 4 dias
202 - 23554 CIERRE SEGURID\D dias 0 dias
203 - 2356R6 0 dias 0 dias
204 - 2.3.6 Mobiliario de linea 101 dias 101 dias
203 - 2.3.6.1 Mabiliorio fijo 40 dias A0 dias
208 - 2.3.6.2 Mobiliorio (estociones 15 dias 25 dias
de trabajo)
207 - 2363R7 0 dias 0 dias
200 - 2.3.7 TERMINACION DE OBRA D dias D dias 13410
208 [F] = 2.3.8 COMITE DE OBRA QUINCEND dias Ddias & 17710
2w - 2.3.9 Coordinacion 55T 125 dias 125 dias 1
2n - 2.3.9.1 Evaluacion de riesgos 125 dias 125 dias 1
21 - 2.3.9.1.1 Matriz de riesgos fi dias 0 dias
21 - 2.3.8.1.2 Matriz de riesgos 0 dias Ddias
quimicos
21 - 2.3.9.1.3 Cumplimiento de 0 dias D dias 13/10
contratistos
213 - 2.3.9.2 Capacitaciones 0 dias D dias « 13/10
21 - 2.3.9.2.1 Determinocion de 0 dias Ddias po- 13/10
necesidades
217 - 2.3.9.2.2 Matriz de capacitocD dias Ddias pe 13/10
21 - 21319.3R3 0 dias O dias
218 - 2.3.10 Proceso de cierre 150 dias 150 dias
220 - 2.3.10.1 Entrega de operacion: 7 dias 7 dias T
2 - 2.3.10.1.1 Puesta en marcha 7 dias Tdias 2 |
de sistemas
2322 - 2.3.10.1.2 Entrega de laves 1dia 1ldia [
223 - 2.3.10.2 Garantias 150 dias 150 dias
224 - 2.2.10.2.1 Definicion de 0 dias O dias
terminos de gorantias
Tarea [ Resumen del proyecto r 1  Tarea manual I solo el comienzo C Fecha limite + Frogresa maral ———
Proyecto: DISERO ¥ CONSTRUC|  pivisién Cererasresaeess  TEE3iactva soho duracidn IS solo fin 1 Tareas oriticas I Atran
Fecha- mar 18/04/23 Hito * Hito inactiva informe de resumen manuz) p———  Taeas extermas Divisian critica . . .
Resumen =1 Resumen inactivo r 1 Resumen maral =1 Hito extemo & Progresa ———
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Anexo P. Estructura de desagregacion de Costos EDC

Construcdon
ofidnas 1500
=
1 1 1 1 1
Direcddn de Disefic § construcdén § ENTREGA ENTREGA FINAL]
royect 387,400,000 A E0E.685.720 SUSTANCIAL DE PROYECTO
F DEL FROYECTO $1.000.000
1 I I
1 1 1 1 1 1 1 1 1 1 1
vick off Esguema basico Anteproyecto 5| Proyects § Prefiminares § Suministros 5 Arquitectura  § Instaladiones § Mo:::am; de Coodinadon P;?ecx:e
$ 93.000.000 198, 000.000 95.400.000 43.000.00 155.000.00 2.387,396.220 1.559,000.00 434,000,000 S5T $8.620.000 12.500,00
— - — T
o I — I —1 I 1 I I T 1 I I 1
- el Inico desarrolio pesarrollo de Documentos Ingenieria de N N i Bire Red contra L Evzluadion de Entrega de B L
de = cErree - etal L o - t ntias missios
diente % Determinacid Programa ficacid Disefio de disfio 5 disefios técnicos| constructives 5 s Acta de inicio o5 szmows c;.:r;ﬂgn";ns 2h;:zt';ca22§ zcondicona do MD:aorc'): :éo 5 operadones § G:r:on om)5 mg‘aza so';ng
eo o n del alcance ograma Zonificacion 10.000.000 | 108.000.000 49.400,00 25.000.00 i e GTRERE $ 604.750.00 $ 734.750.00 - - '
arguitectonico % 30.000.000 conceptual § — L
3.200.000  &.oo0.000 $ 23.000.000 35.000.000 Renders y ToTOTrET [
presentacion § Disefo Planta . Demolicione N Niveladiones def Construcdon - Definidon de
‘i?ann_in | compra a Compras 5 o e 50,000,000 j— ~ eléctrico 5 [~ constructiva  § constructivos 5% I\;:hiiarln pisos & [ de muros § Infraestructur m;r::“ma m::““ de (= terminos de ﬁthn;;Etg:cde
|| oreanizscon contratistas || | Milestones L.160.000 ""—“‘pla"':n = 15,000,000 2.000.000 Técnicos $ 10.000.00 inez 12,500.00 554,676,220 adectrica e \nfrasstructur 200 trabajo 5 arantias neas
Licitacién & del proyecto T Determinaaon e generales y \-a jluminadon 5| as
M == 120000 o de espacos 5 |7 (E 0 Rl - o Hevadones i Teommaos Rezatas n Comsirucoan o4 55.300.00 102.750.00
2.240.000 i Vaidacan 15,000,000 —3:;)% | | D':';"M‘";” | cenerales ¢ | |pisefio eéctrico iy 155.000.00 eim“ms g'” | oo rasos & aspersores § instalacion de | | excusion de LPlanns a5 BUILT]
facturacén P Planta | 22.000.000 2.000.000 § 5-000.000 5.000.00 2,000.00 231,500.00 £.500.00 Equipos garantia § 423.500
5 1.150.000 Determinagion bl Yde arquitectonica -
Control de Reunidn de necesh apro " —— =
[ costos s I Ruta critica d 5 £.000.000 | ciente | REVISION ¥ Disefio aire Pl
3.200.000 Qe del proyecto APROBACION |={ acondidionado aspersores §
tecnico DE CLIENTE $ 4.000.000
Estructura e —- -
legal e trrteier—ir -
Revision seguridad | espad _ Diseno Formato de
ffcontractual g ~| procesos de I ccrv y control M cpen 5 [—| hidrosanitario garantias
5.720.000 Determinadén planificacion 1 de Acceso) $ fmma'mﬂ % 5.000.000 313.700.00
- nacior 15.000.000
de normativa Recurso e = =
- humano 5 detecdon y ‘:I'am de | | Dizenio a'rf Carpinterias 5
Elaboracion 4,480,000 = [ — - ol
I extindén_$ 5,000.000 $ 5.000.000 377.000.00
40.000.000 Disedic
. Disefic de audiol Detalles seguridad Fachadas
Evaluadiin de = yvideo § | constructivess b={ (ccTv, control |~ interiores §
—| fineamientos 20.000.000 5.000.000 de acceso) § 350.400.00
Revision de| $ 240.000 - - L -
- marco legz —
2.240.000 L. Diseno s | | mobisiaric §
uminacien 245.670.00
5,000,000
sefializacion del
espadios 5
DE CLIENTE 32.000.00
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Apéndice Q. Especificaciones técnicas. Gestion de calidad

PAQUETE DE TRABAJO* ESTANDAR O NORMA

/ DE ESPECIFICACIONES
ENTREGABLE CALIDAD APLICABLE
Disefio y construccion paquete NSR-10 Reglamento
arquitecténico Colombiano de Construccién
Sismo Resistentes y NTC
5655

Disefio y construccion paquetefla NTC 1500 norma técnica
hidraulico colombiana para la correcta
construccion de las redes
hidrosanitarias

Disefio y construccién paquete[NTC 2050 y RETIE -
eléctrico reglamento Técnico de
Instalaciones Eléctricas.

Disefio y construccién paquete RETILAP - reglamento
de iluminacion Técnico de iluminacion y

L alumbrado publico
RETILAP - reglamento Técnico

de iluminacion y alumbrado
publico

Disefio y construccién paquete |Protocolo de estandarizacion
de sistema HVAC en tecnologia de sistemas
HVAC internos por parte del
cliente

Disefio y construccién paquete |Protocolo de estandarizaciéon
de sistema cableado en tecnologia de sistemas de
estructurado comunicacion internos por
parte del cliente

Disefio y construccién paquete |Protocolo de estandarizacion
de imagen gréafica y sefialética [de imagen de marca de
cliente

Disefio y construccién paquete| Protocolo de estandarizaciéon
acustico de confort acustico por parte
del cliente
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Apéndice R. Herramientas de control de calidad

HERRAMIENTA / DESCRIPCION DE USO/APLICACION
TECNICA EN EL PROYECTO

Plan de auditoria en el proceso licitatorio Este plan de inspeccién actuara como una
interventoria al momento de iniciar una
licitacion para un proyecto.

Formato de chequeo presupuestal Este documento tendra los parametros
para realizar un presupuesto adecuado,
bajo los parametros y célculos establecidos
por la compafiia

Formatos de inspeccion de calidad en los  |[Estos formatos estan divididos en todas las
procesos constructivos etapas constructivas que tiene el proyecto,
en los cuales se supervisan antes, durante
ly después de la ejecucion de las
actividades, en los cuales estan definidos
bajo los pardmetros de cada especialidad,
como, por ejemplo:

9 Formato de inspeccion construccién
de muros

I Formato de inspeccion de
instalaciones eléctricas.

1 Formato de inspeccion de
instalaciones hidrosanitarias

1 Formato de inspeccién construccion
de pisos

1 Formato de inspeccion construccién
de cielo rasos

Entre otros.

Carpeta de commisioning En esta carpeta se plasmara todas las
especificaciones técnicas de todos los
procesos constructivos realizados en todo
el proyecto, velando asi por la calidad de
los mismos, de los equipos y productos
que se utilizaron en el proyecto
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HERRAMIENTA / DESCRIPCION DE USO/APLICACION
TECNICA EN EL PROYECTO
Formato cierre de proyecto Formato en el cual tendremos una lista de

chequeo para documentar si se cumplié
con la calidad requeridas por el cliente y un
espacio de lecciones aprendidas, el cual
nos dara las pautas para una mejora en los
procesos de calidad que se deben tener en
cuenta para futuros proyectos.
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Apéndice S. Linea base calidad del proyecto

establecidos
por nuestros
clientes.

las
especificacion
es técnicas de
os disefios
aprobados

FACTOR
DE INDICADOR / FUENTE DE FRECUENCI
caupap | O%STVODE | wETopo DE | INFORMACION | MET | aDE | RESPONSABL
RELEVANT MEDICION *x MEDICION
E
Controly | Garantizar el | Avance fisico Reporte de 95% | Semanal Director de
Ejecucion | cumplimiento del proyecto seguimiento proyectos /
de del programa | dentro del semanal del Equipo del
proyectos | del proyecto | tiempo de la proyecto. proyecto
por medio de | programacién
seguimiento
semanal el | Cumplimiento | Contratos de 100 Segun Director de
cual sera | al Programa proveedores y % programacié | proyectos /
entregado de compras y subcontratistas n de obra Equipo del
como reporte a | contratacién proyecto
los clientes.
Control y Cumplir con el | Rentabilidad Flujo de caja 90% | Segun corte | Director de
Ejecucion | procedimiento | esperada del del proyecto, de obra: proyectos /
de de control proyecto segun la quincenal Equipo del
proyectos | presupuestal Indice programacion y proyecto
para el rendimiento de | presupuestos (residente de
proyecto, en costo (CPI) estimados obra)
donde se
evidencie la
inversion y
pagos del
proyecto.
Oportunida | Generar plan Garantizar el Formatos de 90% | Durante la Director de
d de mejora | de cumplimiento calidad de los terminacion proyectos /
capacitacion de los procesos y de los Hitos Equipo del
orientado a compromisos procedimientos del proyecto | proyecto
nuevas del proyecto de las etapas (residente de
practicas e constructivas obra)
innovacion en
tecnologias las
cuales tengan
un impacto de
eficiencia en
los procesos.
Satisfaccion | Utilizar Caracterizacié | Planos 95% | Segun Director de
del cliente | materiales y n de los arquitecténicos, programacié | proyectos /
productos de materiales, especificacione n, en el Equipo del
alta calidad reconocimient | stécnicas recibo del proyecto
gue cumplan o de los material y la | (residente de
connormasy | materiales e instalacion obra)
especificacion | insumos de este
es aplicables requeridos
al disefio y para la
construccioén ejecucion del
de espacios proyecto de
corporativos acuerdo con
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Apéndice T. Formatos de inspeccion de calidad

Version: 0
HH FORMATO PLAN DE INSPECCION Y ENSAYO EN OBR|cdigo: FLEPO3
H-AJ Fecha: Noviembre 25 de 2019
CONTROL DE CALIDAD ACTIVIDADES INSTALACIONES DE AIRE ACONDICIONADO
Fecha de Revision: Cliente:
Residente: Contacto:
Nombre del Proyecto: Revision: Semanal O Visita O
Ubicacién de las actividades realizadas:
Descripcion de actividad(es) a revisar:
Equipos, Herramientas y Materiales Realizados:
Nombre de las personas que reaizaron el trabajo: Firmas:
Duracion del trabajo: (No. Dias, cantidad de horas)
Cantidades Aproximadas Instaladas: (Indicar aproximadamente cantidades instaladas):
Tipo de trabajo a realizar:
[J Infraestructura [0 cableado [0 Conexién tableros  [] Otro:
Segun lo indicado remitase al capitulo correspondiente.
INSTALACION INFRAESTRUCTURA (TUBERIA, DUCTOS, CERPENTIN)
Condiciones a revisar segin montaje realizado:
si  no si  no
Figura adecuacion montaje Ductos Pir-Alu Cumple: O O Figura adecuacion montaje Ductos Galv. Cumple: O O
Nivelacion Cumple: O g Nivelacion Cumple: O O
Accesorios bien utilizados Cumple: O g Accesorios bien utilizados Cumple: O O
Desperdicios: Otros:
si  no COMENTARIOS: (Discriminar que fallas se encontraron)
Figura adecuacion montaje Tub. Poli.y Cobre Cumple: O O
Nivelacion Cumple: O g
Accesorios bien utilizados Cumple: O g
Desperdicios:
INSTALACION DE CABLEADO Tipo de Cableado:
Condiciones a revisar segiin montaje realizado:
[ Fijacion de cableado [Pruebas de aislamiento [ Despedicios Aprox:
[J Estado de aislamiento del cable [Ispacios adecuados en tuberia [ otros:
INSTALACION DE EQUIPOS (Condensadoras, Unidades, Termostatos, Difusores)
Condicones a realizar segiin montaje realizado:
[ Equipos bien Aclados Oinstalacion de Drenaje. [J Configuracion de Termostatos
[] Conexién Potencia y Control Chuebas de Funcionamiento [J Testigo de torqueo [ otros:
COMENTARIOS: (Discriminar que fallas se encontraron)
Firma Tecnico que Realizo la Inspeccion Firma Ingeniero Proyecto Firma Recibido SOLPRO
Nombre: Nombre: Nombre:
Cedula: Cedula: Cedula:
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Versién: 0
HH FORMATO PLAN DE INSPECCION Y ENSAYO EN OBR| Cédigo: FLEPO3
BA.J Fecha: Noviembre 25 de 2019

CONTROL DE CALIDAD ACTIVIDADES INSTALACIONES ELECTRICAS

Fecha de Revision: Cliente:
Residente: Contacto:
Nombre del Proyecto: Revision: Semanal O Visita O

Ubicacion de las actividades realizadas:

Descripcion de actividad(es) a revisar:

Equipos, Herramientas y Materiales Realizados:

Nombre de las personas que reaizaron el trabajo: Firmas:

Duracion del trabajo: (No. Dias, cantidad de horas)

Cantidades Aproximadas Instaladas: (Indicar aproximadamente cantidades instaladas):

Tipo de trabajo a realizar:

[J Infraestructura [J cableado [J Conexién tableros  [] Otro:

Segun lo indicado remitase al capitulo correspondiente.

INSTALACION INFRAESTRUCTURA (TUBERIA, BANDEJA, CABLOFIL)
Condiciones a revisar segin montaje realizado:

si  no si  no
Figura adecuacion en el montaje Cumple: O O Soportes adecuados y bien utilizados Cumple: O d
Nivelacion Cumple: O 0O Equipotencializacion del sistema (aterrizado) Cumple: O O
Accesorios bien utilizados Cumple: O 0O Llegadas a tableros de forma adecuada Cumple: O O
Desperdicios: Otros:
COMENTARIOS: (Discriminar que fallas se encontraron)
INSTALACION DE CABLEADO Tipo de Cableado:
Condiciones a revisar segin montaje realizado:
[ Fijacion de cableado a bandeja [Tuebas de aislamiento [] Despedicios Aprox:
[] Estado de aislamiento del cable [Fspacios adecuados en tuberia [ otros:
CONEXION DE TABLEROS
Condicones a realizar seglin montaje realizado:
[ cable bien figurado DTorqueo en puntos de falla [J Despedicios Aprox: O otros:
[] conexiones en breaker o barras Ddentificacion, marquilleo de conductores [] Testigo de torqueo
COMENTARIOS: (Discriminar que fallas se encontraron)
Firma Tecnico que Realizo la Inspeccion Firma Ingeniero Proyecto Firma Recibido SOLPRO
Nombre: Nombre: Nombre:

Cedula: Cedula: Cedula:
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Versién: 0
HB FORMATO PLAN DE INSPECCION Y ENSAYO EN OBR Cédigo: FLEPO3
B-AJ Fecha: Noviembre 25 de 2019

CONTROL DE CALIDAD ACTIVIDADES MUROS

Fecha de Revision: Cliente:
Residente: Contacto:
Nombre del Proyecto: Revision: Semanal O Visita O

Ubicacion de las actividades realizadas:

Descripcion de actividad(es) a revisar:

Equipos, Herramientas y Materiales Realizados:

Nombre de las personas que reaizaron el trabajo: Firmas:

Duracion del trabajo: (No. Dias, cantidad de horas)

Cantidades Aproximadas Instaladas: (Indicar aproximadamente cantidades instaladas):

Tipo de trabajo a realizar:

O Muros [0 cCielo raso [ pisos [ otro:

Segun lo indicado remitase al capitulo correspondiente.

ESTRUCTURA
Condiciones a revisar segiin montaje realizado:
si  no si  no
construccion segun planos Cumple: O O Soporteria O O
Escuadra O g superficie O O
Plomo Cumple: O g Nivel Cumple: O d
Desperdicios: Otros:
COMENTARIOS:(Discriminar que fallas se encontraron)
ACABADO Tipo de muro
Condiciones a revisar segln planos de detalle
SI NO SI NO
Recubrimiento ( espesor) Cumple O O Textura Cumple: O O4d
SI NO
Escuadra Cumple: O Od
Sl NO
Plomo Cumple: O O
COORDINADO CON INSTALACIONES
Condiciones a revisar segln planos y coordinacion tecnica
[ Instalaciones electricas Oinstalacion de telecomunicaciones
[ Instalacion hidrosanitarias O Refuerzos para equipos
COMENTARIOS:(Discriminar que fallas se encontraron)
Firma Tecnico que Realizo la Inspeccion Firma Ingeniero Proyecto Firma Recibido SOLPRO
Nombre: Nombre: Nombre:

Cedula: Cedula: Cedula:
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Versién: 0
HB FORMATO PLAN DE INSPECCION Y ENSAYO EN OBR| Cédigo: FLEPO3
BAJ Fecha: Noviembre 25 de 2019
CONTROL DE CALIDAD ACTIVIDADES PISOS
Fecha de Revision: Cliente:
Residente: Contacto:
Nombre del Proyecto: Revision: Semanal (] Visita O
Ubicacion de las actividades realizadas:
Descripcion de actividad(es) a revisar:
Equipos, Herramientas y Materiales Realizados:
Nombre de las personas que reaizaron el trabajo: Firmas:
Duracion del trabajo: (No. Dias, cantidad de horas)
Cantidades Aproximadas Instaladas: (Indicar aproximadamente cantidades instaladas):
Tipo de trabajo a realizar:
0 Muros [ cCielo raso [0 pisos [ Otro:
Segun lo indicado remitase al capitulo correspondiente.
ESTRUCTURA
Condiciones a revisar segin montaje realizado:
Ell no Ell no
Construccion segun planos Cumple: O O Soporteria O O
Prefabricado O O superficie O Od
Construido en sitio O 0O Nivel Cumple: O Od
Otros:
COMENTARIOS:(Discriminar que fallas se encontraron)
ACABADO Tipo de piso
Condiciones a revisar segin planos de detalle
S| NO S| NO
Recubrimiento ( espesor) Cumple: O O Textura Cumple: O (|
S| NO
Nivel Cumple: O O
S| NO
Uniformidad en acabado Cumple: O O
COORDINADO CON INSTALACIONES
Condiciones a revisar segun planos y coordinacion tecnica
[ Instalaciones electricas Cinstalacion de telecomunicaciones
[ Instalacion hidrosanitarias
COMENTARIOS:(Discriminar que fallas se encontraron)
Firma Tecnico que Realizo la Inspeccion Firma Ingeniero Proyecto Firma Recibido SOLPRO
Nombre: Nombre: Nombre:
Cedula: Cedula: Cedula:
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Version: 0
HH FORMATO PLAN DE INSPECCION Y ENSAYO EN OBR|csdigo: FLEP03

B“ -l-:-é;:ha: Noviembre 25 de 2019

CONTROL DE CALIDAD ACTIVIDADES CIELO RASO
Fecha de Revision: Cliente:
Residente: Contacto:
Nombre del Proyecto: Revision: Semanal O Visita
Ubicacion de las actividades realizadas:

O

Descripcion de actividad(es) a revisar:

Equipos, Herramientas y Materiales Realizados:

Nombre de las personas que reaizaron el trabajo: Firmas:

Duracion del trabajo: (No. Dias, cantidad de horas)

Cantidades Aproximadas Instaladas: (Indicar aproximadamente cantidades instaladas):

Tipo de trabajo a realizar:

0 Muros [ cielo raso [J pisos [ otro:

Segun lo indicado remitase al capitulo correspondiente.

ESTRUCTURA
Condiciones a revisar segun montaje realizado:

Soporteria
superficie

Nivel Cumple:
Desperdicios: Otros:

construccion segin planos Cumple:
Nivel

OO0
00z

COMENTARIOS:(Discriminar que fallas se encontraron)

O000e.

OO0z

ACABADO Tipo de cielo raso

Condiciones a revisar segun planos de detalle

[0 Recubrimiento ( espesor) O Textura Cumple: O O

Nivel Cumple: O O

COORDINADO CON INSTALACIONES
Condiciones a revisar segun planos y coordinacion tecnica

[ Instalaciones electricas Cinstalacion de telecomunicaciones
[ instalaciones Audio y video

COMENTARIOS:(Discriminar que fallas se encontraron)

Firma Tecnico que Realizo la Inspeccion Firma Ingeniero Proyecto Firma Recibido SOLPRO
Nombre: Nombre: Nombre:

Cedula: Cedula: Cedula:
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Apéndice U. Listas de verificacion de los entregables (producto / servicio).

Elaborar un programa anual de auditorias internas teniendo en cuenta
cuando sea requerido: las frecuencias, los métodos, las
responsabilidades (de lideres de proceso y auditores), requisitos,
informes, importancia de los procesos involucrados, cambios que
afecten la organizacion, resultados de auditorias previas. Jefe d Programa
Para auditorias SST se debe planificar con la participacion del ele de de
COPASST. calidad auditoria
El alcance de las auditorias SST debe abarcar entre otros, lo
dispuesto en el programa de auditoria.
Identificar y evaluar riesgos del programa de auditoria. Implementar
controles si aplica.
. . , Jefe de
Se seleccionan los auditores con base en su competencia y lidad Perfil del
formacion, se garantiza objetividad e imparcialidad en las actividades | 292 ernide
de auditoria. Se asegura que el auditor no efectué auditoria a su| ralento cargo.
proceso. Humano
. . . . o Directora
La directora Administrativa como parte del equipo directivo aprueba el e .
L Administrati
programa de auditorias va
Informar a los auditores y a los auditados las fechas y horas de Jefe de
ejecucion de las auditorias, se comunica mediante el programa de calidad
auditoria
Para el programa de auditoria y su ejecucion se tiene en cuenta la
importancia y criticidad de los procesos, normalmente se programan
todos los procesos de BAJ Construccion de Interiores como minimo 1
vez al afo, pero de ser necesario efectuar auditorias adicionales se Auditores /
incluiran en el programa de auditoria; Asi mismo cuando se presenten ofe de
cambios significativos en la organizacion pueden programarse i:alidad
auditorias para evaluar dichos cambios. Otra fuente de programar las
auditorias son los resultados de auditorias anteriores donde se
identifiguen procesos que presenten inconsistencias mayores en los
sistemas de gestion
Preparar la auditoria: recolectar los documentos necesarios de
acuerdo con el alcance y aspectos a auditar para lo cual podra utilizar .
. g Auditores / .
el formato Lista de Verificacion. Lista de
. . Responsabl e,
El responsable del proceso a auditar informa a todos sus e de Verificacio
dependientes sobre los objetivos y alcance de la auditoria, con el fin Proceso n
de que se preste toda la colaboracién y se suministre la informacion
requerida.
El auditor realiza la reunion de apertura de la auditoria en el area a .
. . . . Auditor n/a
auditar y en presencia del grupo auditor y de los auditados.
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El equipo auditor realiza la auditoria segun el plan establecido Equipo
g |recolectando evidencia. La metodologia utilizada en la auditoria es |, qitor n/a
mediante observacion de los sitios y procesos, entrevistas al personal,
muestreos en los procesos, revision de documentos y registros,
verificando la conformidad o no conformidad del sistema de gestion
frente a los requisitos establecidos.
El equipo auditor redacta las no conformidades o hallazgos
encontrados en la realizacion de la auditoria.El auditor recopila los Equipo n/a
9 |registros de los hallazgos para presentar la informacién en la reunién|  Auditor
de cierre.
Auditor realiza la reunion de cierre en presencia del equipo auditor y .
10 . . Auditor n/a
los auditados informando los hallazgos.
El auditor elabora el informe de auditoria empleando el formato
Ainforme de auditor2ao en el cy
siguiente: Audit Informe de
11 |a) Nombre del auditor uaior | ditoria
b) Descripcion del alcance y objetivo de la auditoria
c¢) Descripcién detallada de los hallazgos de la auditoria
d) Recomendaciones para el mejoramiento
Los responsables de los procesos definen e implementan las | Responsabl
12 acciones correctivas y correcciones sin demora injustificada de es de
acuerdo con los hallazgos reportados en el informe de auditoria, para| procesos
l o cual aplican el procedi mient
. - . ., . - Jefe de
Realizar el seguimiento a la implementacion de las acciones definidas calidad /
13 |y verificar la eficacia registrando el cierre en el formato. .
Auditores
- . o ) . Jefe
Recibir y controlar los registros de la auditoria interna: se archiva de .
14 . Gestién N/A
acuerdo con lo establecido.
Integral
Consolidar la informacion de las auditorias realizadas al sistema de | Jefe de
-, . . . . . Informe de
15 |gestién en un ciclo completo de auditorias e informar a la gerenciay/o| calidad / Auditoria
sus representantes Gerencia
Dado el caso que se utilice el servicio de auditoria interna con un Jefe de
16 |auditor externo, este aplicara el mismo procedimiento y registros calidad N/A
definidos en este documento, previa planeacién con nuestra empresa
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MATRIZ RACI

No.

Paquete /
Actividad

Equipo de trabajo

Gerente
de
proyectos

Director
de obra

Disefiadora

Residente de
instalaciones

Residente
de obra

Residente de
seguridad

GYG Disefo y
construccion

1.1

Desarrollo acta
de constitucion

A/R

1.2

Coordinacion
de disefios
arquitecténicos

13

Coordinacion
de disefios
técnicos

1.4

Asignacion de
contratos

A/R

A/R

15

Control de
cambios

A/R

1.6

Supervisiéon de
obra civil y
acabados

A/R

1.7

Supervisiéon de
instalaciones

A/R

1.8

Solicitud de
documentacioén
area set

1.9

Ensayos y
pruebas de
calidad
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MATRIZ RACI

No.

Paquete /
Actividad

Equipo de

frabajo

Gerente
de
proyectos

irector
e obra

Disenadora

Residente de
instalaciones

Residente
de obra

Residente de
seguridad

GYG Diseio y
construccion

1.10

Construccion
de obra civil y
acabados

AlR

1.11

Construccion
de
Instalaciones
eléctricas - AA
- Redes

AlR

1.12

Entrega de
carpeta final
de obra

1.13

Liquidacion de
proyecto

Responsable R

ejecucion

Encargado

todo el proceso

de

A | Persona a
consultar

C Persona a
informar
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Apéndice W. Histograma y horario de recursos

HISTOGRAMA

Pablo Martinez  (Gerente g 15 15 15 15 15 15 15 5 48 110
proyectos)

Oscar Hernandez (Directq 35 a5 35 35 35 40 40 20 48 295

de obra)
na Orosco (Disefiadorg) 30 30 10 10 10 10 10 30 48 140
Nlcolas. Chave; (Residente 8 8 48 48 48 48 48 48 48 384
instalaciones)
Mateo Avila (Residente dg 8 28 48 48 48 48 48 48 48 384
obra)

Natalia Correa_ (Residente d 8 8 48 48 48 48 48 48 48 384

seguridad)
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