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RESUMEN

Los proyectos dentro del centro historico de la ciudad de Cartagena demandan ciertas
condiciones especiales para su ejecucion, que acarrea un alto nivel de inversion para ellos.
En consecuencia, es primordial la implementacion de un sistema de gestion que minimice los
riesgos, garantice la toma de decisiones con mayor seguridad por parte del inversionista y los
encargados, y permita de forma segura el desarrollo de las actividades durante la etapa de
ejecucion del proyecto.

Esta investigacion tiene como objetivo realizar un analisis cualitativo de factores de riesgo
de tipo financiero, en un proyecto de rehabilitacién de una vivienda con arquitectura colonial
dentro del centro historico de la ciudad de Cartagena. La metodologia implementada es la
planteada por el Project Management Institute en el PMBOK®. Inicialmente, se realiz6 una
investigacion y recopilacion de informacion bibliografica, se procedio a elaborar una lista de
posibles riesgos a presentarse en el proyecto; teniendo en cuenta la informacion existente
sobre este, se elabor6 un formato de encuesta que incluia los riesgos mas propensos a darse,
el cual se utilizé para realizar entrevistas a cuatro personas altamente relacionadas con el
proyecto, y a un experto en el tema del area de conservacion y restauracion en el centro
histérico. Luego se identificaron y categorizaron los riesgos, y usando la matriz de
probabilidad e impacto se realizé el analisis cualitativo.

Los resultados obtenidos reflejan que la mayoria de los riesgos que inciden en el proyecto
son de severidad Alta, obteniendo un puntaje de 62,8% para la variable de analisis de tiempo
del proyecto, lo cual quiere decir que su probabilidad de ocurrencia e impacto es alta,
generando mucha incertidumbre en la ejecucion financiera del proyecto. Esto evidencia que
el proyecto es almamente riesgoso desde el punto de vista financiero.

Palabras Clave: Riesgo financiero, Analisis cualitativo, PMBOK®, Probabilidad, Impacto,

Proyectos de rehabilitacion, Estructuras coloniales, Cartagena de Indias.
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ABSTRACT

The projects within the historical center of the city of Cartagena demand certain special
conditions for their execution, which entails a high level of investment for them.
Consequently, it is essential to implement a management system that minimizes risks,
guarantees decisions with greater confidence by the investors and managers, and allow secure

development activities during the implementation phase of the project.

The objective of this research is to carry out a qualitative analysis of financial risk factors in
a project for the rehabilitation of a house with colonial architecture within the historic center
of the city of Cartagena. The methodology implemented is that proposed by the Project
Management Institute in the PMBOK®. Initially, an investigation and compilation of
bibliographic information was carried out, a list of possible risks to be presented in the project
was drawn up; taking into account the existing information on this, a survey format was
elaborated that included the most prone risks to be given, which was used to interview four
people highly related to the project, and an expert in the area of conservation and restoration
in the historic center. Then the risks were identified and categorized, and using the probability

and impact matrix, the qualitative analysis was carried out.

The results obtained show that most of the risks that affect the project are of High severity,
obtaining a score of 62.8% for the variable of time analysis of the project, which means that
its probability of occurrence and impact is high, generating a lot of uncertainty in the financial
execution of the project. This shows that the project is financially risky.

Keywords: Financial risk, Qualitative analysis, PMBOK®, Probability, Impact,
Rehabilitation projects, Colonial structures, Cartagena de Indias.
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1 INTRODUCCION

En los dltimos quince afios, la ciudad de Cartagena de Indias ha experimentado un
crecimiento econdmico sostenido, debido a las inversiones tanto nacionales como extranjeras
en los sectores productivos; uno de estos es el turismo y la industria del servicio, acompafado
consecuentemente por el sector de la construccion. Esto ha valorizado de forma considerable
el valor del metro cuadrado en la ciudad, alcanzando un costo de hasta doce millones de pesos
a fecha del 2016 (Gomez, 2016).

Distinguimos el centro historico de Cartagena de Indias, como un sector donde se encuentran
construcciones de tipo colonial y republicano, por lo que se ha convertido en un punto de
referencia para el turismo nacional e internacional; generando una nueva dinamica
econdmica dentro de las calles antiguas de la ciudad, como es el caso de la creacion de
hoteles, restaurantes y locales comerciales, en donde antes se encontraba una casa o
institucién antigua. Esto ha conllevado a que los proyectos de inversion en el centro historico
se limiten en su mayoria a rehabilitaciones, adecuaciones y restauraciones, dejando de lado
casi por completo las construcciones totalmente nuevas, debido a las normativas de
instituciones de caracter distrital y nacional, cuyo principal objetivo es el de conservar las
caracteristicas histéricas de la ciudad.

Los proyectos dentro del llamado cordén amurallado de la ciudad de Cartagena requieren de
ciertas consideraciones especiales para su ejecucioén, y debido al alto nivel de inversion de
los mismos, es necesario la implementacién de un sistema de gestion que minimice los
riesgos, que permita de forma segura, el normal desarrollo de las actividades durante la etapa
de ejecucion del proyecto y la toma de decisiones con mayor seguridad por parte de los
inversionista y encargados.

Existen diversos estudios que han analizado a fondo la identificacion, andlisis y evaluacion
de riesgos en la construccion, la mayoria de ellos tratando de establecer un ranking, que
permita focalizar los principales esfuerzos a adoptar, en pos de conseguir los objetivos del

proyecto (Martinez et al., 2012).
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En uno de estos estudios detallados, sobre los principales riesgos asociados al sector de la
construccion, en localizaciones muy distintas, se puedo concluir que éstos son funcion del
entorno geogréfico, politico, econdmico y socio-cultural en donde se desarrollan los
proyectos, y que existen determinados riesgos que estan presentes en la totalidad de estos
(Martinez et al., 2012).

También se ha determinado, que los factores de riesgos que se presentan en los proyectos de
construccion a nivel mundial, se distribuyen asi: 41,7% a riesgos de tipo financieros,
incluyendo factores de mercado y factores econdémicos, 37,8% riesgos de tipos técnico de
finalizacion de obra, y alrededor del 20,5% en factores referentes a politicas legales; lo que
indica que los riesgos de caracter financiero tienen una mayor importancia e incidencia, en
lo que representa la incertidumbre en la ejecucion de un proyecto de construccién. Esto se
debe en gran parte, a que sus variables de inseguridad, tanto interna como externas que
corresponden a la obra, son muy dificiles de controlar (Cardenas y Hernandez, 2006) citado
por (Arana y Madrid, 2013).

Para los proyectos de rehabilitacion de edificaciones o estructuras, este tipo de estudios se
convierten en pieza fundamental, puesto que existen muchos factores externos dificiles de
controlar, en gran medida a las condiciones especiales que los rodean. De ahi surge la
necesidad de generar la informacidn suficiente, para saber, a qué se enfrenta un proyecto de
estas caracteristicas al momento de su ejecucion, ya que al conocer los riesgos de tipo
financiero a los que esta expuestos permitira aumentar la probabilidad de culminar el
proyecto de forma exitosa. Es decir, conociendo los principales factores de riesgo financiero
y el impacto negativo que tendran, se podran prever mecanismos y procedimientos para la
reduccion o correccion de los mismos, lo que permitirad garantizar la estabilidad financiera y
llevar a cabo un proyecto de rehabilitacion eficiente.

Dentro del marco internacional, existen metodologias para la determinacion de los factores
de riesgo financieros en los distintos proyectos, uno de los mas utilizados y de mayor
aceptacion a nivel internacional, es el propuesto por el Project Management Institute, el cual
se utilizara en esta investigacion. EI método consiste en el analisis de tipo cualitativo de los
posibles factores de riesgo financiero dentro del proyecto, procesarlos a través de una matriz

de impacto que mide la sensibilidad del proyecto a dicho suceso y su probabilidad de
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ocurrencia, para generar como resultado un plan de manejo de riesgos financiero, que es una
herramienta dirigida a los inversores y responsables del proyecto para la toma de decisiones.
En relacion a todo lo expuesto anteriormente, con esta investigacion se llegaré a realizar un
analisis de tipo cualitativo, identificando a lo largo del desarrollo de la obra, los factores de
riesgo financiero mas comunes durante la ejecucion de la misma y los de mayor incidencia
en el progreso de los proyectos de estas caracteristicas, a partir de la informacion recolectada
de fuentes primarias, como encuestas a los involucrados y expertos, de igual manera, de
informacidn de fuentes secundarias proporcionadas por las visitas y documentacion del tema.
Para la muestra de esta investigacion, se ha seleccionado un proyecto de rehabilitacion
llamado “CASA LYDA” que se podria denominar como tipico dentro del centro histdrico,
ubicado en el barrio Getsemani, dentro del cordon amurallado. CASA LYDA posee las
caracteristicas necesarias para la realizacion del analisis y proyeccion de resultados, ademas
del acceso a los principales involucrados en la direccién del proyecto.

A pesar de que existen muchos proyectos de rehabilitacion que se han ejecutado en el centro
historico de la ciudad de Cartagena, como el actual Hotel Charleston Santa Teresa Cartagena,
antiguamente convento Santa Teresa, no existen estudios y/o articulos cientificos, que traten
el tema de forma especifica a través de una metodologia aplicable, que le dé a los principales
involucrados en el proyecto las herramientas correctas para este tipo de obras, que son cada
vez mas realizadas y requieren de una gran inversion. Es por ello que se decide hacer este
estudio, con la ayuda de la metodologia planteada, por su amplia capacidad de contemplar
todos los aspectos requeridos, con un analisis de los involucrados.

En este sentido, se realizd una recopilacion bibliogréafica, posteriormente, se dio una
organizacion de los datos recolectados y se elabor6 una tabla de los riesgos que se podrian
presentar en el proyecto, la cual sirvié como soporte a la hora de entrevistar a los encargados
del mismo, constituyéndose de esta manera como producto final, una base de datos que sirve
para futuras investigaciones.

Este trabajo de grado es importante para el campo de la ingenieria civil ,ya que los resultados
derivados exponen que la gestion de riesgos financieros si es un instrumento eficaz durante
las fases de planeacion y ejecucion de un proyecto, ademas resalta lo relevante que es

implementar la gestion de riesgos en todos los proyectos que se lleven a cabo.
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Particularmente, con esta investigacion se amplia la literatura actual, puesto que al ser uno
de los pocos estudios y/ documentos relacionados con la gestion del riesgo en proyectos de
rehabilitacion de estructuras de tipo colonial en Colombia, se convierte en un referente para
futuras investigaciones, y en una herramienta, que de ser tenida en cuenta en la
administracion de riesgos en proyectos futuros, ayudard a identificar y responder
estratégicamente a los inconvenientes que afectan al desempefio de proyectos de estas
caracteristicas, logrando un paso agigantado para garantizar el éxito econémico esperado, ya
que por medio de estas estrategias se podra hacer frente a los efectos negativos y disminuir
los excedentes en demoras en el desarrollo de los mismo.

Para los inversionistas y el equipo de trabajo del proyecto CASA LYDA este trabajo es de
gran ayuda, puesto que al identificar los riesgos que se presentan, les resulta una herramienta
eficaz, como se explica anteriormente, para manejarlos y amortiguar lo permitido, salvando
afectaciones en sobrecostos y el tiempo, durante lo que queda del proceso de la obra.

El desarrollo de esta investigacion estd enmarcado dentro del grupo de investigacion:
Estructura, Construccion y Patrimonio ESCONPAT, en la linea de gerencia de proyectos del
programa de Ingenieria Civil de la Universidad de Cartagena, apoyando asi la planeacion,
ejecucion y estabilidad de los proyectos con estas caracteristicas dentro del centro historico
de la ciudad, y proyectando a la Universidad de Cartagena en su labor social de liderazgo en

procesos investigativos.

17



oy,
w o s ANALISIS DE RIESGO FINANCIEROS EN PROYECTOS DE REHABILITACION DE EDIFICACIONES DE
E{é}ﬁ;ﬁg TIPO COLONIAL EN EL CENTRO HISTORICO DE LA CIUDAD DE CARTAGENA DE INDIAS
et UTILIZANDO LA METODOLOGIA DEL PMI. CASO DE ESTUDIO: “CASA LYDA”

Al

2 OBJETIVOS

2.1 OBJETIVO GENERAL

Identificar y analizar los factores de riesgos financieros, en proyectos de rehabilitacion de
tipo colonial dentro del centro histérico de la ciudad de Cartagena, utilizando la metodologia
propuesta por el Project Management Institute (PMI®), para dar respuesta a estos riesgos,
de tal manera, que se planteen soluciones a los problemas que se puedan presentar durante la
etapa de ejecucion, y se le brinde al inversionista y responsables del proyecto, una

herramienta para la toma de decisiones al llevar a cabo proyectos similares en el futuro.

2.2 OBJETIVOS ESPECIFICOS

= I|dentificar los factores de riesgos financieros que se presentan frecuentemente, en los
proyectos de rehabilitacion en el centro histdrico de la ciudad de Cartagena de Indias.

= |dentificar y categorizar los factores de riesgos financieros que se pueden presentar
en el proyecto “Casa Lyda”.

= Determinar la influencia de estos factores de riesgo financiero dentro del proyecto.

» Clasificar y cualificar los factores de riesgos en el area financiera que pueden influir
en el desarrollo de la rehabilitacion en estudio.

= Generar a partir de la informacidn obtenida: una base de datos de los riesgos de tipo
financiero tomando en cuenta sus caracteristicas e influencia en los proyectos de
rehabilitacion en el centro histérico de Cartagena de Indias, con el fin de brindar una
herramienta a los inversionistas y gerentes de proyectos de construccion, que les

permita la toma de decisiones en proyectos de caracteristicas similares.
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3 ALCANCE

3.1 ALCANCE Y DELIMITACION ESPACIAL

La presente investigacion se llevd a cabo en la ciudad de Cartagena de Indias, en el
departamento de Bolivar, Colombia.

El trabajo de investigacion, la recoleccion de informacion, el proceso de entrevistas a los
involucrados y el posterior analisis, se realizo en la universidad de Cartagena sede San
Agustin.

El caso de estudio, denominado “CASA LYDA”, es un proyecto de rehabilitacion estructural
de una casa con arquitectura colonial. Este se encuentra localizado en el barrio GETSEMANI
como se muestra en la Figura 1. Localizacion la Ciudad y el proyecto “Casa Lyda en la
zona norte de la ciudad de Cartagena, dentro del determinado centro historico de la ciudad.
El proyecto tiene como objeto la rehabilitacién de la estructura y la fachada para uso
residencial, que contard con zonas sociales, zonas verdes, piscinas, redes de servicios
publicos, y demas sitios de confort para su residente.

Figura 1. Localizacion la Ciudad y el proyecto “Casa Lyda”

Fuente: Google Earth, 2017.
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3.2 ALCANCE Y DELIMITACION TEMPORAL

La presente investigacion se llevo a cabo durante los meses de julio, agosto, septiembre y
octubre de 2017.

3.3 ALCANCE Y DELIMITACION DEL PROYECTO DE INVESTIGACION

El alcance de esta investigacion consistio, en un analisis cualitativo de los riesgos financieros,
presentes en los proyectos de rehabilitacion de edificaciones de tipo colonial en el centro
histérico de la ciudad de Cartagena, utilizando la metodologia planteada por el Project
Management Institute, cuyos resultados se espera muestren en su totalidad informacion
certera y confiable, de tal manera, que puedan ser usados como base para la gestion de los
mismos mediante su categorizacion y valoracion.

Ademas, a partir de dicho analisis, se realizd un listado de las posibles respuestas que se
puedan dar a cada uno de los riesgos encontrados, con el fin de brindar soluciones précticas
y efectivas a los mismos.

No se realizo analisis cuantitativo, puesto a que existen limitaciones de tiempo y cantidad de

trabajo de los investigadores para desarrollarlo en su totalidad.

3.4 ALCANCE REFERENTE A RESULTADOS Y OTROS

Este documento se constituye como el informe final de este trabajo, en el cual se especifican
los resultados obtenidos del andlisis cualitativo, realizado a los riesgos financieros que se
pueden presentar en el proyecto de rehabilitacion, de una edificacion de tipo colonial en el
centro histérico de la ciudad de Cartagena. Asi mismo, en este se presentan los analisis y
conclusiones que surgieron sobre su probabilidad de ocurrencia, nivel de impacto y atencion
dentro del proyecto.

Con el desarrollo de esta investigacion, es posible conocer los principales y mas frecuentes
factores de riesgo, que pueden afectar financieramente un proyecto de manera negativa. A
partir de esto, se proporcionan bases para futuras investigaciones con caracteristicas similares

dentro del centro historico de la ciudad de Cartagena.
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4 MARCO REFERENCIAL

Dentro de la gestion de proyectos de construccion, este tipo de investigaciones ha generado
alrededor del mundo, andlisis y estudios de los eventos 0 acciones que generan inseguridad
y desconfianza dentro de los proyectos, entre ellos los de riesgos financieros a través de
diversos métodos, siendo el méas usado el del Project Management Institute (PMI). Por esta
razén, dentro del marco del presente estudio, es menester la recopilacion, andlisis y
aplicacion del conocimiento generado por estos estudios a nivel nacional e internacional, que
cumpla la funcion de marco global del tema y sirva a su vez de base, para de esta forma

garantizar el mayor impacto posible en esta area del conocimiento.

4.1 ESTADO DEL ARTE

No cabe duda que al querer analizar y hacer la gestion de los factores de riesgos, en proyectos
con las caracteristicas del caso de estudio, se hace casi que imperativo definir cada uno de
estos conceptos. Dentro del estudio de la gerencia o administracion de proyectos de
construccidn, muchos autores han tratado de concretar el concepto de riesgo y su gestion,
debido a que no ha sido facil de definir. Sin embargo, precisaremos el riesgo de un proyecto
de construccion como un evento o condicion incierto que, si se produce, tiene un efecto
negativo o positivo sobre al menos uno de los objetivos de la obra, tales como el tiempo, el
costo, el alcance y siendo un poco mas amplios, la calidad (Martinez et al., 2012).

En un estudio sobre gestion del riesgo en proyectos de ingenieria, que se realizé para el caso
del campus universitario - Parque Tecnoldgico de Ciencias de la Salud (PTS) de la
universidad de Granada (Espafia), los autores después de analizar variadas enunciaciones
sobre el riesgos y sus modelos de gestion, en su afan de delimitar lo que significa en los
proyectos de ingenieria y construccion, plantean que en cualquier caso la interpretacion de
los multiples autores a la hora de disefiar la gestion de riesgo, es que la sola atencién de las
variables tiempo y costo llevan implicitos otros riesgos, que, al materializarse, se concretan
en uno de estos dos (Martinez et al., 2012).

De acuerdo con lo anterior, al hablar de gestion de riesgos financieros en proyectos de

rehabilitacion de estructuras, es necesario buscar dentro de la literatura universal estudios y
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publicaciones, sobre cuales son aquellos eventos que generan impacto en los costos y tiempo
de ejecucion de obras con estas caracteristicas, las metodologias utilizadas para su
identificacion, manejo, tratamiento y gestion.

Por tanto, el fin de esta compilacion de investigaciones, es tener una base sélida sobre el
estudio de los factores de riesgo en proyectos de construccion, conocer como han abordado

la problematica los diferentes investigadores y cuales han sido las metodologias usadas.

4.1.1 Risk management in small construction projects in Singapore: status, barriers
and impact.

La gestion de riesgos (RM) debe implementarse en proyectos de construccién, para asegurar
el logro de los objetivos del proyecto, independientemente de su tamafio. Este estudio tuvo
como objetivo, investigar RM en pequefios proyectos en Singapur, en términos de estado,
barreras e impacto de RM, en el rendimiento del proyecto. Para lograr los objetivos, se realizo
unas entrevistas y encuesta, y se recogieron datos de 668 proyectos presentados por 34
empresas. Los resultados del analisis, indicaron un nivel relativamente bajo de
implementacién de RM en proyectos pequefios, y que "falta de tiempo", "falta de
presupuesto”, "bajo margen de beneficio™ y "no era econémico" fueron barreras destacadas.
Ademas, los resultados informaron la correlacion positiva entre la implementacion de RM y
la mejora en la calidad, el costo y el rendimiento del cronograma de proyectos pequefios,
respectivamente. Los hallazgos de este estudio, pueden proporcionar una comprension
profunda de RM en pequefios proyectos en Singapur y hacer que los beneficios de RM sean
convincentes para los participantes en pequefios proyectos (Hwang, B. et al., 2014).

4.1.2 Causes of construction delays in countries with high geopolitical risks.

Los contratistas internacionales de la construccion, estan expandiendo cada vez mas sus
negocios hacia mercados emergentes, que a menudo se caracterizan por un alto riesgo
geopolitico. Trabajar en estas regiones plantea desafios Unicos, que conducen a causas no

convencionales para retrasos en la construccién. Como tal, esta investigacién tuvo como
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primer objetivo, desarrollar una mejor comprension de las causas de los retrasos que se
pueden encontrar en paises con altos riesgos geopoliticos. Segundo, evaluar el impacto
relativo que se espera que tengan estas causas de retraso en la finalizacion del proyecto, y
Tercero, Sustraer y entender, como las causas del retraso estan influenciadas por las
caracteristicas del proyecto y del pais. Los resultados de la investigacion se basan en dos
fuentes de datos distintas: datos cuantitativos y cualitativos. En primer lugar, se llevo a cabo
un analisis del retraso de la ventana de seis cronogramas y narraciones de proyectos con
amplios datos cuantitativos, informados sobre la probabilidad y el impacto de varias causas
de retraso, en paises con altos riesgos geopoliticos. Esta fuente cuantitativa se complemento
luego con datos cualitativos, basados en entrevistas a 18 expertos que participaron en 36
proyectos, que abarcaron 16 paises con altos riesgos geopoliticos. Los resultados del analisis
de datos cuantitativos y cualitativos se combinaron, para crear una base de datos de causas
de retraso integrada. Esta fusion ayudo a aprovechar las ventajas de ambos enfoques, es decir,
la precision de los datos y la amplitud de la cobertura, convirtiéndola en una herramienta que
permite a las empresas de construccion, anticiparse mejor a las causas futuras de retraso en
sus proyectos de construccion internacionales. Para un proximo proyecto, en un pais con alto
riesgo geopolitico, la base de datos se puede utilizar para sugerir o predecir las causas mas
probables de retraso en funcion de la similitud (ubicacién y tipo de proyecto), con los casos
existentes. La comparacion de los resultados, con la literatura sobre las causas de demoras
en la construccion en los paises en desarrollo, sugiere que hay varias causas de retraso que
son unicas, y también sustanciales, en paises con altos riesgos geopoliticos. Los beneficios
de esta investigacion son amplios. La capacidad de predecir demoras en proyectos futuros,
en los cuales los riesgos geopoliticos son detectables, puede resultar en: primero (1) el
desarrollo de planes de respuesta de riesgo mas efectivos, Segundo (2), una estimacion mas
confiable de contingencias y tercero (3), establecimiento de procedimientos de control de

proyectos mas eficientes (Kadry. M. et al, 2016).
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4.1.3 ldentification of causes and impacts of time overrun in construction projects.

El retraso, generalmente se considera el problema mas comdn, complejo y riesgoso que se
encuentra en los proyectos de construccion. La mayoria de los proyectos de construccién en
los paises en desarrollo se caracterizan por un exceso de tiempo. Todos los proyectos,
independientemente de su tamarfio y complejidad, estan cargados de plazos e incertidumbre.
Los retrasos ocurren en cada proyecto de construccion y la magnitud de estos retrasos varia
considerablemente de un proyecto a otro. En esta investigacion, se llevo a cabo una revision
detallada de los estudios previos de los factores de retrasos. Este documento describe el
estado del arte de la investigacion sobre los factores de demoras en los proyectos de
construccion. Con base en las revisiones, se desarrollé un esquema robusto y practico para

interpretar el tiempo del proyecto en funcion de los factores (Vaardini et al., 2015).

4.1.4 Causes of cost overrun in construction projects.

El sobrecosto en los proyectos de construccion es un problema comdn que afecta el
rendimiento del proyecto. Después de una revision de la literatura, se recopilé una lista de 39
atributos de desbordamiento de costos y se presentd en un cuestionario de encuesta. La
encuesta fue distribuida a través de reuniones cara a cara con ingenieros de construccion y
gerentes en diferentes proyectos de construccion, ademas de publicarla en linea y enviarla a
varios expertos en la industria de la construccién en todo el mundo. Se recibieron y analizaron
101 respuestas completas por indice de importancia, indice de frecuencia, indice de costo,
indice de costo ajustado por frecuencia, correlacién de rangos de Spearman, prueba t de
Student, mapeo de riesgos y andlisis factorial. Los resultados de la encuesta revelaron que
las causas principales del exceso de costos en la industria de la construccion incluyen
estimaciones de costos imprecisas, planificacion y programacion inadecuadas, duracion y
requisitos del contrato poco realistas, cambios frecuentes en el alcance del trabajo, cambios
frecuentes en el disefio, disponibilidad inadecuada de mano de obra / habilidades. inflacion
de costos de maquinaria, mano de obra, materia prima y precios de transporte (Maki. O.,
2016).
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4.1.5 Risk assessment of time and cost overrun factors throughout construction
project lifecycle.

La industria de la construccion es una industria muy importante para el desarrollo econémico
de Malasia. Sin embargo, esta industria ha estado enfrentando serios problemas, es decir,
fracaso en completar proyectos dentro del tiempo y costo estipulados. Por lo tanto, el objetivo
de este estudio fue evaluar el riesgo de varios factores que causan demoras y sobre costos a
lo largo de la vida ciclo de proyectos de construccion en Malasia. Se identificaron un total de
35 factores de estudios previos. Las colecciones de datos se llevaron a cabo utilizando un
cuestionario estructurado en una encuesta. Asi mismo, realizdé un estudio piloto para
determinar el nivel de ocurrencia y gravedad de cada factor con respecto a varias fases del
ciclo de vida del proyecto. Entonces la encuesta real se llevé a cabo en dos rondas de Delphi.
La primera se llevo a cabo para evaluar la probabilidad de ocurrencia y el nivel de severidad
de cada factor en la vida fases del ciclo segun la encuesta, la fase de construccion se encontro
como el periodo que ha contribuido significativamente al tiempo y costo desbordado en
comparacion con otras etapas del proyecto. Luego se llevé a cabo la segunda ronda de Delphi
para buscar la aceptacion de los encuestados con respecto a los resultados obtenidos de la
ronda namero uno (1). El resultado mostré que la mayoria de los encuestados estuvieron de
acuerdo con los resultados de la primera ronda. Este estudio encontré que hubo 12 factores
de alto riesgo en el tiempo excedido, a saber: la gestion del sitio deficiente y supervision,
subcontratistas incompetentes, planificacion y programacion inadecuadas, frecuentes
cambios de disefio, errores y errores en el disefio, cambios en el alcance de la proyecto,
preparacion de demoras y aprobacion de dibujos, falta de coordinacion entre partes, flujo
lento de informacién entre las partes, falta de comunicacion entre partes, escasez de
materiales y entrega tardia de materiales y equipos. Mientras que se detectaron 9 factores de
alto riesgo en el sobre costos: la gestion del sitio deficiente y supervision, subcontratistas
incompetentes, retraso en el cronograma, tiempo y costo inexactos estimaciones, errores
durante la construccion, disefio incompleto en el momento de la licitacion, disefio deficiente
y retrasos en el disefio, reclamos contractuales, como la extension del tiempo con

reclamaciones de costos y un control financiero deficiente en el sitio (Smail. I; 2014).
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4.1.6 A study of causes of delay and cost overrun in office construction projects in the
eThekwini municipal area, south Africa.

La finalizacion puntual y la conformidad con el costo asignado de cada proyecto son los
factores méas importantes para el éxito de los planes del proyecto. Los excesos de costos y el
exceso de tiempo (retrasos) han sido problemas criticos de muchos proyectos en todo el
mundo en general y en Sudéafrica en particular. Los principales objetivos de esta investigacion
fueron evaluar las causas dominantes del sobre costo y el exceso de tiempo, identificando
medidas posibles y practicas que pueden minimizar los excesos en los proyectos de
construccion de edificios de oficinas en los alrededores del &rea municipal de Kwazulu-Natal
eThekwini. Estos objetivos se lograron a traves de la implementacion de las metodologias de
investigacion que son principalmente revision de la literatura y encuesta realizada para
identificar y evaluar los factores significativos que contribuyen a retrasos y sobrecostos
dentro de los proyectos de interes.

La revision de la literatura logro identificar ochenta y cinco (85) variables para las demoras,
agrupadas en nueve (9) categorias principales y nueve (9) variables para sobrecostos,
clasificadas en su orden de importancia en tres conjuntos basados en las respuestas de los
profesionales que trabajan para el cliente, los consultores y los contratistas. Las correlaciones
entre los conjuntos de clasificaciones para retrasos y sobrecostos también se han probado
usando métodos estadisticos. El resultado indica que existe una gran similitud sobre la
clasificacion de la importancia de las variables individuales de demoras y sobrecostos entre
las partes. De cada uno de los tres conjuntos de clasificaciones, las veinte variables més
importantes de retraso y las tres variables mas importantes de sobrecosto se identifican como
criticas. Con base en los resultados generales, las cinco causas mas importantes son
problemas de flujo de efectivo del contratista, retraso en los pagos de progreso por parte del
cliente, supervision del sitio y gestion por parte del contratista, ineficiente control de calidad
por parte del contratista durante la construccion que lo retrasa debido a errores y dificultades
del contratista para financiar el proyecto. De las 20 variables causantes de retraso mas
importantes, se encontrd que tres son comunes entre todas las partes. Estos son los retrasos
en los pagos de progreso por parte del cliente, el retraso en la entrega y el pedido tardio de
material, y la habilidad laboral insuficiente.
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Ademas, el estudio revela que todas las partes interesadas en la construccion estan
profundamente involucradas en las causas de los problemas. Por lo tanto, con el fin de
eliminar o minimizar la extension de costos y tiempos de los proyectos de construccion de
oficinas en el area municipal de eThekwini, es esencial un esfuerzo conjunto basado en el
trabajo en equipo a través de una planificacion, control y monitoreo efectivo (Adugna. N. T,
2015).

4.1.7 Andlisis de la gestion de riesgos en el desarrollo de proyectos innovadores en
ingenieria civil.

Los paises en desarrollo se caracterizan por carecer de organizaciones innovadoras, limitando
su capacidad de crecimiento econémico y social. Es por esto que muchos paises se encuentran
en na transicion entre economias basada en la eficiencia y commodities o materias primas, a
economias basadas en desarrollo tecnoldgico e innovacion. Se estima que la tasa de fracaso
en la implementacion de proyectos innovadores alcanza un 80%, es decir, 8 de cada 10
proyectos innovadores fracasan en su implementacion debido, entre otras cosas, al riesgo
inherente a la hora de desarrollar un proyecto innovador. En este contexto surgio la necesidad
de identificar las principales causas de riesgo que impiden alcanzar los objetivos impuestos
al desarrollar un proyecto de innovacion con el fin de realizar una adecuada gestion de
riesgos.

Esta investigacion ha permitio generar un ranking de 10 factores que afectan el desarrollo de
proyectos innovadores, basado en encuestas del tipo probabilidad y severidad aplicadas a 18
profesionales de ingenieria civil y construccion que aprobaron y desarrollaron proyectos de
innovacion en distintos sectores de la economia. Pese a la existencia de varios métodos para
realizar analisis de riesgo en su etapa de identificacidn, se optd por la metodologia de
probabilidad e impacto, ya que fue las mas conocidas para la mayoria de los participantes.
Se concluyo que los 5 principales factores, ordenados desde el primer lugar al quinto segun
el ranking generado, que dificultan alcanzar los objetivos de un proyecto innovador son: falta
de financiamiento, falta de personal calificado, falta de informacion sobre los mercados,
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percepcion de riesgo econdmico excesivo e incertidumbre sobre el comportamiento de la
demanda (Villalobos et al., 2015).

4.1.8 The overall risk assessment and management: implementation of foreign
investment construction megaprojects by Russian development.

El articulo describe un procedimiento practico de la gestion global del riesgo eficiente en el
transcurso de la inversion en la ejecucion de megaproyectos de construccién (ICP) por
empresas de desarrollo de Rusia considerando las operaciones de mercado en el extranjero.
Por un lado, la naturaleza dual de riesgo, se expresa en términos de probabilidad de sufrir
ciertas pérdidas econdémicas (riesgo neto), por otro lado, es una posibilidad de ganar un
ingreso significativo en condiciones de limites aceptables de riesgo y, en consecuencia,
asegurar la estabilidad financiera de la empresa en cuestion. El indice transfronterizo se
considera en los célculos de los efectos de la implementacion de un proyecto de construccién
de la inversion en un mercado extranjero.

Un proyecto puede darse por finalizado cuando la condicion de que los objetivos previamente
identificados se hayan llevado a cabo, siempre y cuando se hayan asumido las restricciones
establecidas previamente en la calidad final del producto, los pardmetros de costos y riesgo
total. Los resultados del proyecto deberan cumplir con el plan de negocio de los
desarrolladores teniendo en cuenta los intereses de todos los participantes del proceso de
inversion. Esto, a su vez, se puede lograr mediante la realizacion de las funciones de gestion
especificas.

El procedimiento propuesto para la evaluacion y gestion del riesgo global prevé la aplicacion
de técnicas e instrumentos especiales que permiten tener en cuenta el factor de incertidumbre
en todas las etapas de implementacion de la inversion de la mejor manera posible en un

proyecto de construccion (Grabovy & Orlov., 2016).
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4.1.9 Anadlisis cualitativo de factores de riesgo en proyectos residenciales de la ciudad
de Cartagena bajo la metodologia del PMI.

En este estudio del afio 2012, se realiz6 un andlisis de tipo cualitativo de los factores de
riesgos que se pueden presentar en proyectos de construccion residenciales, para este analisis
se implement6 la metodologia sugerida por el Project Management Institute. En la
investigacion, el autor realiz6 una recoleccion de informacion de caracter secundaria
referente a riesgos en proyectos de construccion de tipo residencial en el norte de la ciudad
de Cartagenay luego procedio realizar a unas encuestas en diferentes casos de construcciones
de apartamentos y complejos habitacionales en la ciudad. Este estudio brinda una claridad
sobre la organizacion y analisis de los factores de riesgos en proyectos de construccion en la
ciudad de Cartagena, donde se encontrd un total de ciento veintinueve (129) riesgos con
Impacto negativo en los proyectos.

Los resultados determinaron que para el tipo de proyecto en estudio la mayoria de los riesgos
identificados por el autor estan en la categoria de aceptables y tolerables, los cuales necesitan
un nivel de atencion medio. A pesar de que la investigacion en cuestion no se centra en un
caso especifico y no toma en consideracion el centro historico para su analisis, la exploracion
de Villalba cuenta con objetivos similares, sigue el lineamiento propuesto por el Project
Management Institute y puede servir de guia para generar de la misma manera una matriz de

riesgos, pero en este caso, asumiendo solo los riesgos financieros (Villalba, 2012).

4.1.10 Andlisis cualitativo de factores de riesgo financiero en proyectos de construccion
de tipo institucional bajo la metodologia del PMI®. Caso universidad Nacional
sede caribe, La Paz, Cesar.

El estudio desarrollado por A. Restrepo en 2015, tiene como objetivo principal realizar un
analisis cualitativo de factores de riesgo de tipo financiero en un proyecto de tipo
institucional, para ello se tomd como caso de estudio la construccion de la Universidad
Nacional de Colombia sede Caribe, en el municipio de La Paz, departamento del Cesar. En
la investigacion se determind la incidencia de estos en la rentabilidad del proyecto, utilizando

la metodologia propuesta por el Project Management Institute en el PMBOK®.
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La autora inicialmente realizé una investigacion y recopilacion de informacion con la cual
elaboré una lista de posibles riesgos a presentarse en el proyecto durante su etapa de
ejecucion y teniendo en cuenta la informacion existente sobre el mismo, se disefid y realiz6
una encuesta que incluia los riesgos mas propensos a darse. Esta encuesta se aplico en
entrevistas a tres personas altamente relacionadas con el proyecto y con la informacién
recolectada se procedi6 a identificar y categorizar los riesgos. Posteriormente, a través de una
matriz de probabilidad e impacto (PXI), se realizd un andlisis cualitativo de los riesgos
presentados.

En la publicacidn se resalta que el proyecto en estudio es una obra publica, por lo que es
costeado por el gobierno y, en consecuencia, la forma de financiamiento es diferente a un
proyecto de construccién privado. Los resultados obtenidos determinaron que la mayoria de
los riesgos que inciden en el proyecto se consideran de severidad baja, los de severidad alta
fueron los riesgos de mercados con valores de 55,56% para los costos debido a que durante
el proceso constructivo se han presentado modificaciones en el presupuesto y cantidades de
obra (Restrepo, 2015).
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Para el adecuado desarrollo de la investigacion, fue necesario tener claro conceptos basados
principalmente en los criterios adoptados por el PMI; los cuales son la base de la solucién a
la problematica planteada en este proyecto. Por tanto, en este subcapitulo, se realizan las
descripciones sobre las generalidades del tema estudiado y la explicacion conceptual de la

metodologia utilizada.

4.2.1 ¢Qué esun proyecto?

Existe una amplia gama de conceptos con respecto a la definicion, delimitacion y los
componentes de los proyectos, puesto que cuando se habla de proyecto algunos autores lo
definen como un conjunto de acciones que se deben llevar a cabo para conseguir una meta,
para lo que se cuenta con una determinada cantidad de recursos.

Por su parte el Project Management Institute define un proyecto como: “un esfuerzo temporal
que se lleva a cabo para crear un producto, servicio o resultado unico” (PMI, 2013). La
cualidad de ser temporal significa que los proyectos tienen definido claramente un comienzo
y un final, es decir, tienen un limite de duracion. El fin de cada proyecto se logra cuando se
alcanzan los objetivos del mismo, cuando los objetivos claramente no pueden ser alcanzados
0 cuando el proyecto es cancelado porgue ya no existe la necesidad a satisfacer. Un proyecto

puede generar:

v Un producto: El cual es un elemento terminado o un componente de un elemento, que
puede ser cuantificado.

v Un servicio: Que es la capacidad del proyecto para satisfacer necesidades.

v Resultado: Es el producto final de un proyecto o un documento de investigacion.

Entonces, se puede considerar que el amplio concepto de proyecto, es una serie de actividades

coordinadas, controladas e interconectadas, con fechas de inicio y fin definidas, cuyo objeto

31



©-

Universidad
de ena

o ANALISIS DE RIESGO FINANCIEROS EN PROYECTOS DE REHABILITACION DE EDIFICACIONES DE

TIPO COLONIAL EN EL CENTRO HISTORICO DE LA CIUDAD DE CARTAGENA DE INDIAS
UTILIZANDO LA METODOLOGIA DEL PMI. CASO DE ESTUDIO: “CASA LYDA”

es, la creacion de un producto o servicio Unico y conforme a unos requisitos especificos,

incluyendo limitaciones de tiempo, costo Yy recursos.

4.2.1.1 Caracteristicas de los proyectos

Temporal: significa que cada proyecto tiene un comienzo y un final definido. El final se
alcanza cuando se han logrado los objetivos del proyecto o cuando queda claro que los
objetivos del proyecto no seran o no podran ser alcanzados.

Productos, servicios o resultados Unicos: Un proyecto crea productos entregables Unicos.

Productos entregables son productos, servicios o resultados. Los proyectos pueden crear:

v Un producto o articulo producido, que es cuantificable, y que puede ser un elemento
terminado o un componente

v' La capacidad de prestar un servicio como, por ejemplo, las funciones del negocio que
respaldan la produccion o la distribucién

v Un resultado como, por ejemplo, salidas o documentos. Por ejemplo, de un proyecto
de investigacion se obtienen conocimientos que pueden usarse para determinar si

existe 0 no una tendencia o si un nuevo proceso beneficiara a la sociedad.

Elaboracion gradual: es una caracteristica de los proyectos que acompafia a los conceptos
de temporal y unico. “Elaboracion gradual” significa desarrollar en pasos e ir aumentando
mediante incrementos. Por ejemplo: el alcance de un proyecto se define de forma general al
comienzo de este, y se hace mas explicito y detallado a medida que el equipo de trabajo
desarrolla un mejor y mas completo entendimiento de los objetivos y de los productos
entregables (PMI, 2013).
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4.2.2 ¢Qué es un proyecto de rehabilitacion de edificaciones de tipo colonial?

De acuerdo con la definicion de proyecto del Project Management Institute y bajo la premisa
que define la rehabilitacion de una estructura o edificacion como la intervencion en un bien,
en el que no sea factible o conveniente la recuperacion total o parcial de caracter excepcional,
cuya finalidad es recuperar los valores arquitectonicos del inmueble, devolviéndole sus
caracteristicas originales (GADMCC., 2010) Citado por (Arteaga, 2016); se define el
proyecto de rehabilitacion de edificaciones de tipo colonial como el conjunto de actividades
y esfuerzos de carécter transitorio cuyo objeto es la recuperacion de un bien o inmueble en
el que no sea viable o util la reparacion general o parcial, teniendo en cuenta que su cualidad
esencial es la de rescatar o permitir condiciones de habitabilidad respetando las
caracteristicas morfoldgicas fundamentales, materialidad, integracién con su entorno y la
tipologia de caracter colonial, entendida como la definen Ospino: “conjunto de
manifestaciones arquitectdnicas que surgieron en América Latina desde el descubrimiento
del continente en 1492 hasta la independencia del mismo a principios del siglo XIX” (Ospino

et al.,2016).

4.2.3 ¢Qué es la gerencia de proyectos?

Segun el Project Management Institute, la gerencia de proyectos es la aplicacion de
conocimientos, habilidades, herramientas y técnicas a las actividades del proyecto para
cumplir con los requisitos del mismo.
Se logra mediante la aplicacién e integracion adecuadas de los 47 procesos de la direccion
de proyectos, agrupados de manera ldgica, categorizados en cinco grupos de procesos. Estos
cinco grupos de procesos son:
v Grupo de procesos de iniciacién: Define y habilita el proyecto o una etapa de éste.
v" Grupo de procesos de planificacion: Define y clarifica los objetivos, y planea el
rumbo de accion requerido para lograr los objetivos y el alcance pretendido del
proyecto.
v Grupo de procesos de ejecucion: Vincula personas y recursos necesarios para llevar

a cabo el plan de gestion del proyecto.
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v" Grupo de procesos de seguimiento y control: Evalla y supervisa el avanzar del
proyecto, con el fin de identificar los cambios respecto del plan de gestion del mismo,
de tal forma que se hagan las correcciones para cumplir con los objetivos planteados.

v Grupo de procesos de cierre: Define la aceptacion del producto, servicio o resultado,

y finaliza ordenadamente el proyecto o una etapa del mismo.

Figura 2. Grupo de procesos de gestion de proyectos y
relaciones entre ellos.

Procesos de
Monitoreo y Control

Salida de Fase/
Fin de Proyecto

. J

Fuente: Project Management Institute — PMBOK 5° Edicién, 2013.

4.2.4 ;Qué son los riesgos en los proyectos?

La definicion de riesgo dentro del marco de un proyecto es tan amplia como la definicion de
proyecto mismo, por un lado, el PMI define el riesgo como un evento o condicién incierta
que, de producirse, tiene un efecto positivo 0 negativo en uno o mas objetivos del proyecto,

tales como el alcance, el cronograma, el costo y la calidad (PMI, 2013).
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A veces los riesgos pueden verse como un problema o una amenaza, pero este también se

puede interpretar como una oportunidad, para lo cual debemos enfocarnos en lo siguiente:

v" Tomar ventaja de las oportunidades.
v" Percibir las oportunidades.

v' Contrarrestar la amenaza.

v" Ser hébiles.

Siempre que se esté estudiando un riesgo potencial en un proyecto, se deben averiguar las
oportunidades que son posibles, para que se puedan aprovechar tales ventajas para el bien del
proyecto (Marin, Oyola, & Madrid., 2015).

4.2.4.1 ¢Qué es el riesgo financiero?

El riesgo financiero representa a la probabilidad de ocurrencia de un evento que tenga
consecuencias financieras negativas para una organizacion o proyecto. El significado debe
concebirse en sentido amplio, envolviendo la posibilidad de que los resultados financieros
sean mayores 0 menores de los esperados. De hecho, habida la posibilidad de que los
inversionistas realicen desafios financieros en contra del mercado, ya que los movimientos
de éstos en una u otra direccion pueden generar tanto ganancias o pérdidas en funcion de la

estrategia de inversion (Diaz et al., 2015).

4.2.4.2 Clasificacion de los riesgos financieros

Existen diferentes categorias de riesgos financieros, pero podemos definir brevemente las
siguientes clasificaciones de acuerdo como lo establecen (Arana y Madrid, 2013) y
(Lizarzaburu et al., 2012).

v Riesgos de mercado: Se concibe como la pérdida que puede presentar un portafolio,

un activo o un titulo en particular, originada por cambios y/o movimientos adversos
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en los factores de riesgo que afectan su precio o valor final; lo cual puede significar
una depreciacion del patrimonio que puede perturbar la viabilidad econdémica del
proyecto y la apreciacion que tiene el mercado sobre su seguridad (Gaitén et al.,
2015).

v Riesgo de liquidez: Se refiere a las pérdidas que puede sufrir una entidad al requerir
una mayor suma de recursos para invertir en sus activos, los bancos son muy
perceptivos a la variacion de las tasas de interés, el manejo de activos y pasivos,
convirtiéndose en una de las ramas de la administracion del riesgo que cubre este
aspecto. El riesgo también se refiere a la imposibilidad de transformar un activo, en
situaciones de crisis, cuando en los mercados solo hay vendedores (Mufioz et al.,
2017).

v" Riesgo de crédito: Es un intercambio entre un bien actualmente disponible,
especialmente dinero, y una promesa de pago. También se define como la posibilidad
que una entidad, en virtud de su reputacion o solvencia, pueda recibir dinero,
mercancias o cosas de otros agentes econdémicos, con la condicion de su devolucion
0 pago de su precio en el momento pactado (Gaitan et al., 2015).

v" Riesgo operativo: Es entendido como la posibilidad de ocurrencia de pérdidas
econdmicas, originadas por fallas o insuficiencias de procesos, personas, sistemas
internos, tecnologia, y en la presencia de eventos externos imprevistos (Mufioz et al.,
2017). Estos pueden incidir en los flujos de los fondos del proyecto debido al
incremento de los costos o a factores que pueden afectar la capacidad del mismo para
generar la cantidad y calidad de los bienes o servicios pronosticados durante su
gjecucion. Los riesgos operativos incluyen el nivel de experiencia y los recursos de
los promotores del proyecto, las ineficiencias en las operaciones o la escasez de mano
de obra idonea (Gerona et al., 2016).

v" Riesgo legal: Se presenta cuando una contraparte no tiene la autoridad legal o
regulatoria para realizar una transaccion. Puede degenerar en conflictos entre los
accionistas contra las empresas que sufren grandes pérdidas. El riesgo legal tambien

se relaciona directamente con el riesgo crédito (Gaitan et al., 2015).
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4.25 ¢Qué es la gestion de riesgos en los proyectos?

Segun el Project Management Institute, en su libro PMBOK 5?2 edicion, la gestion de los
riesgos de un proyecto son una serie de procesos para llevar a cabo la planificacion de la
gestion de los mismos (PMI, 2013). Esto incluye la identificacion, analisis, planificacién de
respuesta y control de los riesgos de un proyecto, cuyo objetivo consiste en aumentar la
probabilidad y el impacto de los eventos positivos, y disminuir la probabilidad y el impacto
de los eventos negativos en el proyecto. Para ello se realizan los siguientes procesos:

v Planificar la gestion de los riesgos: El proceso de definir como realizar las
actividades de gestion de riesgos de un proyecto.

v" Identificar los riesgos: El proceso de determinar los riesgos que pueden afectar al
proyecto y documentar sus caracteristicas.

v Realizar el analisis cualitativo de riesgos: El proceso de priorizar riesgos para
analisis o accion posterior, evaluando y combinando la probabilidad de ocurrencia e
impacto de dichos riesgos.

v Realizar el analisis cuantitativo de riesgos: El proceso de analizar numéricamente
el efecto de los riesgos identificados sobre los objetivos generales del proyecto.

v" Planificar la respuesta a los riesgos: El proceso de desarrollar opciones y acciones
para mejorar las oportunidades y reducir las amenazas a los objetivos del proyecto.

v Controlar los riesgos: El proceso de implementar los planes de respuesta a los
riesgos, dar seguimiento a los riesgos identificados, monitorear los riesgos residuales,
identificar nuevos riesgos y evaluar la efectividad del proceso de gestion de los

riesgos a traves del proyecto.

El riesgo de un proyecto es un evento o condicion incierta que, de producirse, tiene un efecto
positivo 0 negativo en uno o mas de los objetivos del proyecto, tales como el alcance, el
cronograma, el costo y la calidad. Un riesgo puede tener una o mas causas Yy, de

materializarse, uno 0 mas impactos. Una causa puede ser un requisito especificado o

37



©-

Universidad
de ena

o ANALISIS DE RIESGO FINANCIEROS EN PROYECTOS DE REHABILITACION DE EDIFICACIONES DE

TIPO COLONIAL EN EL CENTRO HISTORICO DE LA CIUDAD DE CARTAGENA DE INDIAS
UTILIZANDO LA METODOLOGIA DEL PMI. CASO DE ESTUDIO: “CASA LYDA”

potencial, un supuesto, una restriccion o una condicion que crea la posibilidad de
consecuencias tanto negativas como positivas.

Los riesgos del proyecto tienen su origen en la incertidumbre que esta presente en todos los
proyectos. Tales riesgos son conocidos cuando han sido identificados y analizados, lo que
hace posible planificar respuestas para los mismos. A los riesgos conocidos que no se pueden
gestionar de manera proactiva se les debe asignar una reserva para contingencias. Estos no
se pueden gestionar de manera proactiva y por lo tanto se les puede asignar una reserva de
gestidn. Un riesgo negativo del proyecto que se ha materializado se considera un problema.
Las actitudes frente al riesgo de la organizacion y de los interesados pueden verse afectadas

por una serie de factores, los cuales se clasifican a grandes rasgos en tres categorias:

v Apetito de riesgo: es el grado de incertidumbre que una entidad esta dispuesta a
aceptar, con miras a una recompensa.

v Tolerancia al riesgo: es el grado, cantidad o volumen de riesgo que podra resistir
una organizacion o individuo.

v" Umbral de riesgo: se refiere a la medida del nivel de incertidumbre o el nivel de
impacto en el que un interesado pueda tener particular interés. Por debajo de ese
umbral de riesgo, la organizacion lo aceptara. Por encima de ese umbral de riesgo, la

organizacion no tolerard y lo rechazara.
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Descripcién General de la Gestién

de los Riesgos del Proyecto

Lo y representacion de datos

11.1 Planificar la Gestién
de los Riesgos

.1 Entradas
.1 Plan de gestion de los riesgos
.2 Plan de gestion de los costos
-3 Plan de gestion del cronograma
.4 Registro de riesgos
.5 Factores ambientales

2 Herramientas y Técnicas
.1 Tecmcas de recopilacion

-2 Técnicas de analisis cuantitativo
de nesgos y de modelado
3 Juicio de expertos

11.2 Identificar los Riesgos

Figura 3. Descripcion General de la Gestion de los Riesgos del Proyecto.

11.3 Bealizar el Anilisis
Cualitativo de Riesgos

2 Técnicas de recopilacion
de informacion
3 Analisis con lista de verificacion
.4 Analisis de supuestos
5 Tecnicas de diagramacion
6 Analisis FODA
.7 Juicio de expertos

11.5 Planificar la Bespuesta
a los Riesgos

.1 Entradas
.1 Plan de gestion de los nesgos
.2 Registro de riesgos

.2 Herramientas y Técnicas

p u oportumidad
.3 Estrategias de respuesta
a contingencias
.4 Juicio de expertos

.3 Outputs
.1 Actualizaciones al plan para
la direccion del proyecto
.2 Actualizaciones a los

_ documentos del proyecto )

.1 Entradas .1 Entradas 1 Entradas
.1 Plan para la direccion del .1 Plan de gestion de los resgos .1 Plan de gestion de los riesgos
proyecto .2 Plan de gestion de los costos .2 Linea base del alcance
.2 Acta de consttucion del .3 Plan de gestion del cronograma 3 Registro de riosgos
proyecto .4 Plan de gestion de la calidad .4 Factores ambientales
1 .3 Registro de interesados .5 Plan de gestion de los — de la empresa
.4 Factores ambientales recursos humanos .5 Activos de los procesos
de la empresa .6 Linea base del alcance de la organizacion
5 Activos de los procesos .7 Estimacion de costos de las . .
de la organizacion actividades Herramientas y Técnicas
.8 Estimacién de la duracién 1 Evaluac;onddel probabilidad
.2 Herramientas y Técnicas de las actividades @ impacto de jos nesgos
1 Tecnicas analiticas .9 Registro de interesados 2 Matriz d.E‘Flothllda(.i @ Mpacto
.2 Juicio de expertos .10 Decumentos del proyecto -3 Evaluacion de la calidad de
.3 Reuniones .11 Documentos de las los datn.s so!}_m nasgos
adquisiciones 4 Camgorgr_al:lun de nesgos
3 Salidas .12 Factores ambientales -5 5:"'2’:':':;';:: la urgencia
.1 Plan de gestion de los riesgos de la empresa
N~ -~/ 13 Activos de los procesos de la £ Juicio de expertos
organizacion 3 Salidas
2 Horramiontas y Técnicas 1 Actualizacionos a los
11.4 Bealizar el Anidlisis "3 Revisiones a la doct N \_ documentos del proyecto )
Cuantitativo de Riesgos

de la empresa .3 Salidas .2 Registro de riesgos
& Activos de los procesos K 1 Registro de riesgos ) .3 Datos de desempedo del trabajo
de la organizacion A Informes de desempefio

3 Salidas ) .1 Estrategias para riesgos 5 Analisis de reservas
.1 Actualizaciones a los negativos o amenazas 6 Reuniones
\_ documentos del proyecto J .2 Estrategias para riesgos 3 Sslid
.3 Salidas

(N

11.6 Controlar los Riesgos

.1 Entradas

.1 Plan para la direccion
del proyecto

del trabajo

Herramientas y Técnicas
.1 Reevaluacion de los riesgos
.2 Auditorias de los riesgos
.3 Analisis de variacion
y de tendencias
4 Medicion del desempeiio
tecnico

.1 Informacion de desempefo
del trabajo

.2 Solicitudes de cambio

3 Actalizaciones al plan para
la direccion del proyecto

A Actualizaciones a los
documentos del proyecto

.5 Actualizaciones a los activos de

los pr de la org n/

Fuente: Project Management Institute - PMBOK 5° Edicién, 2013.

4.2.5.1 Planificar la gestion de los riesgos

Segun el Project Management Institute, planificar la gestion de los riesgos es el proceso de

definir como realizar las actividades del manejo de los riesgos dentro de un proyecto.
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Figura 4. Planificar la Gestion de los Riesgos.

Rerramieatasy Toonicas

.1 Plan para la direccion .1 Técnicas analiticas .1 Plan de gestion de
del proyecto .2 Juicio de expertos los riesgos
.2 Acta de constitucion .3 Reuniones

del proyecto
.3 Registro de interesados
A Factores ambientales
de la empresa
.5 Activos de los procesos
de la organizacidn )

AN
Fuente: Project Management Institute — PMBOK 5° Edicion, 2013.

4.25.1.1 Entradas

v" Plan para la direccidn del proyecto: Al planificar la gestion de los riesgos se deben
tener en cuenta todos los planes secundarios de manejo y las lineas base aprobadas.

v Acta de constitucion del proyecto: Esta puede proporcionar varias entradas tales
como los riesgos de alto nivel, las descripciones del proyecto de alto nivel y los
requisitos de este.

v" Registro de interesados: Este contiene todos los detalles relacionados con los
interesados del proyecto, proporciona una vision general de sus roles.

v’ Factores ambientales de la empresa: Los factores ambientales de la empresa que
pueden influir en el proceso de planificar la gestion de los riesgos incluyen, entre
otros, las actitudes frente al riesgo, los umbrales y las tolerancias, que describen los

niveles de estos que una organizacion soportara.
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v Activos de los procesos de la organizacion: Los activos de los procesos de la
organizacion que pueden influir en el proceso Planificar la Gestion de los Riesgos
son:

= Las categorias de riesgo.

= Las definiciones comunes de conceptos y términos.

= Los formatos de declaracién de riesgos.

= Las plantillas estandar.

= Losrolesy las responsabilidades.

= Los niveles de autoridad para la toma de decisiones.

= Las lecciones aprendidas.

4.2.5.1.2 Herramientasy Técnicas

v' Técnicas analiticas: Las técnicas analiticas se utilizan para entender y definir el
contexto general de la gestion de riesgos del proyecto. El contexto, esta se entiende
como una combinacion entre las actitudes de los interesados frente al riesgo y la
exposicion de un evento potencial que pueda menoscabar la implementacion de una
estrategia en un determinado proyecto sobre la base del contexto general del mismo.

v"Juicio de expertos: Para asegurar una definicion exhaustiva del plan de gestion de
los riesgos se debe recabar el juicio y la experiencia de grupos o individuos con
capacitacion o conocimientos especializados en el tema en cuestion.

v" Reuniones: Los equipos del proyecto celebran reuniones de planificacion para
desarrollar el plan de gestion de los riesgos. En estas reuniones deben estar los
principales involucrados en el proyecto.

4.2.5.1.3 Salidas (Outputs)

v Plan de gestion de los riesgos: Este es un componente del plan para la direccion del
proyecto y describe el modo en que se estructuraran y se llevaran a cabo las

actividades de gestion de riesgos.
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v’ Categorias de riesgo: Proporcionan un medio para agrupar las causas potenciales de
riesgo. Se pueden utilizar diversos enfoques, por ejemplo, una estructura basada en
los objetivos del proyecto por categoria. Una estructura de desglose de riesgos (RBS).
Diferentes estructuras RBS resultaran adecuadas para diferentes tipos de proyectos.
La RBS es una representacion jerarquica de los riesgos segun sus categorias.

v' Definiciones de la probabilidad e impacto de los riesgos: La calidad y la
credibilidad del analisis de riesgos requieren que se definan distintos niveles de
probabilidad e impacto de los riesgos, especificos para el contexto del proyecto. Las
definiciones generales de los niveles de probabilidad e impacto se adaptan a cada
proyecto individual durante la etapa de planificar la gestion de los riesgos para su
Uso en procesos subsiguientes.

v" Matriz de probabilidad e impacto: Una matriz de probabilidad e impacto es una
cuadricula para vincular la probabilidad de ocurrencia de cada riesgo con su impacto
sobre los objetivos del proyecto en caso de que ocurra dicho riesgo. La organizacion
es la que fija normalmente las combinaciones especificas de probabilidad e impacto

99 ¢¢

que llevan a calificar un riesgo de importancia “alta”, “moderada” o “baja”

4.2.5.2 ldentificar los Riesgos.

Segun el Project Management Institute, identificar los riesgos es el proceso de determinar los
riesgos que pueden afectar al proyecto y documentar sus caracteristicas. Identificar los
riesgos es un proceso iterativo debido a que pueden evolucionar o se pueden descubrir nuevos
riesgos conforme el proyecto avanza a lo largo de su ciclo de vida. La frecuencia de iteracion
y la participacion en cada ciclo varia de una situacion a otra.
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Figura 5. Identificacién de los Riesgos.

Aatrsda

.1 Plan de gestion .1 Revisiones a la .1 Registro de riesgos
de los riesgos documentacion
2 Plan de gestion de los costos 2 Técnicas de recopilacion
3 Plan de gestion del de informacién
cronograma | ; .3 Analisis con lista
4 Plan de gestion de la calidad de verificacién
3 fgzﬂr‘i%sgﬁi?’?:n%‘*s"’s 4 Anlisis de supuestos
6 Linea base del alcance 2 Li(;rlr!:zsl:d(;aodAlagramamon
7 Estimacion de costos 0 ANATSE
.7 Juicio de expertos

de las actividades \_
8 Estimacion de la duracion
de las actividades
9 Registro de interesados
.10 Documentos del proyecto
.11 Documentos de las
adquisiciones
.12 Factores ambientales
de la empresa
13 Activos de los procesos
de la organizacion

",

J
Fuente: Project Management Institute — PMBOK 5° Edicién, 2013.

4.25.2.1 Entradas

v Plan de gestion de los riesgos: Los elementos clave del plan de gestion de los riesgos
que contribuyen al proceso de identificacion de estos son las asignaciones de roles y
responsabilidades, la provision para las actividades de gestion de los mismos en el
presupuesto y en el cronograma, y las categorias a las que pertenecen.

v" Plan de gestién de los costos: El plan de gestion de los costos proporciona procesos
y controles que se pueden utilizar para ayudar a identificar los riesgos a lo largo del
proyecto.

v Plan de gestién del cronograma: El plan de gestion del cronograma proporciona
conocimiento sobre los objetivos y expectativas relativos al tiempo y cronograma del
proyecto que pueden ser afectados por riesgos (conocidos y desconocidos).

v Plan de gestién de la calidad: El plan de gestién de la calidad proporciona una linea

base de medidas y métricas de calidad aplicables a la identificacion de riesgos.
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v" Plan de gestién de los recursos humanos: El plan de gestion de los recursos
humanos proporciona una guia sobre el modo en que se deben definir, adquirir,
gestionar y finalmente liberar los recursos humanos del proyecto.

v Linea base del alcance: Los supuestos del proyecto se encuentran en el enunciado
del alcance del proyecto. La incertidumbre a nivel de los supuestos del proyecto debe
evaluarse como causas potenciales de riesgo. La EDT/WBS es una entrada critica
para la identificacion de riesgos ya que facilita la comprension de los riesgos
potenciales tanto a nivel micro como macro. Los riesgos pueden identificarse y luego
rastrearse a nivel de resumen, de cuenta de control y/o de paquete de trabajo.

v' Estimacion de costos de las actividades: Las revisiones de la estimacion de los
costos de las actividades son Utiles para identificar los riesgos, ya que proporcionan
una evaluacion cuantitativa del costo probable para completar las actividades del
cronograma, e idealmente se expresan como un rango cuya amplitud indica el grado
0 los grados de riesgo.

v" Estimacion de la duracion de las actividades: Las revisiones de la estimacion de la
duracion de las actividades son Utiles para identificar los riesgos relacionados con los
tiempos asignados para la realizacion de las actividades o del proyecto en su conjunto;
la amplitud de rango de dichas estimaciones también indica en este caso el grado o
los grados relativos de riesgo.

v Registro de interesados: La informacion acerca de los interesados es Util para
solicitar entradas para la identificacién de riesgos, ya que esto asegurara que los
interesados clave, especialmente el patrocinador y el cliente sean entrevistados o
participen de otra manera durante el proceso Identificar los Riesgos.
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v" Documentos del Proyecto: Estos proporcionan al equipo del proyecto informacion
sobre decisiones que ayudan a identificar mejor los riesgos del mismo. Los
documentos del proyecto mejoran las comunicaciones entre equipos y con los

interesados e incluyen, entre otros:

= Acta de constitucién del proyecto
= Cronograma del proyecto

= Diagramas de red del cronograma
= Registro de incidentes

= Lista de verificacion de calidad, y

= Otra informacidn que resulte valiosa para la identificacion de riesgos.

v" Documentos de la Adquisicién: Cuando el proyecto requiere la adquisicion externa
de recursos, los documentos de las adquisiciones se vuelven una entrada clave para
el proceso Identificar los Riesgos. La complejidad y el nivel de detalle de los
documentos de las adquisiciones deben ser coherentes con el valor de la adquisicion
planificada y con los riesgos asociados a la misma.

v Factores ambientales de la empresa: Los factores ambientales de la empresa que
pueden influir en el proceso Identificar los Riesgos incluyen, entre otros:

= Lainformacion publicada, incluidas las bases de datos comerciales
= Las investigaciones académicas.

= Las listas de verificacion publicadas.

= Los estudios comparativos.

= Los estudios industriales.

= Las actitudes frente al riesgo, y

= Activos de los Procesos de la Organizacion
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Los activos de los procesos de la organizacion que pueden influir en el proceso de identificar

los Riesgos incluyen:

Los archivos del proyecto, incluidos los datos reales.

Los controles de los procesos de la organizacion y del proyecto.
Los formatos o plantillas de declaracion de riesgos, y

Las lecciones aprendidas.

4.2.5.2.2 Herramientasy Técnicas

v

Técnicas de Recopilacion de Informacién:

Entrevistas: La realizacion de entrevistas a los participantes experimentados del
proyecto, a los interesados y a los expertos en la materia ayuda a identificar los
riesgos.

Analisis de supuestos: Cada proyecto y su plan se conciben y desarrollan sobre la
base de un conjunto de hipotesis, escenarios o supuestos. El analisis de supuestos
explora la validez de los supuestos segun se aplican al proyecto. Identifica los riesgos
del proyecto relacionados con el caracter inexacto, inestable, inconsistente o
incompleto de los supuestos.

Técnicas de diagramacion: Las técnicas de diagramacion de riesgos pueden incluir:

Diagramas de causa y efecto: Estos también se conocen como diagramas de
Ishikawa o de espina de pescado y son Utiles para identificar las causas de los riesgos.
Diagramas de flujo de procesos o de sistemas: Estos diagramas muestran como se
relacionan entre si los diferentes elementos de un sistema, y el mecanismo de
causalidad.

Diagramas de influencias: Son representaciones graficas de situaciones que
muestran las influencias causales, la cronologia de eventos y otras relaciones entre

las variables y los resultados.
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v Andlisis FODA: Esta técnica examina el proyecto desde cada uno de los aspectos
FODA (fortalezas, oportunidades, debilidades y amenazas) para aumentar el espectro
de riesgos identificados, incluidos los que son generados internamente. La técnica
comienza con la identificacion de las fortalezas y debilidades de la organizacion,
centrandose ya sea en el proyecto, en la organizacion o en el negocio en general. El
andlisis FODA identifica luego cualquier oportunidad para el proyecto con origen en
las fortalezas de la organizacion y cualquier amenaza con origen en las debilidades
de la organizacién. El analisis también examina el grado en el que las fortalezas de la
organizacion contrarrestan las amenazas, e identifica las oportunidades que pueden
servir para superar las debilidades.

v Juicio de expertos: Los expertos con la experiencia adecuada, adquirida en proyectos
0 areas de negocio similares, pueden identificar los riesgos directamente. El director
del proyecto debe identificar a dichos expertos e invitarlos a considerar todos los
aspectos del mismo, y a sugerir los posibles riesgos basandose en sus experiencias
previas y en sus areas de especializacion. En este proceso se deben tener en cuenta

los sesgos de los expertos.
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Para la presente investigacion, se consultaron las siguientes normativas vigentes en el pais y
se hara uso de ellas, para llevar a cabo la recopilacion de informacion necesaria y toma de

decisiones acerca de los riesgos financieros.

4.3.1 Circular Béasica Contable y Financiera (Circular Externa 100 de 1995).

Después de la dificultad financiera de finales de los noventa, las entidades financieras y los
entes reguladores en Colombia comenzaron un proceso de mejora y ejecucion de sistemas
integrales de gestion de riesgos, que incluyeran exigencias de capital acordes con la
vulnerabilidad al riesgo de las entidades, politicas adecuadas de constitucion de provisiones
anti ciclicas y la puesta en marcha de técnicas de administracion de riesgo que aplicaran con
estandares internacionales (Alvarez et al., 2011).

La superintendencia financiera de Colombia como ente encargado de supervisar los sistemas
financieros colombianos ha creado un conjunto de normativas para promover, organizar y
desarrollar el mercado de valores y proteger a los inversionistas antes, durante y después de
la realizacion de un proyecto (Superintendencia Financiera de Colombia, 2013) Citado por
(Vargas. S., 2013).

Los sistemas de administracion de riesgo que fueron creados en la época y que en la

actualidad contintian su proceso de consolidacion son:

v Sistema de Administracion de riesgo de mercado (SARM): Expedido por la
Superintendencia Financiera de Colombia de acuerdo con las recomendaciones
realizadas por el comite de Basilea en el 2006.

v Sistema de Administracién de riesgo operacional (SARO): Su creacion se dio entre
2007 y 2008, con el fin de permitirle a las instituciones identificar, medir, controlar y
monitorear eficazmente el riesgo operacional, de acuerdo con su estructura, tamafio,

objeto social y actividades de apoyo.
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v' Sistema de Administracion de riesgo de liquidez (SARL): Su implementacion se dio
en el 2008, estableciendo las responsabilidades que deben asumir los gestores del
riesgo respecto a que la entidad no cumpla oportunamente con sus obligaciones de
pago.

v" Sistema de Administracién de riesgo de crédito (SARC).

Todos los sistemas de administracion del riesgo deben estar enfocados en el cumplimiento

de las siguientes fases:

= |dentificacion del riesgo.
» Medicién del riesgo.
= Control del riesgo.

= Monitoreo del riesgo.

Esta informacion es primordial para la construccion del modelo de encuestas a realizar, de
tal manera que se tomaran asi Circulares Externas creadas por la Superintendencia Financiera
de Colombia, en las cuales se citan las normas generales de obligatorio cumplimiento, como

se ven reguladas por los siguientes capitulos.

v’ Capitulo I1: Reglas relativas a la gestion del riesgo crediticio.

Este capitulo establece las politicas de administracion de riesgo crediticio, se sefialan los
principios, criterios generales y pardmetros minimos que las entidades vigiladas deben
observar para el disefio, desarrollo y aplicacion del Sistema de Administracion del Riesgo
Crediticio (SARC) con el objeto de mantener adecuadamente evaluado el riesgo de crédito

implicito en los activos (Superintendencia financiera de Colombia, 2013).
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v Capitulo VI - Reglas relativas al sistema de administracion del riesgo de liquidez.

El Sistema de Administracion de Riesgo de Liquidez (SARL), el cual integra las etapas
(identificacion, medicién, control y monitoreo) y elementos que permiten gestionar
eficazmente los riesgos de liquidez inherentes a las operaciones de las entidades financieras,
estd regulado principalmente por la Ley 964 del 2005 del Mercado de Valores y por el
Capitulo VI de la Circular Béasica Contable y Financiera (CE.100 de 1995), implementado
mediante la Circular Externa 042 de 2009 asi como por las posteriores modificaciones y
actualizaciones. En este capitulo se explica el desarrollo de las operaciones de diversos tipos
de entidades vigiladas por la Superintendencia Financiera de Colombia (Superintendencia
Financiera de Colombia, 2013).

El riesgo de liquidez es una posibilidad en cualquier proyecto. En este aparte de la norma, se
introduce la metodologia para la medicion del riesgo de liquidez, generando informacion util
para esta investigacion donde se puede direccionar el proceso de identificacion de este tipo

de riesgos financieros.

v' Capitulo XXI - Reglas relativas al sistema de administracién de riesgo de

mercado.

En el capitulo se explica el desarrollo de operaciones de las entidades sometidas a la
inspeccion y vigilancia de la Superintendencia Financiera de Colombia (SFC) que se exponen
al riesgo de mercado, el cual en caso de materializarse puede llegar a afectar la estabilidad y
la viabilidad financiera de las mismas y del sistema financiero en su integridad.

Con el fin de evitar las anteriores situaciones, la SFC considera necesario que las entidades
vigiladas desarrollen e implementen un Sistema de Administracion de Riesgo de Mercado
(SARM), que les permita identificar, medir, controlar y monitorear eficazmente estos. Dicho
sistema debera permitir a las entidades vigiladas la adopcion de decisiones oportunas para la
adecuada mitigacion del riesgo y, cuando ello sea aplicable, determinar el monto de capital
adecuado que guarde correspondencia con los niveles de vulnerabilidad admisibles o

permitidos por cada entidad (Superintendencia Financiera de Colombia, 2013).
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v Capitulo XXI11 - Reglas relativas a la administracion del riesgo operativo.

En el capitulo se explica el desarrollo de operaciones de las entidades sometidas a la
inspeccion y vigilancia de la Superintendencia Financiera de Colombia (SFC), que se
exponen al riesgo operativo (RO).

Por tal razén, dichas entidades deben desarrollar, establecer, implementar y mantener un
sistema de administracion de riesgo operativo (SARQO), acorde con su estructura, tamafio,
objeto social y actividades de apoyo, estas Ultimas realizadas directamente o a través de
terceros, que les permita identificar, medir, controlar y monitorear eficazmente este riesgo.
Dicho sistema estd compuesto por elementos minimos (politicas, procedimientos,
documentacidn, estructura organizacional, el registro de eventos de riesgo operativo, 6rganos
de control, plataforma tecnolégica, divulgacion de informacion y capacitacion) mediante los
cuales se busca obtener una efectiva administracion de los mismos (Superintendencia

Financiera de Colombia, 2013).

4.3.2 Normas Técnicas Colombianas — NTC.

La administracion de riesgos es una parte fundamental de la gobernabilidad corporativa que
busca contribuir eficientemente en la identificacion, analisis, tratamiento, comunicacion y
monitoreo de los riesgos del negocio. EI ICONTEC adopta en el afio 2004 para Colombia la
norma técnica NTC 5254 (adaptacion del estandar AS/NZ 4360:1999 difundido desde
Australia y Nueva Zelanda como pauta internacional de gestidn del riesgo). Sin embargo, en
el afio 2011 este instituto anula la NTC 5254 y la reemplaza por la NTC ISO 31000, la cual
contiene principios, marco de referencia y proceso de gestion del riesgo traducidos de la
norma ISO 31000:2009. Algunos aspectos de esta se complementan con la GTC 137
(vocabulario traducido de la norma ISO guide 73:2009). Estas normas son de amplia
aceptacién y reconocimiento a nivel mundial ya que proveen una guia para el establecimiento

e implementacion del proceso de administracion de riesgos involucrando la identificacion,
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analisis, evaluacion, tratamiento, comunicacion y el monitoreo de estos (ICONTEC, 2004)
(ICONTEC, 2011) Citado por (Gomez, 2014).

Figura 6. Elementos que conforman el proceso de gestion de riesgos.

-=—=={ Establecimiento del contexto (5.3) {a—m=

Valoracion del riesgo (5.4)

-=——==1 |dentificacion del riesgo (5.4.2)

|
Analisis del riesgo (5.4.3)

S Evaluacidn del riesgo (5.4.4) et

Monitoreo y revision (5.6)

Comunicacion y consulta (5.2)
)
|

|
- Tratamiento del riesgo (5.5) -

Fuente: NTC 1SO 31000 — ICONTEC, 2011.

4.3.3 Decreto No. 0977 de 2001

Decreto por el cual se adopta el Plan de Ordenamiento Territorial del Distrito Turistico y
Cultural de Cartagena de Indias (POT), el cual se puede considerar como una herramienta
que permite el correcto desarrollo de los procesos de organizacion y crecimiento del distrito

a través de una serie politicas, estrategias y normas que especifican los usos del suelo y su
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proyeccion de acuerdo al modelo de ciudad que se presenta en el documento (Alcaldia Mayor
de Cartagena de Indias, 2001).

Dentro del POT existen capitulos ligados con esta investigacion como:

v

\

Articulo 29: “De las normas aplicables para la proteccion del centro historico, su area
de influencia y la periferia historica”

Articulo 182: De la aplicacion: El tratamiento de conservacion historica se aplica a
los barrios localizados en el centro historico de Cartagena, declarado por la UNESCO
como patrimonio cultural de la humanidad.

Articulo 344: Intervenciones en el centro histérico.

Articulo 409: Del patrimonio cultural inmueble del distrito de Cartagena.

Articulo 410: De las areas de conservacion y proteccion del patrimonio cultural
inmueble.

Capitulo 111: Intervenciones arquitectonicas en el centro histérico (Capitulo
Completo).

Donde se tratan temas de interés para esta investigacion, debido a su reglamentacion especial

en el area de estudio, lo cual se incluird en el formato de encuestas para la toma de

informacion primaria.
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5 METODOLOGIA

5.1 TIPO DE INVESTIGACION

El proyecto ANALISIS DE RIESGO FINANCIEROS EN PROYECTOS DE
REHABILITACION DE EDIFICACIONES DE TIPO COLONIAL EN EL CENTRO
HISTORICO DE LA CIUDAD DE CARTAGENA DE INDIAS UTILIZANDO LA
METODOLOGIA DEL PMI. CASO DE ESTUDIO: “CASA LYDA” buscO definir y
resolver un problema planteado, a partir del cumplimiento de ciertos objetivos, con el fin de
ayudar a tomar decisiones financieras practicas sobre el proyecto en estudio. Es por ello que,
este trabajo de grado se desarrollé como una investigacion aplicada, la cual tiene como
objetivo resolver un determinado problema o planteamiento especifico, y cuya estructura se
basa en los antecedentes, objetivos, informacion utilizada de bases de datos, método de
analisis, resultados, discusion y conclusiones.

La investigacion realizada es de tipo descriptivo, ya que para llevarla a cabo se recopilaron
datos sobre los riesgos financieros, que se presentan en los proyectos de rehabilitacion de
edificaciones de tipo colonial en el centro histérico de la ciudad de Cartagena, los cuales se
clasificaron teniendo en cuenta factores, como su grado de complejidad, sus causas,
consecuencias, entre otros y se analiz6 su incidencia en el en los tiempos de ejecucion de las
obras programadas.

Teniendo en cuenta que para realizar esta investigacion descriptiva tuvimos que buscar,
describir, explicar, evaluar y/o transformar la informacion con respecto al caso particular de
proyectos de rehabilitacion de edificaciones de tipo colonial en el centro histérico de la

ciudad de Cartagena, entonces, ya esta se clasifica como un estudio de caso.

5.2 METODOLOGIA DE LA INVESTIGACION

Dentro del marco de la presente investigacion se implemento la metodologia planteada en la
guia de los fundamentos para la direccion de proyectos (PMBOK) el cual esta basada de

forma total en las normas del Project Management Institute (PMI). Para el cumplimiento de
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los objetivos propuestos la investigacion de dividié en cuatro (4) etapas claramente

diferenciadas:

v Recoleccién de documentacion e informacion secundaria.
v Recoleccidn de informacién primaria.

v" Andlisis y procesamiento de datos.

v’ Elaboracion del Informe Final.

Para el tratamiento de los datos se aplicaron técnicas de recoleccion y analisis de la
informacién propuestos por el PMBOK para su posterior organizacion y tabulacion en

formatos establecidos, identificando cada uno de los pardmetros Utiles.

5.3 LOCALIZACION Y DURACION DE LA INVESTIGACION

La investigacion se realizo en la ciudad de Cartagena de Indias y el proyecto estudiado esta
ubicado en el centro histérico de la ciudad, méas propiamente en el barrio Getsemani, en la
llamada calle del Espiritu Santo a la altura de la interseccién con la calle Pedro Romero como
se ilustra en la Figura 1. Localizacién la Ciudad y el proyecto “Casa Lyda La
investigacion tuvo una duracion de 87 dias, entre los meses de julio y octubre del afio 2017,
este tiempo comprendio la extension del proyecto desde la recoleccién de informacidn hasta

la entrega final del informe.

5.3.1 Recoleccion de la informacion

Para la realizacion de este proyecto fue necesario la recoleccion de informacion de primera
mano, asi como también de tipo secundaria para lograr conocer y determinar los principales
factores que influyen en el proyecto de estudio. En ese sentido, se tom6 cada una de estas

etapas de recoleccion como una fase distinta de la investigacion.
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5.3.1.1 Recoleccién de informacién secundaria

Documentacion: Para tener la suficiente informacion se realizé una recoleccion de las
investigaciones historicas, articulos publicados en revistas, paginas web, libros, entre otras
colecciones, tanto a nivel nacional como internacional, referentes al andlisis cualitativo de
los riesgos financieros en proyecto similares, prestando especial atencién a los estudios
realizados en la ciudad de Cartagena. En ese sentido, se recolecté informacion sobre
proyectos previamente desarrollados e investigaciones realizadas por otras personas, trabajos
de grado y articulos relacionados con la gestién de riesgos financieros. Al decantar la
informacidn se tuvo en cuenta las siguientes tesis de grado de la universidad de Cartagena
realizadas por Restrepo Beltran en el afio 2015, Curiel Castellar & Ucros Sierra en el afio
2014, De la Barrera Castillo & Segovia en el afio 2014, Malo Cafate & Orozco Janacett en
el afio 2013, Del Risco Serje & Galvis Soto en el afio 2013. Ademas, varios articulos
cientificos hallados en referencias bibliograficas virtuales de la universidad se utilizaron
como soporte en la parte de riesgo, relacionada con el marco legal, administracion y
metodologias aceptadas internacionalmente. También es importante reconocer varias
publicaciones web con informacion pertinente sobre riesgos y estados financieros que
sirvieron de apoyo al desarrollo de esta investigacion y cuya informacion esta referenciada y

hace parte del marco tedrico de este informe final.
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5.3.1

CARTAGENA

.2 Recoleccion de informacién primaria

v Planeacion: Para lograr alcanzar el objetivo, fue preciso tener claro cuales son las

actividades a desarrollar, asi como también la ejecucion de una programacion. Por lo
anterior, se cre6 un esquema metodologico donde se describian las acciones
detalladas a ejecutar para el logro de un objetivo especifico, sujeto al cronograma de
actividades como se muestra en las Figura 7. Flujo de elaboracion del proyecto. y
Figura 8. Cronograma de actividades.

Figura 7. Flujo de elaboracion del proyecto.

INICIO DE. PLANEACION DE
PROYECTO

AMALISIS DE LA INFORMACION

g

—

RECOMENDACICNES E INFORME
FINAL

CUADRO
4 DOCUMENTACION BIBLIOGRAFICA Cunshs - S INFORME FINAL
H SOLUCIONES|
@
—
7 INICIO 0dias lun 24/07/17 lun 24/07/17 0&
- 4 RECOPILACION DE LA INFORMACION 10 dias lun 24/07/17 vie 4/08/17
SECUNDARIA
- histérica de las ir i 10 dias lun 24/07/17 vie 4/08/17
articulos publicados en revistas o paginas web,
libros, entre otras colecciones tanto a nivel
nacional como internacional referentes al
tema.
- 4 RECOPILACION DE LA INFORMACION PRIMARIA 20 dias lun 7/08/17 vie 1/09/17
- Visitas e inspeccion visual al sitio 3 dias lun 7/08/17 mié 9/08/17 h
- Creacion de formato de encuesta para 6 dias jue 10/08/17 jue 17/08/17
determinacion de riesgos. l
- Aplicacién de Encuestas y entrevista a los 11 dias vie 18/08/17 vie 1/09/17
principales involucrados
4 ANALISIS Y PROCESAMIENTO DE LA 33dias lun 4/09/17 jue 19/10/17 T 1
INFORMACION
- Planificacién (definicion del procesa para 5 dias lun a/08/17 vie 8/09/17
realizar las actividades de gestion de riesgos
del proyecto )
- Organizacion e i ificacion ( izacién,  5dias lun 11/09/17 vie 15/09/17
tabulacion, digitalizacion y analisis de la
informacion recogida de acuerdo a los
parametros evaluados)
- Anilisis cualitativo  realizaruna matrizde 5 dias lun 18/03/17 vie 22/08/17
probabilidad de impacto de acuerdo a la
informacion obtenida )
- RECOMENDACIONES Y CONCLUSIONES 10 dias lun 25/09/17 vie 6/10/17 —
- PREPARACION Y ENTREGA DEL INFORME FINAL 8 dias. lun 9/10/17 mié 18/10/17 l
b FIN 0 dias jue 15/10/17 jue 19/10/17 4 19710

Fuente: Autores.
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v" Muestreo: en esta actividad se logré determinar el tamafio éptimo de la muestra para
la realizacion de entrevistas dirigidas las personas involucradas con el proyecto caso
de estudio, y posteriormente seguir con la identificacion de riesgos.

v Elaboracion de formato de entrevistas y encuesta: Para la recoleccion de datos se
elabor6 un formato tipo cuestionario con preguntas especificas que abarcaban los
distintos temas de interés financieros del proyecto. Esta etapa se dividié en dos fases,
la primera donde se realizaron entrevistas de forma presencial a las personas que
forman parte de la muestra antes seleccionadas que son el director o gerente del
proyecto, el ingeniero residente de la obra de rehabilitacion, el arquitecto de la obra
de restauracion, el inversionista y a un experto en el tema del area de conservaciéon y
restauracion en el centro histérico, con el fin de obtener informacion sobre los
posibles riesgos financieros que se presentan en este tipo de proyectos; en esta etapa
se encontraron setenta (70) riesgos, con los cuales se elabor6é una lista donde se
clasificaron de acuerdo al tipo y segln su descripcién de acuerdo con titulo el
Clasificacion de los riesgos financieros, y los lineamientos del PMBOK organizéndolos
como se muestra en la jError! No se encuentra el origen de la referencia., como base
para la posterior elaboracion del formato.

v Encuestas: Para la recoleccion de datos se realizd entrevista a los cuatro (4)
miembros del proyecto y a un (1) experto en el &rea de la rehabilitacion de
edificaciones de tipo colonial en el centro histérico de la ciudad de Cartagena con
conocimiento y vinculacién al proyecto estudiado. Todos los encuestados contaban

con la formacion y la experiencia para suministrar la informacion necesaria.

5.3.2 Andlisis de la informacion.

La informacidn recolectada en las fases anteriores fue procesada en base a los criterios
establecidos en el PMBOK, para esto se desarrolld el procedimiento descrito en el
documento para lograr un analisis de los distintos factores de riesgo financiero que influyen

en el proyecto, este proceso constd de las siguientes etapas:
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Planificacidn: Se definieron los factores recolectados para realizar las actividades de
gestion de riesgos del proyecto en estudio.

Categorizacion de los riesgos: De la informacion obtenida se procedio a tabular,
organizar e identificar las variables de acuerdo a los parametros evaluados, para asi
continuar con la realizacion de un listado de los principales factores e identificar los
tipos de riesgos que se pueden presentar en el proyecto de rehabilitacion.
Posteriormente, en compafiia del docente asesor se procedio a categorizar y agrupar
los riesgos de acuerdo a los lineamientos del PMBOK.

Analisis cualitativo: De la informacidn categorizada y agrupada recolectada a través
de las encuestas realizadas a los involucrados y los riesgos identificados por los
investigadores se realizdé una matriz de probabilidad de impacto similar a la que se
muestra en la Tabla 1. Matriz de probabilidad e impacto. para determinar el impacto

de cada uno de los factores dentro del proyecto.

Tabla 1. Matriz de probabilidad e impacto.

MATRIZ DE PROBAEILIDAD E IMPACTO
PROBABILIDAD AMENAZAS OFPORTUNIDADES

0.9 005 (009|018 | 036 | 0721072036 |0.18 | 009 | 0.05
0.7 004 (007 |0.14 | 028 | 056056 (028 |0.14 | 0.07 | 0.04
0.3 003 (005|101 |02 | 04] 04 |02 (01 |005]|003
0.3 002 (003|006 |012 0241024 (012 (0.06 |0.03|0.02
0.1 001|001 |002|004| 08 | 08 (004|002 |001(001

005(01 |02 | 04 | OB 08 |04 02|01 ]|003

Fuente: PMI, 2013.
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5.3.3 Recomendaciones finales.

Luego de todo el procesamiento y anélisis de la informacion recolectada por los diferentes
medios, se procedié con la ayuda del docente tutor a la elaboracion de un cuadro “Causas —
Soluciones” el cual contiene las posibles causas que generan los eventos de riesgo y las
posibles soluciones del mismo con el fin de mitigar su impacto y que contribuya
conjuntamente con los directivos o ejecutores de un futuro proyecto similar a controlar los

riesgos que pueden influir en la factibilidad econémica del mismo.
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6 RESULTADOS Y DISCUSION

Dentro del marco del desarrollo de la presente investigacion, el analisis y los resultados se
presentan en cuatro etapas que se pueden resumir inicialmente como la identificacion y
categorizacion de los riesgos financieros, seguido por el analisis cualitativo de los anteriores,
tercero una comparacion de resultados con investigaciones previas y por ultimo la generacion
de una ficha técnica con los factores més frecuentes en este tipo de proyectos segun la

informacion obtenida en los formatos asociado a un cuadro causas-soluciones.

6.1 IDENTIFICACION Y CATEGORIZACION

A través de la comprobacion bibliogréafica de estudios similares y la realizacion de la primera
etapa de recoleccion de informacion primaria, se definié una lista puntual de clasificacion de
los tipos de riesgos financieros que se pueden presentar en las distintas etapas de este tipo de
proyectos y que lo impactan de forma negativa, como se muestra en Tabla 2. Lista de riesgos.

Esta clasificacion coincide de forma general con los descritos en el marco teorico.

Tabla 2. Lista de riesgos.

ITEM DESCRIPCION DEL RIESGO

1 Gastos administrativos mas elevados de lo presupuestado.

2 Presupuestos incorrectos o inestables.

Falta de recursos por parte de la empresa constructora para el pago de los

compromisos por falta de pago del contratante.

4 Capital de riesgo proyectado insuficiente.

Falta de capital proyectado para el pago de proveedores o aumento de precio de

los materiales.

6 Falta de activos que permitan respaldar desembolsos inesperados.

Falta de un sistema integrado de gestion financiera que permita el control efectivo

de los activos y flujo de caja.
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Atraso en el pago de los salarios.

Falta de capacidad de pago en caso de dafio a terceros o dafios al bien publico.

10

Incapacidad para pago de ndmina/actividades por insuficiencia de recursos.

11

Falta de flujo de caja que permita solventar un imprevisto.

12

Falta de medidas econémicas de emergencia para el pago de obligaciones

contractuales.

13

Distribucion errénea de presupuesto.

14

Incapacidad de pago de horas extras no previstas.

15

Falta de flujo de caja para horarios extendidos de cargue y descargue de material.

16

Acciones legales instauradas por la comunidad del centro historico al proyecto.

17

Inconvenientes en las obligaciones fiscales por parte de la empresa.

18

Sancion por incumplimiento de normas preventivas sobre seguridad industrial y

proteccién del entorno.

19

Pleitos legales por incumplimiento de normas técnicas y urbanisticas de

construccion en el centro histérico.

20

Problemas legales por accidentes laborales o enfermedades profesionales.

21

Detencion de la obra por acciones legales instauradas contra la empresa.

22

Cambios de reglamentacion durante la ejecucion del proyecto.

23

Problemas por exceso de ruido, polvo u otro tipo de contaminacion que conlleve

a un problema de salud en su entorno.

24

Incumplimiento de pdlizas contractuales.

25

Problemas por responsabilidades adquiridas ante terceros.

26

Dificultades en el tramite de licencias para construccion ante los entes

correspondientes y adquisicion de servicios.

27

Disefios por fuera de las normas urbanisticas.

28

Fraude por parte de terceros que suplanta a la autoridad correspondiente.

29

Paralisis de la obra por falta de material adecuado para los trabajosa realizar.

30

Demora de las actividades de la obra por fallas de los equipos.

31

Retraso del material por eventos naturales o humanos.
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32

Errores en la ejecucion de procesos constructivos, operaciones internas o

transacciones econémicas.

33

Fraude por parte del cuerpo laboral con intencion de apropiarse de bienes

indebidamente.

34

Fraude por parte de personas ajenas a la entidad con el fin de apropiarse de bienes

o eludir regulaciones.

35

Reparaciones y compra de repuestos de alto costo.

36

Exceso de costos 0 mano de obra no calificada para las actividades a realizar

debido a las especificaciones propuestas.

37

Cambios en el proceso constructivo para adaptarse a algin cambio en las

especificaciones.

38

Entrega tardia del programa de trabajo.

39

Cambio en los disefos.

40

Retrasos en el comienzo de la obra, actividades y entregas del proyecto.

41

Quiebra por parte del contratista constructor o algin subcontratista.

42

Deficiente supervision y control de las actividades realizadas.

43

Inadecuada planificacion y asignacion de recursos.

44

Robo o pérdida de materiales criticos o de gran valor.

45

Falta de la cantidad necesaria de equipos y herramientas.

46

Carencia de elementos de seguridad en la obra.

47

Falta de suficiente mano de obra calificada.

48

Mala calidad del trabajo.

49

Incongruencias en la realizacion del presupuesto con respecto a las actividades a

realizar.

50

Desfases entre las actividades y el cronograma de trabajo.

51

Lesiones personales debido a accidentes laborales.

52

Fallas y/o interrupciones en los servicios publicos.

53

Suspension de actividades por factores climaticos.

54

Material o herramientas defectuosas.
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55

Falta de planificacion en la adquisicion de materiales y herramientas.

56

Incumplimiento de los proveedores.

57

Personal técnico y administrativo sin experiencia en trabajos en el centro

historico.

58

Atrasos en el cargue y descargue de material por las restricciones horarias y fisicas

del transporte.

59

Cambio brusco en el precio de uno o mas item del presupuesto debido a cambios

en los precios del material, mano de obra o demanda.

60

Disminucion de la capacidad adquisitiva por fluctuacion de la moneda.

61

Aumento brusco de precio en equipos.

62

Aumento brusco de precio de la mano de obra.

63

Aumento brusco de precio de la mano de los materiales.

64

Estudio de mercado fallido o inexistente.

65

Cambio en los requerimientos del proyecto por construccién de otro cercano con

caracteristicas similares y valor agregado.

66

Negacion de crédito a inversionista, contratista o sub-contratistas.

67

Tasa de interés efectiva es muy alta con respecto a los margenes proyectados.

68

Demora en la aprobacion del crédito.

69

Crédito solicitado insuficiente para la culminacion de las actividades previstas.

70

La empresa no tiene la capacidad financiera suficiente para acceder a un crédito

segun la exigencia del proyecto.

Fuente: Autores.
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Tabla 3. Clasificacion de Riesgos Financieros.

m RIESGOS DE LIQUIDEZ

m RIESGOS DE CREDITO

mm RIESGOS DE MERCADO

m RIESGOS LEGALES

%
@)
nd
—
O
pd
<
=
T
%
@)
O
D
—
i

m RIESGOS OPERATIVOS

Fuente: Autores.
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Tabla 4. Lista de Riesgos de Liquidez.

RIESGOS DE LIQUIDEZ

11

Gastos administrativos mas elevados de lo presupuestado.

1.2.

Presupuestos incorrectos o inestables.

1.3.

Falta de recursos por parte de la empresa constructora para el pago de los
compromisos por falta de pago del contratante.

1.4.

Capital de riesgo proyectado insuficiente.

1.5.

Falta de capital proyectado para el pago de proveedores o aumento de precio de

los materiales.

1.6.

Falta de activos que permitan respaldar desembolsos inesperados.

1.7.

Falta de un sistema integrado de gestion financiera que permita el control efectivo

de los activos y flujo de caja.

1.8.

Atraso en el pago de los salarios.

1.9.

Falta de capacidad de pago en caso de dafio a terceros o dafios al bien publico.

1.10.

Incapacidad para pago de néGmina/actividades por insuficiencia de recursos.

1.11.

Falta de flujo de caja que permita solventar un imprevisto.

1.12.

Falta de medidas econdémicas de emergencia para el pago de obligaciones

contractuales.

1.13.

Distribucion errénea de presupuesto.

1.14.

Incapacidad de pago de horas extras no previstas.

1.15.

Falta de flujo de caja para horarios extendidos de cargue y descargue de material.

Fuente: Autores.

Tabla 5. Lista de Riesgos Legales.

RIESGOS LEGALES

2.1.

Acciones legales instauradas por la comunidad del centro historico al

proyecto.

2.2.

Inconvenientes en las obligaciones fiscales por parte de la empresa.
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2.3.

Sancion por incumplimiento de normas preventivas sobre seguridad

industrial y proteccion del entorno.

2.4.

Pleitos legales por incumplimiento de normas técnicas y urbanisticas de

construccion en el centro historico.

2.5.

Problemas legales por accidentes laborales o enfermedades profesionales.

2.6.

Detencidn de la obra por acciones legales instauradas contra la empresa.

2.1.

Cambios de reglamentacion durante la ejecucion del proyecto.

2.8.

Problemas por exceso de ruido, polvo u otro tipo de contaminacién que

conlleve a un problema de salud en su entorno.

2.9.

Incumplimiento de poélizas contractuales.

2.10.

Problemas por responsabilidades adquiridas ante terceros.

2.11.

Dificultades en el trdmite de licencias para construccién ante los entes

correspondientes y adquisicion de servicios.

2.12.

Disenios por fuera de las normas urbanisticas.

2.13.

Fraude por parte de terceros que suplanta a la autoridad correspondiente.

Fuente: Autores.

Tabla 6. Lista de Riesgos Operativos.

RIESGOS OPERATIVOS

3.1.

Paralisis de la obra por falta de material adecuado para los trabajosa realizar.

3.2.

Demora de las actividades de la obra por fallas de los equipos.

3.3.

Retraso del material por eventos naturales o0 humanos.

3.4.

Errores en la ejecucidn de procesos constructivos, operaciones internas o

transacciones econémicas.

3.5.

Fraude por parte del cuerpo laboral con intencion de apropiarse de bienes
indebidamente.

3.6.

Fraude por parte de personas ajenas a la entidad con el fin de apropiarse de

bienes o eludir regulaciones.

3.7.

Reparaciones y compra de repuestos de alto costo.
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3.8.

Exceso de costos 0 mano de obra no calificada para las actividades a
realizar debido a las especificaciones propuestas.

3.9.

Cambios en el proceso constructivo para adaptarse a algin cambio en las

especificaciones.

3.10.

Entrega tardia del programa de trabajo.

3.11.

Cambio en los disefios.

3.12.

Retrasos en el comienzo de la obra, actividades y entregas del proyecto.

3.13.

Quiebra por parte del contratista constructor o algin subcontratista.

3.14.

Deficiente supervision y control de las actividades realizadas.

3.15.

Inadecuada planificacion y asignacion de recursos.

3.16.

Robo o pérdida de materiales criticos o de gran valor.

3.17.

Falta de la cantidad necesaria de equipos y herramientas.

3.18.

Carencia de elementos de seguridad en la obra.

3.19.

Falta de suficiente mano de obra calificada.

3.20.

Mala calidad del trabajo.

3.21.

Incongruencias en la realizacion del presupuesto con respecto a las

actividades a realizar.

3.22.

Desfases entre las actividades y el cronograma de trabajo.

3.23.

Lesiones personales debido a accidentes laborales.

3.24.

Fallas y/o interrupciones en los servicios publicos.

3.25.

Suspension de actividades por factores climaticos.

3.26.

Material o herramientas defectuosas.

3.27.

Falta de planificacion en la adquisicidon de materiales y herramientas.

3.28.

Incumplimiento de los proveedores.

3.29.

Personal técnico y administrativo sin experiencia en trabajos en el centro

historico.

3.30.

Atrasos en el cargue y descargue de material por las restricciones horarias y

fisicas del transporte.

Fuente: Autores.

68

v offlly,

UNRERSIBAD D
CARTAGENA



o ANALISIS DE RIESGO FINANCIEROS EN PROYECTOS DE REHABILITACION DE EDIFICACIONES DE

~

w Sl o TIPO COLONIAL EN EL CENTRO HISTORICO DE LA CIUDAD DE CARTAGENA DE INDIAS
e UTILIZANDO LA METODOLOGIA DEL PMI. CASO DE ESTUDIO: “CASA LYDA”

Tabla 7. Lista de Riesgos de Mercado.

RIESGOS DE MERCADO

4.1.

Cambio brusco en el precio de uno 0 més item del presupuesto debido a

cambios en los precios del material, mano de obra o demanda.

4.2.

Disminucion de la capacidad adquisitiva por fluctuacion de la moneda.

4.3.

Aumento brusco de precio en equipos.

4.4.

Aumento brusco de precio de la mano de obra.

4.5.

Aumento brusco de precio de la mano de los materiales.

4.6.

Estudio de mercado fallido o inexistente.

4.7.

Cambio en los requerimientos del proyecto por construccién de otro

cercano con caracteristicas similares y valor agregado.

Fuente: Autores.

Tabla 8. Lista de Riesgos Crediticios.

RIESGOS CREDITICIOS

5.1.

Negacion de crédito a inversionista, contratista o sub-contratistas.

5.2.

Tasa de interés efectiva es muy alta con respecto a los margenes

proyectados.

5.3.

Demora en la aprobacion del crédito.

5.4.

Crédito solicitado insuficiente para la culminacion de las actividades

previstas.

5.5.

La empresa no tiene la capacidad financiera suficiente para acceder a un

crédito segun la exigencia del proyecto.

Fuente: Autores.
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6.2 ANALISIS CUALITATIVO DE LOS RIESGOS

Una vez identificados los riesgos se procedio a realizar la segunda fase de encuestas, esta vez

con el formato evaluacion disefiado como se muestra en la Tabla 9. Formato de encuestas.

Tabla 9. Formato de encuestas.

Furih .
Universidad L I.‘ ANALISIS DE RIESGOS FINANCIEROS EN PROYECTOS DE REHABILITACION DE EDIFICACIONES DE TIPO
de Cartagena " COLONIAL EN EL CENTRO HISTORICO DE LA CIUDAD DE CARTAGENA DE INDIAS UTILIZANDO LA METODOLOGLA
o DEL PML CASO DE ESTUDID: “CASA LYDA"
ENCUESTA PARA ANALISIS DE RIES60S FINANCIEROS EN PROYECTOS DE REHABILITACION DE EDIFICACIONES DE TIPO COLONIAL EN EL CENTRO HISTORICO DE LA CIUDAD DE CARTAGENA
UNIVERSIDAD DE CARTAGENA - FACULTAD DE INGENIERIA
NOMBRE DE QUIEN DILIGENCIA EL FORMATO |
TITULO | Pagina 1de 3
MARQUE
CO!II“ETA & MARQUE CON UNA X LA |MARQUE CON UNA X EL IMPACTO
ITEMS e PROBABILIDAD DE QUE EL | QUE EL RIESGO GENERA EN EL
PO DE RIESGO RIESGO SE PRESENTE CRONOGRAMA DEL PROYECTO
ERESRISE OBSERVACIONES
NO
MB: Muy Bajo B: Bajo MO: Moderado A: Alto MA: Muy Alto
st | no [us[ B [mo[ A [wa]me[8 [mo] a [ma
510 [20% [ 40% [ 0% [aas [15% [ 510 ] 10205 | 204
1 Riesgos de Liquidez
11 Gastos administrafivos mas elevados de lo presupuestado
1.2 Presupuestos incorrectos o inestables
Fala de Tecirsos por parte de 13 empresa Consuuciora para & pago de 105 Compromisos por
13 falta de pago del contratante.
14 Capital deriesgo proyectado insuficiente.
Falta de capital proyectado para & pago de proveedores 0 aumento de precio delos
15 materiales
16 Falta de activos que permitan respaldar desembolsos inesperados.
Fal 0¢ UN SIStema INEgrad0 06 GesT0n TNanciera que permita o Comrol efecavo e 105
17 activos y flujo de caja
18 Atraso en el pago delos salarios.
19 Falta de capacidad de pago en caso de dafio a terceros o dafios al bien publico.
1.10. Incapacidad para pago de némina’actividades por insuficiencia de recursos.
1.1 Falta deflujo de caja que permita solventar unimprevisto
112 Falta de medidas economicas de emergencia para el pago de obligaciones contractuales.
1.13. Distribucion erronea de presupuesto,
1.14 Incapacidad de pago de horas extras no previstas
1.45. Falta de flujo de caja para horarios extendidos de cargue y descargue de material
2. Riesgos Legales
2.1 Acciones legales instauradas por 1acomunidad del centro histdrico al proyecto
2.2 Inconvenientes en las obligaciones fiscales por parte de la empresa
Sancién por incumplimiento de normas preventivas sobre seguridad indusirial y profeccion
23 del entorno.
PIENGs [egales por ICUMpIMIENto 06 NoTmas TeCcnicas y Urbanisacas e Cons ucaon en a
2.4, cenfro histbrico
2.5 Problemas legales por acci laborales o er pr
26 Detencion de la obra por acciones legales instauradas contra laempresa
2.7 Cambios dereglamentacion durante la ejecucion del proyecto.
Problemas por exceso de ruido, polvo U oo §po de que conlleve a un
2.8 problema de salud en su entorno
29 Incumplimiento de polizas contractuales
2.10. Problemas por responsabilidades adquiridas ante terceros.
Diculades en & Gamite de licencias para ConSTUCGON ante [os entes cor ¥
2.11 adquisicion de servicios
212 Disefios por fuera de las normas urbanisticas
213 Fraude por parte de fercercs que suplantaa la autoridad correspondiente

Fuente: Autores.
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(1] .
Universidad e ANALISIS DE RIESGOS FINANCIEROS EN PROYECTOS DE REHABILITACION DE EDIFICACIONES DE TIPD
de Cartagena COLONIAL EN EL CENTRO HISTORICO DE LA CIUDAD DE CARTAGEMNA DE INDIAS UTILIZANDO LAMETODOLOGIA
" fR—""
) - DEL PMI. CASQ DE ESTUDIO; “CASA LYDA"
o . b D e CARMANY
ENCUESTA PARA ANALISISDE RIESGOS FINANCIEROS EN PROYECTOS DE REHABILITACION DE EDIFICACIONES DE TIPO COLONIAL EN EL CENTRO HISTORICO DE LA CIUDAD DE CARTAGENA
UNIVERSIDAD DE CARTAGENA - FACULTAD DE INGENIERIA
NOMBRE DE QUIEN DILIGENCIA EL FORMATO |
Lo [ Paginad de 3
MARQUE
CO:IUETA i MARQUECON UNA X LA |MARQUE CON UNA X EL IMPACTO
ITEMS RIESGO SE PROBABILIDAD DE QUEEL | QUE EL RIESGO GENERA EN EL
IO DE RIESGO RIESGO SE PRESENTE | CRONOGRAMA DEL PROYECTO
ERESHITR OBSERVACIONES
NO
MB: Muy Bajo B: Bajo MO: Moderado A: Alto MA: Muy Alto
st | no(we[ B [mo| a ma[me[e[mo] a [ma
5% | 10% | 20% [ 40% | 00% |t [ 5% | 5-0% [ 10.00% | 20w
3 Riesgos Operativos.
31 Paralisis dela obra por faltade material adecuado para los trabajosa realizar.
32 Demora de las actividades de la obra por fallas de los equipos.
33 Refraso del material por eventos naturales o humanos.
FrTores en 1a ejecucion 0e Process CONSIrUCHvOos, OPeraciones INiernas O transactiones
34, economicas.
15 Fraude por parte del cuerpo laboral con intencién de apropiarse de bienes indebidamente.
Fraude por parte de personas ajenas a la entidad con el fin de apropiarse de bienes o eludir
36 regulaciones
a7 Reparaciones y compra de repuestos de alto costo.
Exceso de costos 0 mano de obra no calificada para las actvidades a realizar debido alas
38 especificaciones propuestas
38. Cambios en e proceso constructivo para adaptarse a algin cambio en las especificaciones
310, Enrega tardia del programa de trabajo.
311 Cambio en los disefios
312 Refrasos enel comienzo de la obra, actividades y entregas del proyecto.
313 Quiebra por parte del confratista consfructor o algiin subcontratista
314 Deficiente supervision y control de las actividades realizados.
315 Inadecuada planificacion y asignacion de recursos.
316 Robo o pérdida de materiales criticos o de gran valor.
347 Falta de la cantidad necesaria de equipos y herramientas.
318 Carencia de elementos de seguridad en la obra
319, Falta de suficiente mano de obra calificada.
320 Mala calidad del trabajo
n Incongruencias en |a realizacion del presupuesto con respecto a las actividades a realizar.
372 Desfases enfre las actividades y el cronograma de rabajo
i Lesiones personales debido a accidentes |aborales.
324 Fallas yio interrupciones en los servicios piblicos
325 Suspension de actividades por factores climiticos.
3.26. Material o herramientas defectuoso.
327 Falta de planificacion enla adquisicion de materiales y herramientas
328 Incumplimiento de los proveedores.
3.29. Personal técnico y administrativo sin experiencia en trabajos en el centro historico.
ATrasos en & cargue y descargue Ge material por 1as Testrictiones Norarias y 11sicas el
330, ransporte.

Fuente: Autores.
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N

CARTAGENA

o
Fand .
Universidad | L’ | ANALISIS DE RIESGOS FINANCIEROS EN PROYECTOS DE REHABILITACION DE EDIFICACIONES DE TIPO
de Cartagena COLONIAL EN EL CENTRO HISTORICO DE LA CIUDAD DE CARTAGEMNA DE INDIAS UTILIZANDO LA METQDOLOGIA
M ! - i
DEL PMI. CASQ DE ESTUDIO: “CASA LYDA
= & A
ENCUESTA PARA ANALISIS DE RIESGOS FINANCIEROS EN PROYECTOS DE REHABILITACION DE EDIFICACIONES DE TIPO COLONIAL EN EL CENTRO HISTORICO DE LA CIUDAD DE CARTAGENA
UNIVERSIDAD DE CARTAGENA - FACULTAD DE INGENIERIA
NOMBRE DE QUIEN DILIGENCIA EL FORWATO
TITULO Pagina 3 de 3
MARQUE
CONUNAX
oo WARQUE CON UNA X LA |MARQUE CON UNA X EL IMPACTO
ITENS I PROBABILIDAD DE QUEEL | QUE EL RIESGO GENERA EN EL
TIPO DE RIESGO RIESGO SE PRESENTE CRONOGRAMA DEL PROYECTO
I OBSERVACIONES
NO
ME: Muy Bajo B: Bajo MO: Moderado A: Alto MA: Muy Alte
S | NO | B [HO| A [WA[MB| B [MO | A [HA
| 10% [20% | 40% | 8% |<t% | 15% | 5-10% | 10-20% | >20%
4. Riesgos de Mercado
Cambio brusco en el precio de uno o mas item del presupuesto debido a cambios en los
41 precios del material, mano de obra o demanda
42 Disminucion de la capacidad adquisitiva por fluctuacion de la moneda
43 Aumento brusco de precio en equipos
4.4 Aumento brusco de precio de lamano de obra
45 Aumento brusco de precio de la mano de los materiales.
46 Estudio de mercado fallido o inexistente.
Cambio en los requerimientos del proyecto por construccion deofro cercano con
47 caracteristicas similares y valor agregado.
5 Riesgos Crediticios
51 Negacion de crédito a inversionista, contratista o sub-contr afistas
52 Tasa de inferés efectiva es muy alta con respecto alos margenes proyectados.
53 Demora en la aprobacion del crédito.
54 Crédito solicitado insuficiente para la culminacion de las acfividades previstas
La empresa no fiene 1a capacidad financiera suficiente para acceder a un crédito segiin la
55 exigencia del proyecto.

Fuente: Autores.

Para el formato se utilizé una graduacion especifica que comprende los items “Muy Bajo”,
“Bajo”, “Moderado”, “Alto” y “Muy alto” y se establece a cada uno valores de una escala de
probabilidad e impacto segun el parametro a evaluar, los valores estan dados como se ve en
Tabla 10. Valores asignados para una probabilidad e impacto en el formato de

evaluacion., los cuales estan basados en los lineamientos del PMBOK.

Para la realizaciéon del analisis de la informacion se procedié preliminarmente con la
digitalizacion de la informacion recolectada de las encuestas.
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Tabla 10. Valores asignados para una probabilidad e impacto en el formato de
evaluacion.

ITEM ESCALA DE ESCALA DE IMPACTO
PROBABILIDAD EN EL CRONOGRAMA
Muy Bajo 5% <1%
Bajo 10% 1-5%
Moderado 20% 5-10%
Alto 40% 10-20%
Muy Alto 80% >20%
Fuente: Autores.

Tabla 11. Resultado de la encuesta al experto en rehabilitacion y conservacion.
< —
w Universidad i:il:} ANALISIS DE RIESGOS FINANCIEROS EN PROYECTOS DE REHABILITACION DE EDIFICACIONES DE TIPO
4 = de Cantagena . COLOMIAL EN EL CENTRO HISTORICO DE LA CIUDAD DE CARTAGENA DE INDIAS UTILIZANDO LA METODOLOGIA

- . DEL PMI. GASO DE ESTUDIO: “CASA LYDA”

i CAETAMEX

ENCUESTA PARA ANALISIS DE RIESGOS FINANCIEROS EN PROYECTOS DE REHABILITACION DE EDIFICACIONES DE TIPO COLONIAL EN EL CENTRO HISTORICO DE LA CIUDAD DE CARTAGENA
UNIVERSIDAD DE CARTAGENA - FACULTAD DE

DESIGNACION EXPERTO EN REHABILITACION Y CONSERVACION Pag. 1de 4

MARQUE

CONUNAX | 1ARQUE CON UNA X LA | MARQUE CON UNA X EL IMPACTO

m:‘s':c'; o |PROBABILIDAD DE QUEEEL | QUE EL RIESGO GENERA EN EL
TEMS TIPO DE RIESGO RIESGO SE PRESENTE | CRONOGRAMA DEL PROYECTO
PRESENTA O OBSERVACIONES
NO

MB: Muy Bajo B: Bajo MO: Moderado A: Alto MA: Muy Alto
S NO |mB[ B [MO| A [MA | MB | B MO A MA
5% [ 10% | 20% | 40% | 80% [<1% |1-5% | 5-10% | 10-20% | >20%

1. Riesgos de Liquidez
11 Gastos administrativos mas elevados de lo presupuestado. X X X
1.2. Presupuestos incorrectos o inestables. X X X
Falta de recursos por parte de la empresa constructora para el pago de los compromisos por
13 falta de pago del contratante. X X X
14, Capital de riesgo proyectado insuficiente. X X X
Falta de capital proyectado para el pago de proveedores o aumento de precio de los
1.5, materiales. X X
1.6. Falta de activos que permitan respaldar desembolsos inesperados. X X X
Falta de un sistema integrado de gestion financiera que permita el control efectivo de los
1.7. activos y flujo de caja. X X X
1.8. Atraso en el pago de los salarios. X X X
1.9, Falta de capacidad de pago en caso de dafio a terceros o dafios al bien publico. X X X
1.10. Incapacidad para pago de némi ivi por i iencia de recursos. X X X
111, Falta de flujo de caja que permita solventar un imprevisto. X X X
112, Falta de medidas econdmicas de emergencia para el pago de obligaciones contractuales. X X X
113 Distribucion errénea de p X X
1.14, Incapacidad de pago de horas extras no previstas. X X
1.15. Falta de flujo de caja para horarios idos de cargue y de material. X X X

Fuente: Autores.
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Universidad ANALISIS DE RIESGOS FINANCIEROS EN PROYECTOS DE REHABILITACION DE EDIFICACIONES DE TIPO
de Cartagena COLONIAL EN EL CENTRO HISTORICO DE LA CIUDAD DE CARTAGENA DE INDIAS UTILIZANDO LA METODOLOGIA
P e Tndada e 1027 "
DEL PMI. CAS0 DE ESTUDIO: “CASA LYDA
[e— CARTAGENS
ENCUESTA PARA ANALISIS DE RIESGOS FINANCIEROS EN PROYECTOS DE REHABILITACION DE EDIFICACIONES DE TIPO COLONIAL EN EL CENTRO HISTORICO DE LA CIUDAD DE CARTAGENA
UNIVERSIDAD DE CARTAGENA - FACULTAD DE INGENIERIA
DESIGNACION EXPERTO EN REHABILITACION Y CONSERVACION Pag. 2 de 4
MARQUE
COZIUE’:.A X MARQUE CON UNA X LA | MARQUE CON UNA X EL IMPACTO
RIESGO SE PROBABILIDAD DE QUE EL | QUE EL RIESGO GENERA EN EL
LIERS 0 O G RIESGO SE PRESENTE | CRONOGRAMA DEL PROYECTO
PRESENTA O OBSERVACIONES
NO
MB: Muy Bajo B: Bajo MO: Moderado A: Alto MA: Muy Alto
si | No [me[ B [mo| A [ma[me] B [mo] A [wa
5% 10% | 20% | 40% [ 80% [<195 | 1.5% | 5-10% | 10-200 [ 20
2. Riesgos Legales
21. Acciones legales instauradas por la comunidad del centro historico al proyecto. X X X
22 Inconvenientes en las obligaciones fiscales por parte de la empresa. X X X
Sancién por i imi de normas pi ivas sobre seguridad industrial y proteccion X X
23. del entorno. X
Pleitos legales por incumplimiento de normas técnicas y urbanisticas de construccion en el X X
24. centro histérico. X
25. Problemas legales por acci laborales o pi X X X
2.6. Detencion de la obra por acciones legales instauradas contra la empresa. X X X
27 Cambios de reglamentacién durante la ejecucién del proyecto. X X X
Problemas por exceso de ruido, polvo u ofro tipo de contaminacion que conlleve a un X X
28. problema de salud en su entorno. X
29. imi de polizas contractuales. X X X
2.10. Problemas por responsabilidades adquiridas ante terceros. X X X
Dificultades en el tramite de licencias para ion ante los entes I y
o - X X
211, de servicios. X
212, Disefios por fuera de las normas urbanisticas. X X X
213 Fraude por parte de terceros que suplanta a la autoridad correspondiente . X X X
3. Riesgos Operativos
31 Paralisis de la obra por falta de material adecuado para los trabajosa realizar. X X X
3.2 Demora de las actividades de la obra por fallas de los equipos. X X X
33 Retraso del material por eventos naturales o humanos. X X X
Errores en la ejecucion de procesos constructivos, operaciones internas o transacciones X X
34. econémicas. X
35. Fraude por parte del cuerpo laboral con intencién de apropiarse de bienes indebidamente. X X X
Fraude por parte de personas ajenas a la entidad con el fin de apropiarse de bienes o eludir X X
3.6. regulaciones.
37. i y compra de de alto costo. X X X
Exceso de costos 0 mano de obra no calificada para las actividades a realizar debido a las X X
38. ificaciones prop . X
39. Cambios en el proceso constructivo para adaptarse a algiin cambio en las especificaciones . X X X
3.10. Entrega tardia del programa de trabajo. X X X

Fuente: Autores.
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ENCUESTA PARA ANALISIS DE RIESGOS FINANCIEROS EN PROYECTOS DE REHABILITACION DE EDIFICACIONES DE TIPO COLONIAL EN EL CENTRO HISTORICO DE LA CIUDAD DE CARTAGENA
L D DE CARTAGENA - FACULTAD DE INGENI
DESIGNACION EXPERTO EN REHABILITACION Y CONSERVACION Pag. 3 de 4
MARQUE
COZIUE':-A X MARQUE CON UNA X LA | MARQUE CON UNA X EL IMPACTO
RIESGO SE PROBABILIDAD DE QUE EL | QUE EL RIESGO GENERA EN EL
ITEMS T G GEXR RIESGO SE PRESENTE | CRONOGRAMA DEL PROYECTO
PRESENTA O OBSERVACIONES
NO
MB: Muy Bajo B: Bajo MO: Moderado A: Alto MA: Muy Alto
sl NOMBlBlMOlAlMAlMBlBlMOlA|MA
5% | 10% | 20% | 40% | 80% [<t [ 1.5% [ 5-10% [ 10-20% | >20%
3. Riesgos Operativos
3.11. Cambio en los disefios. X X X
3.12. Retrasos en el comienzo de la obra, actividades y entregas del proyecto. X X X
3.13. Quiebra por parte del i o algin X X X
3.14. Deficiente supervision y control de las actividades realizados. X X X
3.15. 6n y asignacion de recursos. X X X
3.16. Robo o pérdida de iales criticos o de gran valor. X X X
3.17. Falta de la cantidad necesaria de equipos y herramientas. X X X
3.18. Carencia de elementos de seguridad en la obra. X X X
3.19. Falta de suficiente mano de obra calificada. X X X
3.20. Mala calidad del trabajo. X X X
3.21. gi ias en la realizacion del pi con respecto a las actividades a realizar. X X X
3.22. Desfases entre las actividades y el cronograma de trabajo. X X X
3.23. Lesiones personales debido a accidentes laborales. X X X
3.24. Fallas ylo interrupciones en los servicios piblicos. X X X
3.25. 6n de activi por factores climéti X X X
3.26. Material o herramientas defectuoso. X X X
3.27. Falta de planificacion en la isicion de materiales y herramientas. X X X
- X X
3.28. Incumplimiento de los proveedores. X
3.29. Personal técnico y administrativo sin experiencia en trabajos en el centro histérico. X X X
Atrasos en el cargue y descargue de material por las restricciones horarias y fisicas del
X X
3.0, transporte. X

Fuente

: Autores.
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CamraGaxs

ENCUESTA PARA ANALISIS DE RIESGOS FINANCIEROS EN PROYECTOS DE REHABILITACION DE EDIFICACIONES DE TIPO COLONIAL EN EL CENTRO HISTORICO DE LA CIUDAD DE CARTAGENA
UNIVERSIDAD DE CARTAGENA - FACULTAD DE INGENIERIA
DESIGNACION EXPERTO EN REHABILITACION Y CONSERVACION Pag. 4 de 4
MARQUE
CO:ll.lElll.A X MARQUE CON UNA X LA |MARQUE CON UNA X EL IMPACTO
IS RIESGO SE PROBABILIDAD DE QUE EL | QUE EL RIESGO GENERA EN EL
RIESGO SE PRESENTE CRONOGRAMA DEL PROYECTO
ERCIDEJRIESCO) PRESENTA O OBSERVACIONES
NO
MB: Muy Bajo B: Bajo MO: Moderado A: Alto MA: Muy Alto
si | No [us B [mo[ A [ma[me] B [mo] a [wma
5% 10% | 20% | 40% [ 80% |10 [ 1.5% | 5-t0% [ 10-200 [ 20
4. Riesgos de Mercado
Cambio brusco en el precio de uno o mas item del presupuesto debido a cambios en los X X
4.1. precios del material, mano de obra o demanda. X
4.2, Disminucién de la quisitiva por ion de la moneda. X X X
. . X X
4.3, Aumento brusco de precio en equipos. X
4.4. Aumento brusco de precio de la mano de obra. X X X
4.5. Aumento brusco de precio de la mano de los materiales. X X X
4.6. Estudio de mercado fallido o inexistente. X X X
Cambio en los requerimientos del proyecto por construccion de otro cercano con X X
47. caracteristicas similares y valor agregado. X
&, Riesgos Crediticios
5.1. Negacion de crédito a i ioni: ista o sub: i X X X
5.2, Tasa de interés efectiva es muy alta con respecto a los margenes proyectados. X X X
" - X X
5.3. Demora en la aprobacion del crédito. X
-~ T . -, . . X X
5.4, Crédito parala de las previstas. X
La empresa no tiene la capacidad financiera suficiente para acceder a un crédito segin la X X
5.5. exigencia del proyecto. X

Fuente: Autores.
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Tabla 12. Resultado de la encuesta a un inversionista del proyecto.

ANALISIS DE RIESGOS FINANCIEROS EN PROYECTOS DE REHABILITACION DE EDIFICACIONES DE TIPO
COLONIAL EN EL CENTRO HISTORICO DE LA CIUDAD DE CARTAGENA DE INDIAS UTILIZANDC LA METODOLOGIA

EaY
DEL PMI. CASD DE ESTUDIO: “CASA LYDA"
s 1 CARLMNY
ENCUESTA PARA ANALISIS DE RIESGOS FINANCIEROS EN PROYECTOS DE REHABILITACION DE EDIFICACIONES DE TIPO COLONIAL EN EL CENTRO HISTORICO DE LA CIUDAD DE CARTAGENA
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ITEMS
DESIGNACION INVERSIONISTA DEL PROYECTO Pag. 1de 4
MARQUE
N UNA X
COSIUEL MARQUE CON UNA X LA |MARQUE CON UNA X EL IMPACTO
RIESGO SE PROBABILIDAD DE QUE EL | QUE EL RIESGO GENERA EN EL
ITEMS RIESGO SE PRESENTE CRONOGRAMA DEL PROYECTO
TIPO DE RIESGO PRESENTA O OBSERVACIONES
NO
MB: Muy Bajo B: Bajo MO: Moderado A: Alto MA: Muy Alto
si [ o [w| B [mo[ a|malme][ B [mo| Ao [ma
5% | 10% | 20% [ 40% | 80% [<19 [1-50 ] 510% | 10-20% | >20%
1. Riesgos de Liquidez
11 Gastos administrativos mas elevados de lo pi X X X
12. P incorrectos o i X X X
Falta de recursos por parte de la empresa constructora para el pago de los compromisos por
13 falta de pago del contratante. X X X
1.4. Capital de riesgo proyectado insuficiente. X X X
Falta de capital proyectado para el pago de proveedores o aumento de precio de los
1.5. i X X
1.6. Falta de activos que permitan respaldar desembolsos inesperados. X X X
Falta de un sistema integrado de gestion financiera que permita el control efectivo de los
1.7. activos y flujo de caja. X X X
18. Atraso en el pago de los salarios. X X X
1.9. Falta de capacidad de pago en caso de dafio a terceros o dafios al bien publico. X X X
1.10. idad para pago de némina/actividades por insuficiencia de recursos. X X X
111, Falta de flujo de caja que permita solventar un imprevisto. X X X
1.12. Falta de medidas dmicas de ‘gencia para el pago de obligaciones contractuales. X X X
1.13. Distribucién errénea de p X X X
1.14. Incapacidad de pago de horas extras no previstas. X X X
1.15. Falta de flujo de caja para horarios extendidos de cargue y descargue de material. X X

Fuente: Autores.
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MARQUE
COZIUE':A X MARQUE CON UNA X LA |MARQUE CON UNA X EL IMPACTO
RIESGO SE PROBABILIDAD DE QUE EL | QUE EL RIESGO GENERA EN EL
ITEMS RIESGO SE PRESENTE CRONOGRAMA DEL PROYECTO
TIPO DE RIESGO PRESENTA O OBSERVACIONES
NO
MB: Muy Bajo B: Bajo MO: Moderado A: Alto MA: Muy Alto
sl N°MB|E|M0|A|MA|MB|B|MO|AlMA
5% 10% [ 20% | 40% | 80% [<19 [ 1-5% | 5-10% | 10-20% | >200
2. Riesgos Legales
" . . L X X
2.1, A legales por la del centro histérico al proyecto. X
2.2. Inconvenientes en las obligaciones fiscales por parte de la empresa. X X X
Sancion por i imi de normas p ivas sobre seguridad industrial y proteccion X X
23. del entorno. X
Pleitos legales por incumplimiento de normas técnicas y urbanisticas de construccion en el
. X X
24. centro histérico. X
2.5. Problemas legales por acci laborales o enfermedades profesionales. X X X
2.6. Detencion de la obra por acciones legales instauradas contra la empresa. X X X
2.7. Cambios de reglamentacion durante la ejecucion del proyecto. X X X
Problemas por exceso de ruido, polvo u otro tipo de contaminacion que conlleve a un X X
2.8. problema de salud en su entorno. X
29. de pélizas contract X x
2.10. F por il iridas ante terceros. X X X
Dificultades en el tramite de licencias para construccion ante los entes correspondientes y X X
211 adquisicion de servicios. X
2.12. Disefios por fuera de las normas urbanisticas. X X X
2.13. Fraude por parte de terceros que suplanta a la autoridad correspondiente . X X X
3. Riesgos Operativos
3.1, Paralisis de la obra por falta de material adecuado para los trabajosa realizar. X X X
3.2 Demora de las actividades de la obra por fallas de los equipos. X X X
3.3 Retraso del material por eventos naturales o humanos. X X X
Errores en la ejecucion de procesos ivos, i internas o X X
34 economicas. X
3.5. Fraude por parte del cuerpo laboral con intencion de apropiarse de bienes il X X x
Fraude por parte de personas ajenas a la entidad con el fin de apropiarse de bienes o eludir X X
36. i X
37 y compra de de alto costo. X X X
Exceso de costos o mano de obra no calificada para las actividades a realizar debido a las X X
38 especificaciones propuestas. X
3.9. Cambios en el proceso constructivo para adaptarse a algiin cambio en las especificaciones . X X X
3.10. Entrega tardia del programa de trabajo. X X X

Fuente: Autores.
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W CARIAGENY
ENCUESTA PARA ANALISIS DE RIESGOS FINANCIEROS EN PROYECTOS DE REHABILITACION DE EDIFICACIONES DE TIPO COLONIAL EN EL CENTRO HISTORICO DE LA CIUDAD DE CARTAGENA
UNIVERSIDAD DE CARTAGENA - FACULTAD DE INGENIERIA
ITEMS
DESIGNACION INVERSIONISTA DEL PROYECTO Pag. 3 de 4
MARQUE
COZILL':-A LS MARQUE CON UNA X LA |MARQUE CON UNA X EL IMPACTO
RIESGO SE PROBABILIDAD DE QUE EL | QUE EL RIESGO GENERA EN EL
ITEMS RIESGO SE PRESENTE CRONOGRAMA DEL PROYECTO
[IECIDEIRIESCO PRESENTA O OBSERVACIONES
NO
MB: Muy Bajo B: Bajo MO: Moderado A: Alto MA: Muy Alto
s NOMBlElMOlAlMAlMBlBlMOlAlMA
5% 10% [ 20% [ 40% [ 80% [<1% [1-5% | 5-10% [ 10-20% [ >20%
3. Riesgos Operativos
. Cambio en los disefios. X X X
312, enel i de la obra, activi y entregas del proyecto. X X X
3.13. Quiebra por parte del contratista constructor o algtn subcontratista. X X x
3.14. Deficiente supervision y control de las actividades realizados. X X X
3.15. ificacion y asignacion de recursos. X X X
3.16. Robo o pérdida de materiales criticos o de gran valor. X X X
3.17. Falta de la cantidad necesaria de equipos y X X X
3.18. Carencia de elementos de seguridad en la obra. X X X
3.19. Falta de suficiente mano de obra calificada. X X X
3. Mala calidad del trabajo. X X X
3.21. Incongruencias en la realizacion del presupuesto con respecto a las actividades a realizar. X X x
3.22. Desfases entre las actividades y el cronograma de trabajo. X X X
3.23. Lesiones personales debido a accil laborales. X X X
3.24. Fallas y/o interrupciones en los servicios publicos. X X X
3.25. ion de activi por factores climati X X x
3.26. Material o herramientas defectuoso. X x X
3.2, Falta de planificacién en la adquisicion de iales y her X X X
3.28. imiento de los pi X X X
3.29. Personal técnico y administrativo sin experiencia en trabajos en el centro histérico. X x X
Atrasos en el cargue y descargue de material por las restricciones horarias y fisicas del X X
3.30. transporte. X

Fuente: Autores.
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st 0 e 8 s e CARTMAXY
ENCUESTA PARA ANALISIS DE RIESGOS FINANCIEROS EN PROYECTOS DE REHABILITACION DE EDIFICACIONES DE TIPO COLONIAL EN EL CENTRO HISTORICO DE LA CIUDAD DE CARTAGENA
UNIVERSIDAD DE CARTAGENA - FACULTAD DE
ITEMS
DESIGNACION INVERSIONISTA DEL PROYECTO Pag. 4 de 4
MARQUE
co::'::_“ X MARQUE CON UNA X LA | MARQUE CON UNA X EL IMPACTO
RIESGO SE PROBABILIDAD DE QUEEL | QUE EL RIESGO GENERA EN EL
ITEMS RIESGO SE PRESENTE CRONOGRAMA DEL PROYECTO
LECIDSRIESC0 PRESENTA O OBSERVACIONES
NO
MB: Muy Bajo B: Bajo MO: Moderado A: Alto MA: Muy Alto
Sl | NO MB|B|M0| A|MA|MB| B | MO| A |MA
5% 10% [ 20% [ 40% [ 80% [<1% [ 15% | 5-10% [ 10-20% [ >20%
4. Riesgos de Mercado
Cambio brusco en el precio de uno o mas item del presupuesto debido a cambios en los
: : X X
4.1, precios del material, mano de obra o demanda. X
4.2, Disminucion de la quisitiva por ion de la moneda. X X X
43 Aumento brusco de precio en equipos. X X X
4.4. Aumento brusco de precio de la mano de obra. X X X
4.5, Aumento brusco de precio de la mano de los materiales. X X X
. R X X
4.6. Estudio de mercado fallido o X
Cambio en los requerimientos del proyecto por construccion de otro cercano con X M
4T caracteristicas similares y valor agregado. X
5. Riesgos C
5.1 ion de crédito ai ioni ista 0 sub- i X X X
5.2 Tasa de interés efectiva es muy alta con respecto a los margenes proyectados. X X X
53. Demora en la aprobacion del crédito. X X x
5.4, Crédito solici i i parala inacion de las activi previstas. X x X
La empresa no tiene la capacidad financiera suficiente para acceder a un crédito segun la X X
5.5. exigencia del proyecto. X

Fuente: Autores.
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Tabla 13. Resultado de la encuesta al gerente del proyecto.
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: de Cartagena COLONIAL EN EL CENTRO HISTORICO DE LA CIUDAD DE CARTAGENA DE INDIAS UTILIZANDO LA METODOLOGIA
T e Dt 17 N
— DEL PMI. CAS0 DE ESTUDIO: “CASA LYDA
[ e T v e i i R CARTMAXA
ENCUESTA PARA ANALISIS DE RIESGOS FINANCIEROS EN PROYECTOS DE REHABILITACION DE EDIFICACIONES DE TIPO COLONIAL EN EL CENTRO HISTORICO DE LA CIUDAD DE CARTAGENA
UNIVERSIDAD DE CARTAGENA - FACULTAD DE INGENIERIA
DESIGNACION GERENTE DEL PROYECTO Pag. 1de 4
MARQUE
COZIUE’:-A X MARQUE CON UNA X LA | MARQUE CON UNA X EL IMPACTO
= RIESGO SE PROBABILIDAD DE QUE EL | QUE EL RIESGO GENERA EN EL
s 1IPO DE RIESGO RIESGO SE PRESENTE | CRONOGRAMA DEL PROYECTO
PRESENTA O OBSERVACIONES
NO
MB: Muy Bajo B: Bajo MO: Moderado A: Alto MA: Muy Alto
st N°MB|B|M0|A|MA|MB|B|MO|AlMA
5% [ 10% [ 20% | 40% [ 80% [ets [ 1-5% [ 5-10% [ 10200 [ >20%
il Riesgos de Liquidez
11 Gastos administrativos més elevados de lo presupuestado. X X X
1.2, P i oi X X X
Falta de recursos por parte de la empresa constructora para el pago de los compromisos por
13, falta de pago del contratante. X X X
1.4, Capital de riesgo proyectado insuficiente. X X X
Falta de capital proyectado para el pago de proveedores o aumento de precio de los
1.5, materiales. X X X
1.6. Falta de activos que permitan respaldar desembolsos inesperados. X X X
Falta de un sistema integrado de gestion financiera que permita el control efectivo de los
1.7, activos y flujo de caja. X X X
1.8. Atraso en el pago de los salarios. X X X
1.9. Falta de capacidad de pago en caso de dafio a terceros o dafios al bien publico. X X X
1.10. Incapacidad para pago de néminalactividades por insuficiencia de recursos. X X X
111, Falta de flujo de caja que permita solventar un imprevisto. X X X
112, Falta de medidas econémicas de emergencia para el pago de obligaciones contractuales. X X X
1.13. Distribucion erronea de presupuesto. X X X
1.14. Incapacidad de pago de horas extras no previstas. X X X
1.15. Falta de flujo de caja para horarios extendidos de cargue y de material. X X X

Fuente: Autores.
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e Wy i e e Camrsaxy
ENCUESTA PARA ANALISIS DE RIESGOS FINANCIEROS EN PROYECTOS DE REHABILITACION DE EDIFICACIONES DE TIPO COLONIAL EN EL CENTRO HISTORICO DE LA CIUDAD DE CARTAGENA
L D DE CARTAGENA - FACULTAD DE INGENI
DESIGNACION GERENTE DEL PROYECTO Pag. 2de 4
MARQUE
COZIUE’:-A S MARQUE CON UNA X LA |MARQUE CON UNA X EL IMPACTO
RIESGOISE PROBABILIDAD DE QUE EL | QUE EL RIESGO GENERA EN EL
LENS o 63 CEED RIESGO SE PRESENTE | CRONOGRAMA DEL PROYECTO
PRESENTA O OBSERVACIONES
NO
MB: Muy Bajo B: Bajo MO: Moderado A: Alto MA: Muy Alto
sl NOMBlBlMOlAlMAlMBlBlMOlA|MA
5% 10% [ 20% | 40% [ 80% [erss | 1-5% | 510% | 10200 [ >20%
2. Riesgos Legales
2.1, Acciones legales i radas por la idad del centro histérico al proyecto. X X X
2.2, Inconvenientes en las obligaciones fiscales por parte de la empresa. X X X
Sancion por i imi de normas p! ivas sobre seguridad industrial y proteccion X X
23, del entorno. X
Pleitos legales por incumplimiento de normas técnicas y urbanisticas de construccion en el X X
24, centro histérico. X
; X X
2.5. Problemas legales por laborales o p X
2.6. Detencion de la obra por acciones legales instauradas contra la empresa. X X X
2.7. Cambios de reglamentacion durante la ejecucion del proyecto. X X X
Problemas por exceso de ruido, polvo u otro tipo de contaminacion que conlleve a un X X
2.8. problema de salud en su entorno. X
2.9, de poélizas contractuales. X X X
2.10. Problemas por responsabilidades adquiridas ante terceros. X X X
Dificultades en el trémite de licencias para construccion ante los entes correspondientes y X X
2.11. adquisicion de servicios. X
2.12. Disefios por fuera de las normas urbanisticas. X X X
213 Fraude por parte de terceros que suplanta a la autoridad correspondiente . X X X
3. Riesgos Operativos
3.1 Parélisis de la obra por falta de material adecuado para los trabajosa realizar. X X X
3.2 Demora de las actividades de la obra por fallas de los equipos. X x X
3.3. Retraso del material por eventos naturales o humanos. X X X
Errores en la ejecucién de procesos i i internas o X X
3.4. econémicas. X
3.5, Fraude por parte del cuerpo laboral con intencion de apropiarse de bienes indebidamente. X X X
Fraude por parte de personas ajenas a la entidad con el fin de apropiarse de bienes o eludir X X
3.6. regulaciones. X
3.7. Reparaciones y compra de repuestos de alto costo. X x X
Exceso de costos 0 mano de obra no calificada para las actividades a realizar debido a las X X
38 especificaciones propuestas. X
3.9. Cambios en el proceso constructivo para adaptarse a algiin cambio en las especificaciones . X x x
3.10. Entrega tardia del programa de trabajo. X X X

Fuente

: Autores.
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de Cartagena COLONIAL EN EL CENTRO HISTORICO DE LA CIUDAD DE CARTAGENA DE INDIAS UTILIZANDO LA METODOLOGIA
i e —
M DEL PMI, CASD DE ESTUDIC: “CASA LYDA" -
e 1 Wity D B CARTMNA
ENCUESTA PARA ANALISIS DE RIESGOS FINANCIEROS EN PROYECTOS DE REHABILITACION DE EDIFICACIONES DE TIPO COLONIAL EN EL CENTRO HISTORICO DE LA CIUDAD DE CARTAGENA
UNIVERSIDAD DE CARTAGENA - FACULTAD DE
DESIGNACION GERENTE DEL PROYECTO Pag. 3 de 4
MARQUE
Co’;ll'::-A X MARQUE CON UNA X LA |MARQUE CON UNA X EL IMPACTO
RIESGO SE PROBABILIDAD DE QUE EL | QUE EL RIESGO GENERA EN EL
ES T O IR RIESGO SE PRESENTE | CRONOGRAMA DEL PROYECTO
PRESENTA O OBSERVACIONES
NO
MB: Muy Bajo B: Bajo MO: Moderado A: Alto MA: Muy Alto
si | No[me B [mo[ A [ma[me][ B [mo] a [wma
5% 10% [ 20% | 40% [ 80% a9 [ 1-5% | 5-10% [ 1020% [ >20%
3. Riesgos Operativos
3.11. Cambio en los disefios. X X X
312, Retrasos en el comienzo de la obra, actividades y entregas del proyecto. X X X
3.13. Quiebra por parte del i o algin X X X
3.14. Deficiente supervision y control de las actividades realizados. X x x
3.15. ificacion y asignacion de recursos. X X X
3.16. Robo o pérdida de materiales criticos o de gran valor. X X X
3.17. Falta de la cantidad necesaria de equipos y herramientas. X x x
3.18. Carencia de elementos de seguridad en la obra. X X X
3.19. Falta de suficiente mano de obra calificada. X X X
3.20. Mala calidad del trabajo. X X X
3.21. g ias en la realizacion del p con respecto a las actividades a realizar. X X X
3.22. Desfases entre las actividades y el cronograma de trabajo. X X X
3.23. Lesiones personales debido a accit laborales. X x X
3.24. Fallas ylo interrupciones en los servicios publicos. X x X
3.25. ion de activi por factores climati X X X
3.26. Material o herramientas defectuoso. X X X
3.2 Falta de planificacion en la adquisicion de materiales y herramientas. X X X
3.28. Incumplimiento de los proveedores. X x X
3.29. Personal técnico y administrativo sin experiencia en trabajos en el centro histérico. X x X
Atrasos en el cargue y descargue de material por las restricciones horarias y fisicas del X X
3.30. transporte. X

Fuente: Autores.
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S—— CAREMAX
ENCUESTA PARA ANALISIS DE RIESGOS FINANCIEROS EN PROYECTOS DE REHABILITACION DE EDIFICACIONES DE TIPO COLONIAL EN EL CENTRO HISTORICO DE LA CIUDAD DE CARTAGENA
SIDAD DE CARTAGENA - FACULTAD DE A
DESIGNACION GERENTE DEL PROYECTO Pag. 4 de 4
MARQUE
COZIUE’:A X MARQUE CON UNA X LA | MARQUE CON UNA X EL IMPACTO
e RIESGO SE PROBABILIDAD DE QUE EL | QUE EL RIESGO GENERA EN EL
S 1IPO DE RIESGO RIESGO SE PRESENTE | CRONOGRAMA DEL PROYECTO
PRESENTA O| OBSERVACIONES
NO
MB: Muy Bajo B: Bajo MO: Moderado A: Alto MA: Muy Alto
Sl | NO MB|B|M0| A|MA|MB| B|M0| A |MA
5% [ 10% [20% | 40% [ 80% [ets [ 1-5% [ 5-10% [ 10200 [ >20%
4. Riesgos de Mercado
Cambio brusco en el precio de uno o mas item del presupuesto debido a cambios en los X X
4.1, precios del material, mano de obra o demanda. X
4.2. Disminucion de la i isitiva por ion de la moneda. X X X
4.3. Aumento brusco de precio en equipos. X x X
4.4 Aumento brusco de precio de lamano de obra. X x x
4.5. Aumento brusco de precio de la mano de los materiales. X X X
4. Estudio de mercado fallido o i X X X
Cambio en los requerimientos del proyecto por construccion de otro cercano con X X
4.7. caracteristicas similares y valor agregado. X
5. Riesgos Crediticios
51 én de crédito a inversioni ista 0 sub- X X X
5.2 Tasa de interés efectiva es muy alta con respecto a los méargenes proyectados. X X X
53. Demora en la aprobacion del crédito. X x x
54. Crédito solicit i i parala inacion de las activi previstas. X x x
La empresa no tiene la capacidad financiera suficiente para acceder a un crédito seguin la x x
55. exigencia del proyecto. X

Fuente: Autores.
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Tabla 14. Resultado de la encuesta al arquitecto del proyecto.
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BT Tussisdam 127
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e L CARTAMANY
ENCUESTA PARA ANALISIS DE RIESGOS FINANCIEROS EN PROYECTOS DE REHABILITACION DE EDIFICACIONES DE TIPO COLONIAL EN EL CENTRO HISTORICO DE LA CIUDAD DE CARTAGENA
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DESIGNACION ARQUITECTO DE LA OBRA Pag. 1de 4
MARQUE
CO:ll.lElll.A X MARQUE CON UNA X LA |MARQUE CON UNA X EL IMPACTO
RIESGO SE PROBABILIDAD DE QUE EL | QUE EL RIESGO GENERA EN EL
ITEMS TIPO DE RIESGO RIESGO SE PRESENTE | CRONOGRAMA DEL PROYECTO
PRESENTA O OBSERVACIONES
NO
MB: Muy Bajo B: Bajo MO: Moderado A: Alto MA: Muy Alto
si | no [we] B [mo[ A [malme] B [mo] A [ma
5% [ 10% [ 20% [ 0% | 80% J<1% | .50 | s-10% | 10200 [ >20%
1. Riesgos de Liquidez
11 Gastos administrativos mas elevados de lo presupuestado. X X X
1.2, P incorrectos o i X X X
Falta de recursos por parte de la empresa constructora para el pago de los compromisos por
13, falta de pago del contratante. X X X
1.4, Capital de riesgo proyectado insuficiente. X X X
Falta de capital proyectado para el pago de proveedores o aumento de precio de los
1.5. materiales. X X X
1.6. Falta de activos que permitan respaldar desembolsos inesperados. X X X
Falta de un sistema integrado de gestion financiera que permita el control efectivo de los
1.7. activos y flujo de caja. X X X
1.8, Atraso en el pago de los salarios. X X X
1.9, Falta de capacidad de pago en caso de dafio a terceros o dafios al bien publico. X X X
1.10. Incapacidad para pago de néminalactividades por insuficiencia de recursos. X X X
111 Falta de flujo de caja que permita solventar un imprevisto. X X X
112, Falta de medidas econémicas de emergencia para el pago de obligaciones contractuales. X X X
1.13. Distribucion erronea de p X X X
114, idad de pago de horas extras no previstas. X X X
1.15. Falta de flujo de caja para horarios extendidos de cargue y descargue de material. X X

Fuente: Autores.
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DESIGNACION ARQUITECTO DE LA OBRA Pag. 2 de 4
MARQUE
COZIUE’:-A S MARQUE CON UNA X LA |MARQUE CON UNA X EL IMPACTO
RIESGOISE PROBABILIDAD DE QUE EL | QUE EL RIESGO GENERA EN EL
LENS T G EED RIESGO SE PRESENTE | CRONOGRAMA DEL PROYECTO
PRESENTA O OBSERVACIONES
NO
MB: Muy Bajo B: Bajo MO: Moderado A: Alto MA: Muy Alto
sl NOMElElMOlAlMAlMBlBlMOlA|MA
5% 10% [ 20% | 40% | 80% [erss [ 1-5% | 510% | 1020% [ >20%
2. Riesgos Legales
2.1, Acciones legales i radas por la idad del centro histérico al proyecto. X X X
2.2, Inconvenientes en las obligaciones fiscales por parte de la empresa. X X X
Sancion por i imi de normas pi ivas sobre seguridad industrial y proteccion X X
23. del entorno. X
Pleitos legales por incumplimiento de normas técnicas y urbanisticas de construccion en el X X
24, centro histérico. X
: X X
2.5. Problemas legales por laborales o p X
2.6. Detencion de la obra por acciones legales instauradas contra la empresa. X X X
2.7. Cambios de reglamentacion durante la ejecucion del proyecto. X X X
Problemas por exceso de ruido, polvo u otro tipo de contaminacion que conlleve a un X X
2.8. problema de salud en su entorno.
2.9, de pdlizas contractuales. X X
2.10. Problemas por ili iridas ante terceros. X X X
Dificultades en el tramite de licencias para construccion ante los entes correspondientes y X X
211, adquisicion de servicios. X
2.12. Disefios por fuera de las normas urbanisticas. X X X
2.13. Fraude por parte de terceros que suplanta a la autoridad correspondiente . X X X
3. Riesgos Operativos
3.1. Parélisis de la obra por falta de material adecuado para los trabajosa realizar. X X X
3.2. Demora de las actividades de la obra por fallas de los equipos. X X X
3.3, Retraso del material por eventos naturales o humanos. X X X
Errores en la ejecucion de procesos ivos, operacil internas o i X X
3.4, economicas. X
35. Fraude por parte del cuerpo laboral con intencién de apropiarse de bienes indebidamente. X X X
Fraude por parte de personas ajenas a la entidad con el fin de apropiarse de bienes o eludir X X
36. regulaciones. X
3.7. Reparaciones y compra de repuestos de alto costo. X X X X
Exceso de costos o mano de obra no calificada para las actividades a realizar debido a las X X
38. especificaciones propuestas. X
3.9. Cambios en el proceso constructivo para adaptarse a algin cambio en las especificaciones . X X X
. . X X
3.10. Entrega tardia del programa de trabajo. X

Fuente: Autores.
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MARQUE
COZIUE’:-A S MARQUE CON UNA X LA | MARQUE CON UNA X EL IMPACTO
RIESGO SE PROBABILIDAD DE QUE EL | QUE EL RIESGO GENERA EN EL
ERS 0 O G RIESGO SE PRESENTE | CRONOGRAMA DEL PROYECTO
PRESENTA O OBSERVACIONES
NO
MB: Muy Bajo B: Bajo MO: Moderado A: Alto MA: Muy Alto
sl N°MB|B|MO|A|MA|MB|E|M0|AlMA
5% 10% | 20% | 40% [ 80% |<t3% [ 1-5% [ 5-10% | 10200 [ >20%
3. Riesgos Operativos
3. Cambio en los disefios. X X X
312 enel i de la obra, activi y entregas del proyecto. X X
3.13. Quiebra por parte del contratista constructor o algin subcontratista. X X X
3.14. Deficiente supervision y control de las actividades realizados. X X X
3.15. on y asi ion de recursos. X X
3.16. Robo o pérdida de materiales criticos o de gran valor. X X X
317, Falta de la cantidad necesaria de equipos y herramientas. X X
3.18. Carencia de elementos de seguridad en la obra. X X X
3.19. Falta de suficiente mano de obra calificada. X X X
3.20. Mala calidad del trabajo. X X X
3.21. g ias en la realizacion del p con respecto a las actividades a realizar. X X
3.22. Desfases entre las actividades y el cronograma de trabajo. X X X
3.23. Lesiones personales debido a accidentes laborales. X X X
3.24, Fallas ylo interrupciones en los servicios publicos. X X X
3.25. on de activi por factores climati X X
3.26. Material o herramientas defectuoso. X X
3.27. Falta de planificacion en la adquisicion de iales y X X
3.28. de los proveedores. X X X
3.29. Personal técnico y administrativo sin experiencia en trabajos en el centro historico. X X X
Atrasos en el cargue y descargue de material por las restricciones horarias y fisicas del X
3.30. p X

Fuente

: Autores.
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MARQUE
COZIUE’:.A X MARQUE CON UNA X LA | MARQUE CON UNA X EL IMPACTO
R RIESGO SE PROBABILIDAD DE QUE EL | QUE EL RIESGO GENERA EN EL
TIPO DE RIESGO RIESGO SE PRESENTE | CRONOGRAMA DEL PROYECTO
PRESENTA O OBSERVACIONES
NO
MB: Muy Bajo B: Bajo MO: Moderado A: Alto MA: Muy Alto
st | No [me] B [mo[ A [ma[me[B [mo]| A [ma
5% | 10% | 20% | 40% | 80% [t [ 15% | 5-10% [ 10-20% | >20%
4. Riesgos de Mercado
Cambio brusco en el precio de uno o mas item del presupuesto debido a cambios en los X X
4.1. precios del material, mano de obra o demanda. X
4.2. Disminucion de la i isitiva por ion de la moneda. X X X
: . X X
4.3. Aumento brusco de precio en equipos. X
4.4. Aumento brusco de precio de lamano de obra. X X X
4.5. Aumento brusco de precio de la mano de los materiales. X X X
4.6. Estudio de mercado fallido o i X X X
Cambio en los requerimientos del proyecto por construccion de otro cercano con X X
4.7. caracteristicas similares y valor agregado. X
5. Riesgos Crediticios
5.1. 6n de crédito a inversioni ista 0 sub X X X
52 Tasa de interés efectiva es muy alta con respecto a los méargenes proyectados. X X X
i - X X
5.3. Demora en la aprobacion del crédito. X
54. Crédito solicil il i parala inacion de las activi previstas. X X X
La empresa no tiene la capacidad financiera suficiente para acceder a un crédito segtin la X X
55. exigencia del proyecto. X

Fuente: Autores.
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MARQUE
COZIUE’:.A X MARQUE CON UNA X LA | MARQUE CON UNA X EL IMPACTO
T RIESGO SE PROBABILIDAD DE QUE EL | QUE EL RIESGO GENERA EN EL
RIESGO SE PRESENTE CRONOGRAMA DEL PROYECTO
TIPO DE RIESGO PRESENTA O OBSERVACIONES
NO
MB: Muy Bajo B: Bajo MO: Moderado A: Alto MA: Muy Alto
st | No (B[ 8 [mo[ A [ma[me[ B [mo]| A [ma
5% [ 10% [ 20% | 40% | 80% et [ 1-5% [ 510% [ 1020% [ >20%
i, Riesgos de Liquidez
14, Gastos administrativos més elevados de lo presupuestado. X X X
1.2, P i oi X X X
Falta de recursos por parte de la empresa constructora para el pago de los compromisos por
1.3, falta de pago del contratante. X X X
1.4, Capital de riesgo proyectado insuficiente. X X X
Falta de capital proyectado para el pago de proveedores o aumento de precio de los
1.5, materiales. X X X
1.6. Falta de activos que permitan respaldar desembolsos inesperados. X X X
Falta de un sistema integrado de gestion financiera que permita el control efectivo de los
17, activos y flujo de caja. X X X
18. Atraso en el pago de los salarios. X X X
1.9. Falta de capacidad de pago en caso de dafio a terceros o dafios al bien publico. X X X
1.10. Incapacidad para pago de némina/actividades por insuficiencia de recursos. X X X
1.1, Falta de flujo de caja que permita solventar un imprevisto. X X X
112, Falta de medidas econémicas de emergencia para el pago de obligaciones contractuales. X X X
113, Distribucion erronea de presupuesto. X X X
1.14. Incapacidad de pago de horas extras no previstas. X X X
1.15. Falta de flujo de caja para horarios extendidos de cargue y descargue de material. X X X

Fuente: Autores.
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MARQUE
COZIUE’:-A X MARQUE CON UNA X LA | MARQUE CON UNA X EL IMPACTO
e RIESGO SE PROBABILIDAD DE QUE EL | QUE EL RIESGO GENERA EN EL
& TIPO DE RIESGO RIESGO SE PRESENTE CRONOGRAMA DEL PROYECTO
PRESENTA O OBSERVACIONES
NO
MB: Muy Bajo B: Bajo MO: Moderado A: Alto MA: Muy Alto
st N°MB|B|M0|A|MA|MB|B|MO|AlMA
5% [ 10% [ 20% | 40% [ 80% [et [ 1-5% [ 5-10% [ 10200 [ >20%
2. Riesgos Legales
21, Acciones legales instauradas por la idad del centro histérico al proyecto. X X X
2.2 Inconvenientes en las obligaciones fiscales por parte de la empresa. X X X
Sancion por i imi de normas p ivas sobre seguridad industrial y proteccion X
23, del entorno. X
Pleitos legales por incumplimiento de normas técnicas y urbanisticas de construccion en el X X
24. centro histérico. X
2.5. Problemas legales por acci laborales o pi X X X
26. Detencion de la obra por acciones legales instauradas contra la empresa. X X X
27. Cambios de reglamentacion durante la ejecucion del proyecto. X X X
Problemas por exceso de ruido, polvo u otro tipo de contaminacion que conlleve a un X X
28. problema de salud en su entorno. X
29, imi de pélizas contractuales. X X X
2.10. Problemas por responsabilidades adquiridas ante terceros. X X X
Dificultades en el tramite de licencias para ion ante los entes i y X X
211, isicion de servicios. X
212, Disefios por fuera de las normas urbanisticas. X X X
213, Fraude por parte de terceros que suplanta a la autoridad correspondiente . X X X
3. Riesgos Operativos
341, Paralisis de la obra por falta de material adecuado para los trabajosa realizar. X X X
32 Demora de las actividades de la obra por fallas de los equipos. X X X
33. Retraso del material por eventos naturales o humanos. X x X
Errores en la ejecucion de procesos constructivos, operaciones internas o transacciones X X
34, econgmicas. X
3.5. Fraude por parte del cuerpo laboral con intencién de apropiarse de bienes indebidamente. X X X
Fraude por parte de personas ajenas a la entidad con el fin de apropiarse de bienes o eludir X X
36. i X
37 i y compra de rep! de alto costo. X X X
Exceso de costos 0 mano de obra no calificada para las actividades a realizar debido a las X X
3.8 especificaciones propuestas. X
39. Cambios en el proceso constructivo para adaptarse a algin cambio en las especificaciones . X X X
3.10. Entrega tardia del programa de trabajo. X X X

Fuente: Autores.
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MARQUE
COI;lUEIIl.A X MARQUE CON UNA X LA |MARQUE CON UNA X EL IMPACTO
RIESGO SE PROBABILIDAD DE QUE EL | QUE EL RIESGO GENERA EN EL
RERS o6 O G RIESGO SE PRESENTE | CRONOGRAMA DEL PROYECTO
PRESENTA O OBSERVACIONES
NO
MB: Muy Bajo B: Bajo MO: Moderado A: Alto MA: Muy Alto
si | No [ws] B [mo[ A [ma[me] B [mo] a [wma
5% 10% | 20% | 40% [ 80% |10 | 1.5% [ 5-t0% [ 10-200 [ 20
3. Riesgos Operativos
3.11. Cambio en los disefios. X X X
3.12. Retrasos en el comienzo de la obra, actividades y entregas del proyecto. X X X
. . . X X
3.3, Quiebra por parte del o algin X
314, Deficiente supervision y control de las actividades realizados. X X X
3.15. ificacion y asi ion de recursos. X X X
3.16. Robo o pérdida de materiales criticos o de gran valor. X x X
317, Falta de la cantidad necesaria de equipos y herramientas. X x X
3.18. Carencia de elementos de seguridad en la obra. X x X
3.19. Falta de suficiente mano de obra calificada. X X X
3.20. Mala calidad del trabajo. X X X
3.21. gi ias en la realizacion del pi con respecto a las actividades a realizar. X x X
3.22. Desfases entre las actividades y el cronograma de trabajo. X X X
3.23. Lesiones personales debido a accidentes laborales. X X X
3.24. Fallas ylo interrupciones en los servicios publicos. X x X
3.25. ion de activi por factores climéti X x X
3.26. Material o herramientas defectuoso. X X X
3.27. Falta de planificacion en la adquisicion de materiales y herramientas. X x X
3.28. Incumplimiento de los proveedores. X x X
3.29. Personal técnico y administrativo sin experiencia en trabajos en el centro histérico. X X X
Atrasos en el cargue y descargue de material por las restricciones horarias y fisicas del X X
3.0, transporte. X

Fuente: Autores.
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TITULO INGENIERO RESIDENTE DEL PROYECTO Pag. 4 de 4
MARQUE
CO:IUE':A S MARQUE CON UNA X LA | MARQUE CON UNA X EL IMPACTO
e PROBABILIDAD DE QUE EL | QUE EL RIESGO GENERA EN EL
ENS 0 G EER RIESGO SE PRESENTE | CRONOGRAMA DEL PROYECTO
PRESENTA O OBSERVACIONES
NO
MB: Muy Bajo B: Bajo MO: Moderado A: Alto MA: Muy Alto
sl NOMB|B|M0|A|MA|MB|B|M0|A|MA
5% 10% | 20% | 40% [ 80% |<t36 [ 150 5-10% | 10200 [ >20%
4. Riesgos de Mercado
Cambio brusco en el precio de uno o mas item del presupuesto debido a cambios en los X X
4.1. precios del material, mano de obra o demanda. X
4.2. Disminucion de la i isitiva por ion de la moneda. X X X
4.3. Aumento brusco de precio en equipos. X X X
4..4. Aumento brusco de precio de la mano de obra. X X X
4.5. Aumento brusco de precio de la mano de los materiales. X X X
46 Estudio de mercado fallido o inexistente. X X X
Cambio en los requerimientos del proyecto por construccion de otro cercano con X X
4.7. caracteristicas similares y valor agregado. X
5. Riesgos Crediticios
5.1. ion de crédito a i ioni ista 0 sub i X X X
52. Tasa de interés efectiva es muy alta con respecto a los margenes proyectados. X x X
53. Demora en la aprobacion del crédito. X x X
- TN . A - . X X
54. Crédito parala de las previstas. X
La empresa no tiene la capacidad financiera suficiente para acceder a un crédito segtn la . X
55. exigencia del proyecto. X

Fuente: Autores.

A continuacioén, de acuerdo al criterio de los investigadores, se realiz6 una ponderacion
numérica del riesgo asignando un porcentaje a cada entrevistado teniendo en cuenta su
conocimiento y capacitacion en el tema de riesgos financieros, de manera que a las repuestas
generadas por el gerente del proyecto quien cuenta con un titulo profesional de economia y
maestria en administracion, se les asigno un valor del 30%, a las repuestas generadas por el
inversionista quien cuenta con un titulo profesional de economia, se le asignd un valor del
25%, a las respuestas del experto en rehabilitacion y conservacion, un ingeniero civil con
posgrados en administracion, con mas de 25 afios de experiencia en el sector, se le asigné un
valor del 20%, a las generadas por el ingeniero residente del proyecto, profesional de la
ingenieria civil, un 15% y a las respuestas del arquitecto de la obra, un valor del 10%, y
asignando valores numeéricos de 1 a 5 a los niveles de riesgo, de manera que muy bajo (MB)

es igual a 1, bajo (B) es igual a 2, moderado (MO) es igual a 3, alto (A) es igual a 4 y muy
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alto (MA) es igual a 5, asi se obtuvo un resultado ponderado cualitativamente sobre la
probabilidad e impacto de los riesgos. Los datos obtenidos al realizar este proceso se pueden
observar en las Tabla 16. Matriz de cualitativa resultados de encuestas. y Tabla 17. Matriz

de cuantitativa de resultados.
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Tabla 16. Matriz de cualitativa resultados de encuestas.

ENCUESTA PARA ANALISIS DE RIESGOS FINANCIEROS EN PROYECTOS DE REHABILITACION DE EDIFICACIONES DE TIPO COLONIAL EN EL CENTRO HISTORICO DE LA CIUDAD DE CARTAGENA
UNIVERSIDAD DE CARTAGENA - FACULTAD DE INGENIERIA
ENCUSTADO EXPERTO EN REHABILITACION Y CONSERVACION 20% INVERSIONISTA DEL PROYECTO ‘ 25%
PROBABILIDAD DE QUE EL IMPACTO QUE EL RIESGO GENERA EN PROBABILIDAD DE QUE EL IMPACTO QUE EL RIESGO GENERA
RIESGO SE PRESENTE EL CRONOGRAMA DEL PROYECTO RIESGO SE PRESENTE EN EL CRONOGRAMA DEL PROYECTO
ITEMS TIPO DE RIESGO
MB: Muy Bajo B: Bajo MO: Moderado A: Alto MA: Muy Alto MB: Muy Bajo B: Bajo MO: Moderado A: Alto MA: Muy Alto
MB B MO A MA | MB B MO A MA | MB B MO A MA MB B MO A MA
5% | 10% | 20% | 40% | 80% [<1% | 1-5% | 5-10% | 10-20% | >20%| 5% | 10% | 20% | 40% | 80% (<1% 1-5%| 5-10% | 10-20% | >20%
il Riesgos de Liquidez
1.1 Gastos administrativos mas elevados de lo presupuestado. MO MA A MO
1.2, Presupuestos incorrectos o inestables. MB A MA MA
Falta de recursos por parte de Ta empresa constructora para el pago de fos compromisos por
1.3. falta de pago del contratante. MO MO MA MA
1.4. Capital de riesgo proyectado insuficiente. B MA MO MA
Falta de capital proyectado para el pago de proveedores o aumento de precio de Tos
1.5. materiales. B A A MA
1.6. Falta de activos que permitan respaldar desembolsos inesperados. MB A MB B
Falta de un sistema integrado de gestion financiera que permita el control efectivo de Tos
1.7. activos y flujo de caja. MO MO MB MO
1.8. Atraso en el pago de los salarios. MB MA MA MA
1.9. Falta de capacidad de pago en caso de dafio a terceros o daiios al bien publico. B A B MA
1.10. Incapacidad para pago de nomina/actividades por insuficiencia de recursos. MB MA A MA
1.1, Falta de flujo de caja que permita solventar un imprevisto. B A B MO
112, Falta de medidas econdmicas de emergencia para el pago de obligaciones contractuales. MB MO B MO
1.13. Distribucion errénea de presupuesto. B A MO MA
1.14. Incapacidad de pago de horas extras no previstas. B MO A A
1.15. Falta de flujo de caja para horarios extendidos de cargue y descargue de material. B A A MO

Fuente: Autores.
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ENCUESTA PARA ANALISIS DE RIESGOS FINANCIEROS EN PROYECTOS DE REHABILITACION DE EDIFICACIONES DE TIPO COLONIAL EN EL CENTRO HISTORICO DE LA CIUDAD DE CARTAGENA
UNIVERSIDAD DE CARTAGENA - FACULTAD DE INGENIERIA
ENCUSTADO EXPERTO EN REHABILITACION Y CONSERVACION 20%) INVERSIONISTA DEL PROYECTO 25%
PROBABILIDAD DE QUE EL IMPACTO QUE EL RIESGO GENERA EN PROBABILIDAD DE QUE EL IMPACTO QUE EL RIESGO GENERA
RIESGO SE PRESENTE EL CRONOGRAMA DEL PROYECTO RIESGO SE PRESENTE EN EL CRONOGRAMA DEL PROYECTO|
ITEMS TIPO DE RIESGO
MB: Muy Bajo B: Bajo MO: Moderado A: Alto MA: Muy Alto MB: Muy Bajo B: Bajo MO: Moderado A: Alto MA: Muy Alto
MB B MO A MA | MB B MO A MA | MB B MO A MA MB B MO A MA
5% | 10% | 20% | 40% | 80% [<1% | 1-5% | 5-10% | 10-20% | >20%| 5% | 10% | 20% | 40% | 80% [<1% 1-5%| 5-10% | 10-20% | >20%
2. Riesgos Legales
21, Acciones legales instauradas por la comunidad del centro histérico al proyecto. MB A MA A
2.2 Inconvenientes en las obli fiscales por parte de la empresa. MO MO B A
Sancion por incumplimiento de normas preventivas sobre seguridad industrial y proteccion
23 del entorno. B A A MA
Pleitos legales por incumplimiento de normas tecnicas y urbanisticas de construccion en el
24, centro histérico. MB A A MA
2.5, Problemas legales por accidentes laborales o enfermedades profesionales. MB MA MO A
2.6. Detencion de la obra por acciones legales instauradas contra la empresa. MB A B MA
2.7. Cambios de reglamentacion durante la ejecucion del proyecto. B MO B MO
Problemas por exceso de ruido, polvo u ofro tipo de contaminacion que conlleve a un
28. problema de salud en su entorno. MO A MA MO
29. Incumplimiento de pélizas contractuales. B A MA MA
2.10. Problemas por responsabilidades adquiridas ante terceros. MB A MO MO
Dificultades en el tramite de licencias para construccion ante los entes correspondientes y
211, adquisicion de servicios. MO MO MA MA
212, Disefios por fuera de las normas urbanisticas. A MO B A
213, Fraude por parte de terceros que suplanta a la autoridad correspondiente . B A B MO

Fuente: Autores.
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ENCUESTA PARA ANALISIS DE RIESGOS FINANCIEROS EN PROYECTOS DE REHABILITACION DE EDIFICACIONES DE TIPO COLONIAL EN EL CENTRO HISTORICO DE LA CIUDAD DE CARTAGENA
UNIVERSIDAD DE CARTAGENA - FACULTAD DE INGENIERIA
ENCUSTADO EXPERTO EN REHABILITACION Y CONSERVACION 20% INVERSIONISTA DEL PROYECTO 25%
PROBABILIDAD DE QUE EL IMPACTO QUE EL RIESGO GENERA EN PROBABILIDAD DE QUE EL IMPACTO QUE EL RIESGO GENERA
RIESGO SE PRESENTE EL CRONOGRAMA DEL PROYECTO RIESGO SE PRESENTE EN EL CRONOGRAMA DEL PROYECTO
ITEMS TIPO DE RIESGO
MB: Muy Bajo B: Bajo MO: Moderado A: Alto MA: Muy Alto MB: Muy Bajo B: Bajo MO: Moderado A: Alto MA: Muy Alto
MB B MO A MA MB B MO A MA | MB B MO A MA MB B MO A MA
5% | 10% | 20% | 40% | 80% [<19% | 1-5% | 5-10% | 10-20% | >20%| 5% | 10% | 20% | 40% | 0% [<1% 1-5% | 5-10% | 10-20% | >20%
3. Riesgos Operativos
3.1 Paralisis de la obra por falta de material adecuado para los trabajosa realizar. B A B MA
3.2 Demora de las actividades de la obra por fallas de los equipos. B A A MA
3.3, Retraso del material por eventos naturales o humanos. MB MA A MA
Errores en la ejecucion de procesos constructivos, operaci internas o tr iones
34. economicas. MB A MO MA
3.5. Fraude por parte del cuerpo laboral con intencidn de apropiarse de bienes indebidamente. B MO A MO
Fraude por parte de personas ajenas a la entidad con el fin de apropiarse de bienes o eludir
3.6. regulaciones. MO MA A MA
37 Reparaciones y compra de repuestos de alto costo. B MO B B
Exceso de costos o mano de obra no calificada para las actividades a realizar debido a las
3.8. especificaciones propuestas. MB A B MO
39. Cambios en el proceso constructivo para adaptarse a algiin cambio en las especificaciones . MO A MO MA
3.10. Entrega tardia del programa de trabajo. B MO MA MA
3.11. Cambio en los disefios. MB A MA MA
312, Retrasos en el comienzo de la obra, actividades y entregas del proyecto. B MO MA MA
313 Quiebra por parte del contratista constructor o algin subcontratista. MO A A MA
3.14. Deficiente supervision y control de las actividades realizados. B A MO A
3.15. Inadecuada planificacion y asignacion de recursos. MB A MO MA

Fuente: Autores.
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ENCUESTA PARA ANALISIS DE RIESGOS FINANCIEROS EN PROYECTOS DE REHABILITACION DE EDIFICACIONES DE TIPO COLONIAL EN EL CENTRO HISTORICO DE LA CIUDAD DE CARTAGENA
UNIVERSIDAD DE CARTAGENA - FACULTAD DE INGENIERIA
ENCUSTADO EXPERTO EN REHABILITACION Y CONSERVACION 20% INVERSIONISTA DEL PROYECTO 25%
PROBABILIDAD DE QUE EL IMPACTO QUE EL RIESGO GENERA EN PROBABILIDAD DE QUE EL IMPACTO QUE EL RIESGO GENERA
RIESGO SE PRESENTE EL CRONOGRAMA DEL PROYECTO RIESGO SE PRESENTE EN EL CRONOGRAMA DEL PROYECTO
ITEMS TIPO DE RIESGO
MB: Muy Bajo B: Bajo MO: Moderado A: Alto MA: Muy Alto MB: Muy Bajo B: Bajo MO: Moderado A: Alto MA: Muy Alto
MB B MO A MA | MB B MO A MA | MB B MO A MA MB B MO A MA
5% | 10% | 20% | 40% | 80% [<1% | 1-5% | 5-10% | 10-20% | >20%| 5% | 10% | 20% | 40% | 80% |[<1% 1-5%| 5-10% | 10-20% | >20%
3. Riesgos Operativos
3.16. Robo o pérdida de materiales criticos o de gran valor. MO MO MA MA
317, Falta de la cantidad necesaria de equipos y herramientas. MB A MO MA
3.18. Carencia de elementos de seguridad en la obra. MB MO MB MA
3.19. Falta de suficiente mano de obra calificada. MB A MB MA
3.20. Mala calidad del trabajo. B MO MB MA
2. Incongruencias en la realizacion del presupuesto con respecto a las actividades a realizar. MO A MB MA
3.22. Desfases entre las actividades y el cronograma de trabajo. MO MO MO A
3.23. Lesiones personales debido a accidentes laborales. B A MO A
3.24. Fallas ylo interrupciones en los servicios publicos. MB MO B MA
3.25. Suspension de actividades por factores climaticos. MB MO MO MA
3.26. Material o herramientas defectuoso. B A MB MO
3.21. Falta de planificacion en la adquisicion de materiales y herramientas. MO MO MB A
3.28. Ir plimiento de los proveedores. MO A B A
3.29. Personal técnico y administrativo sin experiencia en trabajos en el centro histérico. MO MO B A
Atrasos en el cargue y descargue de material por Tas restricciones horarias y fisicas del
3.30. transporte. B MO A MA

Fuente: Autores.
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ENCUESTA PARA ANALISIS DE RIESGOS FINANCIEROS EN PROYECTOS DE REHABILITACION DE EDIFICACIONES DE TIPO COLONIAL EN EL CENTRO HISTORICO DE LA CIUDAD DE CARTAGENA
UNIVERSIDAD DE CARTAGENA - FACULTAD DE INGENIERIA
ENCUSTADO EXPERTO EN REHABILITACION Y CONSERVACION 20% INVERSIONISTA DEL PROYECTO 25%
PROBABILIDAD DE QUE EL IMPACTO QUE EL RIESGO GENERA EN PROBABILIDAD DE QUE EL IMPACTO QUE EL RIESGO GENERA
RIESGO SE PRESENTE EL CRONOGRAMA DEL PROYECTO RIESGO SE PRESENTE EN EL CRONOGRAMA DEL PROYECTO|
ITEMS TIPO DE RIESGO
MB: Muy Bajo B: Bajo MO: Moderado A: Alto MA: Muy Alto MB: Muy Bajo B: Bajo MO: Moderado A: Alto MA: Muy Alto
MB B MO A MA MB B MO A MA | MB B MO A MA MB B MO A MA
5% | 10% | 20% | 40% | 80% |[<1% | 1-5% | 5-10% | 10-20% | >20%| 5% | 10% [ 20% | 40% | 80% ([<1% 1-5%| 5-10% | 10-20% | >20%
4, Riesgos de Mercado
Cambio brusco en el precio de uno o mas item del presupuesto debido a cambios en los
441. precios del material, mano de obra o demanda. MB MO MA MA
4.2 Disminucion de la capacidad adquisitiva por fluctuacion de la moneda. B A A MA
43 Aumento brusco de precio en equipos. B A MO MA
4.4, Aumento brusco de precio de la mano de obra. MO B MO MA
4.5, Aumento brusco de precio de la mano de los materiales. MO MO MO MA
4.6. Estudio de mercado fallido o inexistente. MO A MO MA
Cambio en Tos requerimientos del proyecto por construccion de ofro cercano con
47 caracteristicas similares y valor agregado. B MO A A
5. Riesgos Crediticios
5.1. Negacion de crédito a inversionista, contratista o sub-contratistas. MO A MO MA
5.2, Tasa de interés efectiva es muy alta con respecto a los margenes proyectados. A A MO MA
5.3. Demora en la aprobacion del crédito. MO MO MO MA
5.4. Crédito solicitado insuficiente para la culminacion de las actividades previstas. MO MO MO MA
La empresa no tiene la idad fi iera suficiente para acceder a un credito segun la
5.5. exigencia del proyecto. A MO MO MA

Fuente: Autores.
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ENCUESTA PARA ANALISIS DE RIESGOS FINANCIEROS EN PROYECTOS DE REHABILITACION DE EDIFICACIONES DE TIPO COLONIAL EN EL CENTRO HISTORICO DE LA CIUDAD DE CARTAGENA
UNIVERSIDAD DE CARTAGENA - FACULTAD DE INGENIERIA
ENCUSTADO GERENTE DEL PROYECTO | 30% ARQUITECTO DE LA OBRA 10%
PROBABILIDAD DE QUE EL RIESGO SE|IMPACTO QUE EL RIESGO GENERA EN| PROBABILIDAD DE QUE EL RIESGO | IMPACTO QUE EL RIESGO GENERA
PRESENTE EL CRONOGRAMA DEL PROYECTO SE PRESENTE EN EL CRONOGRAMA DEL PROYECTO
ITEMS TIPO DE RIESGO
MB: Muy Bajo B: Bajo MO: Moderado A: Alto MA: Muy Alto MB: Muy Bajo B: Bajo MO: Moderado A: Alto MA: Muy Alto
MB B MO A MA | MB B MO A MA MB B MO A MA MB B MO A MA
5% 10% 20% | 40% | 80% |<1% 1-5% |[5-10% | 10-20% | >20% 5% | 10% | 20% | 40% | 80% |<1% 1-5% | 5-10% | 10-20% | >20%

1. Riesgos de Liquidez
11 Gastos administrativos mas elevados de lo presupuestado. MO B MB A
1.2. Presupuestos incorrectos o inestables. MB B B MA

Falta de recursos por parte de Ta empresa constructora para el pago de fos compromisos por
1.3. falta de pago del contratante. B MA B A
14, Capital de riesgo proyectado insuficiente. B MO MB MA

Falta de capital proy Jo para el pago de proveedores o aumento de precio de Tos
1.5. materiales. MB MO B A
1.6. Falta de activos que permitan respaldar desembolsos inesperados. B MA MO MO

Falta de un sistema integrado de gestion financiera que permita el control efectivo de Tos
1.7 activos y flujo de caja. B MO B A
1.8. Atraso en el pago de los salarios. A MA MB A
1.9, Falta de capacidad de pago en caso de dafio a terceros o dafios al bien publico. MO A MO MO
1.10. Incapacidad para pago de néminalactividades por insuficiencia de recursos. B A B A
111, Falta de flujo de caja que permita solventar un imprevisto. B MO MB MO
112, Falta de medidas econémicas de emergencia para el pago de obligaciones contractuales. MB MO B A
1.13. Distribucién errénea de presupuesto. MB A MO MO
1.14. Incapacidad de pago de horas extras no previstas. B MA B MA
1.15. Falta de flujo de caja para horarios extendidos de cargue y descargue de material. B A MB A

Fuente: Autores.
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ENCUESTA PARA ANALISIS DE RIESGOS FINANCIEROS EN PROYECTOS DE REHABILITACION DE EDIFICACIONES DE TIPO COLONIAL EN EL CENTRO HISTORICO DE LA CIUDAD DE CARTAGENA
UNIVERSIDAD DE CARTAGENA - FACULTAD DE INGENIERIA
ENCUSTADO GERENTE DEL PROYECTO ‘ 30% ARQUITECTO DE LA OBRA 10%
PROBABILIDAD DE QUE EL RIESGO SE|IMPACTO QUE EL RIESGO GENERA EN| PROBABILIDAD DE QUE EL RIESGO | IMPACTO QUE EL RIESGO GENERA
PRESENTE EL CRONOGRAMA DEL PROYECTO SE PRESENTE EN EL CRONOGRAMA DEL PROYECTO
ITEMS TIPO DE RIESGO
MB: Muy Bajo B: Bajo MO: Moderado A: Alto MA: Muy Alto MB: Muy Bajo B: Bajo MO: Moderado A: Alto MA: Muy Alto
MB B MO A MA | MB B MO A MA MB B MO A MA MB B MO A MA
5% 10% 20% | 40% | 80% |<1% 1-5% |5-10% | 10-20% | >20% 5% 10% | 20% | 40% | 80% [<1% 1-5% | 5-10% | 10-20% | >20%

2. Riesgos Legales
241. Acciones legales instauradas por la comunidad del centro histérico al proyecto. MO MA B MA
2.2, Inconveni en las obligaci fiscales por parte de la empresa. B A B A

Sancion por incumplimiento de normas preventivas sobre seguridad industrial y proteccion
23 del entorno. A MA B A

Pleitos legales por incumplimiento de normas tecnicas y urbanisticas de construccion en el
24, centro historico. MO MA MO A
2.5. Probl legales por accidentes laborales o enfermedades profesionales. A MO MO MO
2.6. Detencién de la obra por acciones legales instauradas contra la empresa. B MA B A
27. Cambios de reglamentacion durante la ejecucion del proyecto. MB A MB MA

Problemas por exceso de ruido, polvo u otro tipo de contaminacion que conlleve a un
28. problema de salud en su entorno. B MO B A
29. Incumplimiento de pélizas contractuales. B MA B A
2.10. Problemas por responsabilidades adquiridas ante terceros. B MO MO MA

Dificultades en el tramite de licencias para construccion ante los entes correspondientes y
211, adquisicion de servicios. B A MO A
212, Disefios por fuera de las normas urbanisticas. MB A A MO
213. Fraude por parte de terceros que suplanta a la autoridad correspondiente . MB MA B A

Fuente: Autores.
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ENCUESTA PARA ANALISIS DE RIESGOS FINANCIEROS EN PROYECTOS DE REHABILITACION DE EDIFICACIONES DE TIPO COLONIAL EN EL CENTRO HISTORICO DE LA CIUDAD DE CARTAGENA
UNIVERSIDAD DE CARTAGENA - FACULTAD DE INGENIERIA
ENCUSTADO GERENTE DEL PROYECTO 30% ARQUITECTO DE LA OBRA 10%
PROBABILIDAD DE QUE EL RIESGO SE|IMPACTO QUE EL RIESGO GENERA EN| PROBABILIDAD DE QUE EL RIESGO | IMPACTO QUE EL RIESGO GENERA
PRESENTE EL CRONOGRAMA DEL PROYECTO SE PRESENTE EN EL CRONOGRAMA DEL PROYECTO
ITEMS TIPO DE RIESGO
MB: Muy Bajo B: Bajo MO: Moderado A: Alto MA: Muy Alto MB: Muy Bajo B: Bajo MO: Moderado A: Alto MA: Muy Alto
MB B MO A MA | MB B MO A MA MB B MO A MA MB B MO A MA
5% 10% | 20% | 40% | 80% |<1% 1-5% |5-10% | 10-20% | >20% 5% | 10% | 20% | 40% | 80% |<1% 1-5% | 5-10% [10-20% | >20%

3. Riesgos Operativos
3.1 Parélisis de la obra por falta de material adecuado para los trabajosa realizar. MO MA MB MA
3.2, Demora de las actividades de la obra por fallas de los equipos. MO A B MO
3.3, Retraso del material por eventos naturales o humanos. A MA B A

Errores en la ejecucion de procesos constructivos, operaciones internas o transacciones
34. economicas. MB A B MO
3.5. Fraude por parte del cuerpo laboral con intencion de apropiarse de bienes indebidamente. MO MA MO A

Fraude por parte de personas ajenas a la entidad con el fin de apropiarse de bienes o eludir
3.6. regulaciones. MB B B A
37 Reparaciones y compra de repuestos de alto costo. MB MO MB A

Exceso de costos o mano de obra no calificada para las actividades a realizar debido a las
3.8. especificaciones propuestas. B MO B MO
3.9. Cambios en el proceso constructivo para adaptarse a algiin cambio en las especificaciones . MB B B A
3.10. Entrega tardia del programa de trabajo. A MA MB MO
311, Cambio en los disefios. B A B MO
3.12, Retrasos en el comienzo de la obra, actividades y entregas del proyecto. MO A MO A
3.13. Quiebra por parte del contratista constructor o algtn subcontratista. B MA B A
3.14. Deficiente supervision y control de las actividades realizados. B A B MO
3.15. Inadecuada planificacion y asignacion de recursos. B MO MO MA

Fuente: Autores.
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ENCUESTA PARA ANALISIS DE RIESGOS FINANCIEROS EN PROYECTOS DE REHABILITACION DE EDIFICACIONES DE TIPO COLONIAL EN EL CENTRO HISTORICO DE LA CIUDAD DE CARTAGENA
UNIVERSIDAD DE CARTAGENA - FACULTAD DE INGENIERIA
ENCUSTADO GERENTE DEL PROYECTO 30% ARQUITECTO DE LA OBRA 10%
PROBABILIDAD DE QUE EL RIESGO SE|IMPACTO QUE EL RIESGO GENERA EN| PROBABILIDAD DE QUE EL RIESGO | IMPACTO QUE EL RIESGO GENERA
PRESENTE EL CRONOGRAMA DEL PROYECTO SE PRESENTE EN EL CRONOGRAMA DEL PROYECTO
ITEMS TIPO DE RIESGO
MB: Muy Bajo B: Bajo MO: Moderado A: Alto MA: Muy Alto MB: Muy Bajo B: Bajo MO: Moderado A: Alto MA: Muy Alto

MB B MO A MA | MB B MO A MA MB B MO A MA MB B MO A MA

5% 10% 20% 40% | 80% [<1% 1-5% |[5-10% | 10-20% | >20% 5% 10% | 20% | 40% | 80% |[<1% 1-5% | 5-10% | 10-20% | >20%
3. Riesgos Operativos
3.16. Robo o pérdida de materiales criticos o de gran valor. MO B B MO
317 Falta de la cantidad necesaria de equipos y herramientas. B A MO A
3.18. Carencia de elementos de seguridad en la obra. B B B MO
3.19. Falta de suficiente mano de obra calificada. MB MO MB MA
3.20. Mala calidad del trabajo. MO MO B MO
3.21. Incongruencias en la realizacion del presupuesto con respecto a las actividades a realizar. MB MO MO A
3.22. Desfases entre las actividades y el cronograma de trabajo. B A B B
3.23, Lesiones personales debido a laborales. A B MB A
3.24, Fallas ylo interrupciones en los servicios publicos. MO MO B MO
3.25, Suspension de actividades por factores climéticos. A MA MO A
3.26. Material o herr tas def MB B MO MA
3.27. Falta de planificacion en la adquisicion de materiales y herramientas. MB MO MO MO
3.28. I limiento de los proveedores. MO A B MO
3.29, Personal técnico y administrativo sin experiencia en trabajos en el centro histérico. MB MO B A

Atrasos en el cargue y descargue de material por Tas restricciones horarias y fisicas del

3.30. transporte. MB B MO A

Fuente: Autores.
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ENCUESTA PARA ANALISIS DE RIESGOS FINANCIEROS EN PROYECTOS DE REHABILITACION DE EDIFICACIONES DE TIPO COLONIAL EN EL CENTRO HISTORICO DE LA CIUDAD DE CARTAGENA
UNIVERSIDAD DE CARTAGENA - FACULTAD DE INGENIERIA

ENCUSTADO GERENTE DEL PROYECTO | 30% ARQUITECTO DE LA OBRA | 10%

PROBABILIDAD DE QUE EL RIESGO SE [IMPACTO QUE EL RIESGO GENERA EN| PROBABILIDAD DE QUE EL RIESGO | IMPACTO QUE EL RIESGO GENERA

PRESENTE EL CRONOGRAMA DEL PROYECTO SE PRESENTE EN EL CRONOGRAMA DEL PROYECTO
ITEMS TIPO DE RIESGO
MB: Muy Bajo B: Bajo MO: Moderado A: Alto MA: Muy Alto MB: Muy Bajo B: Bajo MO: Moderado A: Alto MA: Muy Alto
MB B MO A MA | MB B MO A MA MB B MO A MA MB B MO A MA
5% 10% 20% | 40% | 80% |<1% 1-5% |5-10% | 10-20% | >20% 5% 10% | 20% | 40% | 80% [<1% 1-5% | 5-10% | 10-20% | >20%

4. Riesgos de Mercado

Cambio brusco en el precio de uno o mas item del presu debido a cambios en los
441, precios del material, mano de obra o demanda. B MO B MO
4.2, Disminucion de la capacidad adquisitiva por fl ion de la moned MB B B A
4.3, Aumento brusco de precio en equipos. MB MO MB A
4.4. Aumento brusco de precio de la mano de obra. MB B B MO
4.5. Aumento brusco de precio de la mano de los materiales. MB B B MA
4.6. Estudio de mercado fallido o inexi MB B MB MO

Cambio en Tos requerimientos del proyecto por construccion de otro cercano con
47 caracteristicas similares y valor agregado. MB B B A
5. Riesgos Crediticios
5.1. Negacion de crédito a inversionista, contratista o sub-contratistas. MO MA MB MO
5.2, Tasa de interés efectiva es muy alta con respecto a los margenes proyectados. B MO MO A
5.3. Demora en la aprobacion del crédito. B A MO MA
5.4. Crédito solicitado insuficiente para la culminacion de las actividades previstas. B A B MO

La empresa no tiene la idad fi iera suficiente para acceder a un crédito segun la
5.5. exigencia del proyecto. MB A B MO

Fuente: Autores.
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ENCUESTA PARA ANALISIS DE RIESGOS FINANCIEROS EN PROYECTOS DE REHABILITACION DE EDIFICACIONES DE TIPO COLONIAL EN EL CENTRO HISTORICO DE LA CIUDAD DE CARTAGENA
UNIVERSIDAD DE CARTAGENA - FACULTAD DE INGENIERIA
ENCUSTADO INGENIERO RESIDENTE DEL PROYECTO 15%
PROBABILIDAD DE QUE EL RIESGO | IMPACTO QUE EL RIESGO GENERA EN EL
SE PRESENTE CRONOGRAMA DEL PROYECTO
ITEMS TIPO DE RIESGO
MB: Muy Bajo B: Bajo MO: Moderado A: Alto MA: Muy Alto
MB B MO A MA MB B MO A MA
5% 10% 20% 40% 80% |[<1% 1-5% | 5-10% | 10-20% | >20%
1. Riesgos de Liquidez
1.1 Gastos administrativos mas elevados de lo presupuestado. MA A
1.2. Presupuestos incorrectos o inestables. MO MO
Falta de recursos por parte de la empresa constructora para el pago de fos compromisos por
1.3. falta de pago del contratante. A MO
14. Capital de riesgo proyectado insuficiente. MO A
Falta de capital proyectado para el pago de proveedores o aumento de precio de Tos
1.5. materiales. MA A
1.6. Falta de activos que permitan respaldar desembolsos inesperados. A A
Falta de un sistema integrado de gestion financiera que permita el control efectivo de los
1.7. activos y flujo de caja. A A
1.8. Atraso en el pago de los salarios. A A
1.9. Falta de capacidad de pago en caso de dafio a terceros o daios al bien publico. MO MO
1.10. Incapacidad para pago de némina/actividades por insuficiencia de recursos. A MO
1.1, Falta de flujo de caja que permita solventar un imprevisto. A MO
1.12. Falta de medidas econémicas de emergencia para el pago de obligaciones contractuales. MO MO
1.13. Distribucion errénea de presupuesto. B MB
1.14, Incapacidad de pago de horas extras no previstas. B B
1.15. Falta de flujo de caja para horarios extendidos de cargue y descargue de material. MO B

Fuente: Autores.
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Tabla 17. Matriz de cuantitativa de resultados.

ENCUESTA PARA ANALISIS DE RIESGOS FINANCIEROS EN PROYECTOS DE REHABILITACION DE EDIFICACIONES DE TIPO COLONIAL EN EL CENTRO HISTORICO DE LA CIUDAD DE CARTAGENA
UNIVERSIDAD DE CARTAGENA - FACULTAD DE INGENIERIA
ENCUSTADO EXPERTO EN REHABILITACION Y CONSERVACION | 20% INVERSIONISTA DEL PROYECTO 25%
PROBABILIDAD IMPACTO PROBABILIDAD IMPACTO
ITEMS TIPO DE RIESGO
MB: Muy Bajo B: Bajo MO: Moderado A: Alto MA: Muy Alto MB: Muy Bajo B: Bajo MO: Moderado A: Alto MA: Muy Alto
MB B MO | A MA |MB| B A MA|MB| B [MO| A MA|MB| B | MO A MA
5% | 10% | 20% | 40% | 80% |<1% [ 1-5% |10-20%) >20%| 5% | 10% | 20% | 40% | 80% [<1% | 1-5% |5-10%10-20% | >20%

1. Riesgos de Liquidez

1.1 Gastos administrativos mas elevados de lo presupuestado. 3 5 4 3
1.2, Presupuestos incorrectos o inestables. 1 4 5 5

Falta de recursos por parte de la empresa constructora para el pago de [os COmpromisos por falta de
1.3. pago del contratante. 3 3 5 5
1.4, Capital de riesgo proyectado insuficiente. 2 5 3 5
1.5. Falta de capital proyectado para el pago de proveedores o aumento de precio de los materiales. 2 4 4 5
1.6. Falta de activos que permitan respaldar desembolsos inesperados. 1 4 1 2
Falta de un sistema Integrado de gestion financiera que permita el Control efectivo de 10S activos y

1.7. flujo de caja. 3 3 1 3
1.8. Atraso en el pago de los salarios. 1 5 5 5
1.9. Falta de capacidad de pago en caso de dafio a terceros o dafios al bien publico. 2 4 2 5
1.10. Incapacidad para pago de néminalactividades por insuficiencia de recursos. 1 5 4 5
1.11. Falta de flujo de caja que permita solventar un imprevisto. 2 4 2 3
1.12. Falta de medidas econdmicas de emergencia para el pago de obligaciones contractuales. 1 3 2 3
1.13. Distribucion errénea de presupuesto. 2 4 3 5
1.14. Incapacidad de pago de horas extras no previstas. 2 3 4 4
1.15. Falta de flujo de caja para horarios extendidos de cargue y descargue de material. 2 4 4 3

Fuente: Autores.
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CARTAGENA

ENCUESTA PARA ANALISIS DE RIESGOS FINANCIEROS EN PROYECTOS DE REHABILITACION DE EDIFICACIONES DE TIPO COLONIAL EN EL CENTRO HISTORICO DE LA CIUDAD DE CARTAGENA
UNIVERSIDAD DE CARTAGENA - FACULTAD DE INGENIERIA

ENCUSTADO EXPERTO EN REHABILITACION Y CONSERVACION 20% INVERSIONISTA DEL PROYECTO 25%
PROBABILIDAD IMPACTO PROBABILIDAD IMPACTO
ITEMS TIPO DE RIESGO
MB: Muy Bajo B: Bajo MO: Moderado A: Alto MA: Muy Alto MB: Muy Bajo B: Bajo MO: Moderado A: Alto MA: Muy Alto
MB B MO A MA [MB| B A MA|MB | B MO A MA | MB B MO A MA
5% | 10% | 20% | 40% | 80% |<1% |1-5% |10-20%| >20%| 5% | 10% | 20% | 40% | 80% |[<1% | 1-5% |5-10% (10-20% | >20%

2. Riesgos Legales
21. Acciones legales instauradas por la comunidad del centro histérico al proyecto. 1 4 5 4
2.2, Inconvenientes en las obligaciones fiscales por parte de la empresa. 3 3 2 4

Sancion por Incumplimiento de Normas preventivas sobre seguridad mdustiial y proteccion aerl
23 entorno. 2 4 4 5

PTeros Tegales por Incumplimiento e Normas tecnicas y urbanisticas ae Construccion en el centro
24, histérico. 1 4 4 5
2.5, Problemas legales por accidentes laborales o enfermedades profesionales. 1 5 3 4
2.6. Detencion de la obra por acciones legales instauradas contra la empresa. 1 4 2 5
27. Cambios de reglamentacion durante la ejecucion del proyecto. 2 3 2 3

PToDIemas por €XCeso e Turdo, polvo U Ofro po de Contaminacion que CONlIeve a un problema de
28 salud en su entorno. 3 4 5 3
29. Incumplimiento de pélizas contractuales. 2 4 5 5
2.10. Problemas por responsabilidades adquiridas ante terceros. 1 4 3 3

Dificultades en el tramite de licencias para CONSITUucCion ante 10S entes CorTesponaientes y adquisicion
211. de servicios. 3 3 5 5
212, Disefios por fuera de las normas urbanisticas. 4 3 2 4
213. Fraude por parte de terceros que suplanta a la autoridad correspondiente . 2 4 2 3

Fuente: Autores.
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CARTAGENA

ENCUESTA PARA ANALISIS DE RIESGOS FINANCIEROS EN PROYECTOS DE REHABILITACION DE EDIFICACIONES DE TIPO COLONIAL EN EL CENTRO HISTORICO DE LA CIUDAD DE CARTAGENA
UNIVERSIDAD DE CARTAGENA - FACULTAD DE INGENIERIA
ENCUSTADO EXPERTO EN REHABILITACION Y CONSERVACION | 20% INVERSIONISTA DEL PROYECTO | 25%
PROBABILIDAD IMPACTO PROBABILIDAD IMPACTO
ITEMS TIPO DE RIESGO
MB: Muy Bajo B: Bajo MO: Moderado A: Alto MA: Muy Alto MB: Muy Bajo B: Bajo MO: Moderado A: Alto MA: Muy Alto
MB B MO [ A MA |MB | B A |MA|MB| B |MO| A MA [MB | B | MO A MA
5% | 10% | 20% | 40% | 80% (<1% |1-5% |10-20%| >20%| 5% | 10% | 20% | 40% | 80% [<1% | 1-5% |5-10%(10-20% | >20%

3. Riesgos Operativos

3.1 Pardlisis de la obra por falta de material adecuado para los trabajosa realizar. 2 4 2 5
3.2 Demora de las actividades de la obra por fallas de los equipos. 2 4 4 5
3.3. Retraso del material por eventos naturales o humanos. 1 5 4 5
34. Errores en la ejecucion de procesos constructivos, operaciones internas o transacciones econémicas. 1 4 3 5
3.5. Fraude por parte del cuerpo laboral con intencion de apropiarse de bienes indebidamente. 2 3 4 3

Fraude por parte de personas ajenas a la entidad con el fin de apropiarse de bienes o eludir
36. regulaciones. 3 5 4 5
37 Reparaciones y compra de repuestos de alto costo. 22 3 2 2
Exceso de costos o mano de obra no calificada para las actividades a realizar debido a las

3.8. especificaciones propuestas. 1 4 2 3
3.9. Cambios en el proceso constructivo para adaptarse a algin cambio en las especificaciones . 3 4 3 5
3.10. Entrega tardia del programa de trabajo. 2 3 5 5
311 Cambio en los disefios. 1 4 5 5
312 Retrasos en el comienzo de la obra, actividades y entregas del proyecto. 2 3 5 5
3.13. Quiebra por parte del contratista constructor o algtin subcontratista. 3 4 4 5
3.14. Deficiente supervision y control de las actividades realizados. 2 4 3 4
3.15. Inadecuada planificacion y asignacion de recursos. 1 4 3 5

Fuente: Autores.
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CARTAGENA

ENCUESTA PARA ANALISIS DE RIESGOS FINANCIEROS EN PROYECTOS DE REHABILITACION DE EDIFICACIONES DE TIPO COLONIAL EN EL CENTRO HISTORICO DE LA CIUDAD DE CARTAGENA
UNIVERSIDAD DE CARTAGENA - FACULTAD DE INGENIERIA
ENCUSTADO EXPERTO EN REHABILITACION Y CONSERVACION ‘ 20% INVERSIONISTA DEL PROYECTO ‘ 25%
PROBABILIDAD IMPACTO PROBABILIDAD IMPACTO
ITEMS TIPO DE RIESGO
MB: Muy Bajo B: Bajo MO: Moderado A: Alto MA: Muy Alto MB: Muy Bajo B: Bajo MO: Moderado A: Alto MA: Muy Alto
MB B MO A MA |MB | B A MA|MB| B MO A MA | MB B MO A MA
5% | 10% | 20% | 40% | 80% ([<1% |1-5% |10-20%| >20%| 5% | 10% | 20% | 40% | 80% |<1% | 1-5% [5-10%10-20% | >20%

3. Riesgos Operativos

3.16. Robo o pérdida de materiales criticos o de gran valor. 2 3 5 5
3.17. Falta de la cantidad necesaria de equipos y herramientas. 1 4 3 5
3.18. Carencia de elementos de seguridad en la obra. 1 3 1 5
3.19. Falta de suficiente mano de obra calificada. 1 4 1 5
3.20. Mala calidad del trabajo. 2 3 1 5
321 Incongr ias en la realizacion del presupuesto con respecto a las actividades a realizar. 3 4 1 5
3.22, Desfases entre las actividades y el cronograma de trabajo. 2 3 3 4
3.23. Lesiones personales debido a accidentes laborales. 2 4 3 4
3.24, Fallas ylo interrupciones en los servicios publicos. 1 3 2 5
3.25. Suspension de actividades por factores climéticos. 1 3 3 5
3.26. Material o herramientas defectuoso. 2 4 1 3
3.21. Falta de planificacion en la adquisicion de materiales y herramientas. 3 3 1 4
3.28. Incumplimiento de los proveedores. 3 4 2 4
3.29. Personal técnico y administrativo sin experiencia en trabajos en el centro histérico. 3 3 2 4
3.30. Atrasos en el cargue y descargue de material por las restricciones horarias y fisicas del transporte. 2 3 4 5

Fuente: Autores.
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ENCUESTA PARA ANALISIS DE RIESGOS FINANCIEROS EN PROYECTOS DE REHABILITACION DE EDIFICACIONES DE TIPO COLONIAL EN EL CENTRO HISTORICO DE LA CIUDAD DE CARTAGENA
UNIVERSIDAD DE CARTAGENA - FACULTAD DE INGENIERIA

CARTAGENA

ENCUSTADO EXPERTO EN REHABILITACION Y CONSERVACION 20% INVERSIONISTA DEL PROYECTO 25%
PROBABILIDAD IMPACTO PROBABILIDAD IMPACTO
ITEMS TIPO DE RIESGO
MB: Muy Bajo B: Bajo MO: Moderado A: Alto MA: Muy Alto MB: Muy Bajo B: Bajo MO: Moderado A: Alto MA: Muy Alto
MB B MO A MA (MB| B A MA | MB B MO A MA | MB B MO A MA
5% | 10% | 20% | 40% | 80% [<1% | 1-5% |10-20%| >20%| 5% | 10% | 20% | 40% | 80% (<1% | 1-5% |5-10%|10-20% | >20%

4. Riesgos de Mercado

Cambio brusco en el precio de uno o mas item del presupuesto debido a cambios en los precios del
44 material, mano de obra o demanda. 1 3 5 5
4.2, Disminucion de la capacidad adquisitiva por fluctuacion de la moneda. 2 4 4 5
4.3 Aumento brusco de precio en equipos. 2 4 g} 5
4.4, Aumento brusco de precio de la mano de obra. 3 2 3 5
4.5, Aumento brusco de precio de la mano de los materiales. 3 3 3 5
4.6. Estudio de mercado fallido o inexistente. 3 4 3 5

Cambio en los requerimientos del proyecto por construccion de otro cercano con caracteristicas
47 similares y valor agregado. 2 3 4 5
5, Riesgos Crediticios
5.1. Negacion de crédito a inversionista, contratista o sub-contratistas. 3 4 3 5
5.2 Tasa de interés efectiva es muy alta con respecto a los margenes proyectados. 4 4 3 5
5.3. Demora en la aprobacion del crédito. 3 3 3 5
5.4, Crédito solicitado insuficiente para la culminacién de las actividades previstas. 3 3 3 5

La empresa no tiene la capacidad fi iera sufici para acceder a un crédito segun la exigencia
5.5. del proyecto. 4 3 3 5

Fuente: Autores.
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CARTAGENA

ENCUESTA PARA ANALISIS DE RIESGOS FINANCIEROS EN PROYECTOS DE REHABILITACION DE EDIFICACIONES DE TIPO COLONIAL EN EL CENTRO HISTORICO DE LA CIUDAD DE CARTAGENA
UNIVERSIDAD DE CARTAGENA - FACULTAD DE INGENIERIA

ENCUSTADO GERENTE DEL PROYECTO | 30% ARQUITECTO DE LA OBRA | 10%
PROBABILIDAD IMPACTO PROBABILIDAD IMPACTO
ITEMS TIPO DE RIESGO
MB: Muy Bajo B: Bajo MO: Moderado A: Alto MA: Muy Alto MB: Muy Bajo B: Bajo MO: Moderado A: Alto MA: Muy Alto

MB B MO | A MA [MB | B [ MO A MA |MB| B[MO|A|MA|[MB| B | MO A MA
5% 10% [ 20% | 40% | 80% |<1% |1-5% [5-10%]10-20%| >20% | 5% [10% | 20% |40% | 80% |<1% | 1-5% [5-10% | 10-20% [ >20%

1. Riesgos de Liquidez
11 Gastos administrativos mas elevados de lo presupuestado. 3 2 1 4
1.2, Presupuestos incorrectos o inestables. 1 2 2
Falta de recursos por parte de la empresa constructora para el pago de los compromisos por falta de
1.3. pago del contratante. 3 5 3 4
14. Capital de riesgo proyectado insuficiente. 2 8] 1 5
1.5. Falta de capital proyectado para el pago de proveedores o aumento de precio de los materiales. 1 3 2 4
1.6. Falta de activos que permitan respaldar desembolsos inesperados. 2 5 3 3
Falta de un sistema integrado de gestion financiera que permita el control efectivo de los activos y
1.7, flujo de caja. 2 3 2 4
1.8. Atraso en el pago de los salarios. 4 5 1 4
1.9. Falta de capacidad de pago en caso de daiio a terceros o daiios al bien publico. 3 4 3 3
1.10. Incapacidad para pago de néminalactividades por insuficiencia de recursos. 2 4 2 4
1.11. Falta de flujo de caja que permita solventar un imprevisto. 2 3 1 3
1.12. Falta de medidas economicas de emergencia para el pago de obligaciones contractuales. 1 3 2 4
1.13. Distribucion errénea de presupuesto. 1 2 3 3
1.14, Incapacidad de pago de horas extras no previstas. 2 5 2 5
1.15. Falta de flujo de caja para horarios extendidos de cargue y descargue de material. 2 4 1 4

Fuente: Autores.
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CARTAGENA

ENCUESTA PARA ANALISIS DE RIESGOS FINANCIEROS EN PROYECTOS DE REHABILITACION DE EDIFICACIONES DE TIPO COLONIAL EN EL CENTRO HISTORICO DE LA CIUDAD DE CARTAGENA
UNIVERSIDAD DE CARTAGENA - FACULTAD DE INGENIERIA

ENCUSTADO GERENTE DEL PROYECTO 30% ARQUITECTO DE LA OBRA 10%
PROBABILIDAD IMPACTO PROBABILIDAD IMPACTO
ITEMS TIPO DE RIESGO
MB: Muy Bajo B: Bajo MO: Moderado A: Alto MA: Muy Alto MB: Muy Bajo B: Bajo MO: Moderado A: Alto MA: Muy Alto

MB B MO A MA [MB | B [ MO A MA |MB| B|[MO| A|MA|[MB| B | MO A MA
5% 10% [ 20% | 40% | 80% |<1% |1-5% |5-10%]10-20%| >20% | 5% [10% | 20% |40% | 80% |<1% | 1-5% [5-10% | 10-20% | >20%

2. Riesgos Legales

21, Acciones legales instauradas por la comunidad del centro histérico al proyecto. 3 5 2 5

22, Inconvenientes en las obli fiscales por parte de la empresa. 2 4 2 4
Sancion por incumplimiento de normas preventivas sobre seguridad industrial y proteccion del

23, entorno. 4 5 2 4
Pleitos legales por incumplimiento de normas técnicas y urbanisticas de construccion en el centro

24, histérico. 3 5 3 4

2.5. Problemas legales por accidentes laborales o enfermedades profesionales. 4 3 3 3

2.6. Detencion de la obra por acciones legales instauradas contra la empresa. 2 5 2 4

27. Cambios de reglamentacién durante la ejecucion del proyecto. 1 4 1 5
Problemas por exceso de ruido, polvo u ofro tipo de contaminacion que conlleve a un problema de

238 salud en su entorno. 2 8] 2 4

29, Incumplimiento de pélizas contr I 2 5 2 4

2.10. Problemas por responsabilidades adquiridas ante terceros. 2 3 3 5
Dificultades en el tramite de licencias para construccion ante los entes correspondientes y adquisicion

21, de servicios. 2 & 3 4

212, Disefios por fuera de las normas urbanisticas. 1 4 4 B

213 Fraude por parte de terceros que suplanta a la autoridad correspondiente . 1 5 2 4

Fuente: Autores.
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CARTAGENA

ENCUESTA PARA ANALISIS DE RIESGOS FINANCIEROS EN PROYECTOS DE REHABILITACION DE EDIFICACIONES DE TIPO COLONIAL EN EL CENTRO HISTORICO DE LA CIUDAD DE CARTAGENA
UNIVERSIDAD DE CARTAGENA - FACULTAD DE INGENIERIA

ENCUSTADO GERENTE DEL PROYECTO ‘ 30% ARQUITECTO DE LA OBRA ‘ 10%
PROBABILIDAD IMPACTO PROBABILIDAD IMPACTO
ITEMS TIPO DE RIESGO
MB: Muy Bajo B: Bajo MO: Moderado A: Alto MA: Muy Alto MB: Muy Bajo B: Bajo MO: Moderado A: Alto MA: Muy Alto

MB B MO| A MA | MB| B [ MO A MA |MB|B| MO|A|MA|MB| B | MO A MA
5% 10% [ 20% | 40% | 80% |<1% |1-5% |5-10%]10-20%| >20% | 5% |10%| 20% |40% | 80% [<1% [ 1-5% |5-10%| 10-20% | >20%

3. Riesgos Operativos
31 Paralisis de la obra por falta de material adecuado para los trabajosa realizar. 3 5 1 5
32 Demora de las actividades de la obra por fallas de los equipos. 3 4 2 3
33. Retraso del material por eventos naturales o humanos. 4 5 2 4
34, Errores en la ejecucion de procesos constructivos, operaciones internas o transacciones econémicas. 1 4 2 3
3.5. Fraude por parte del cuerpo laboral con intencion de apropiarse de bienes indebidamente. 3 5 3 4
Fraude por parte de personas ajenas a la entidad con el fin de apropiarse de bienes o eludir
3.6. regulaciones. 1 2 2 4
37 Reparaciones y compra de repuestos de alto costo. 1 3 1 4
Exceso de costos 0 mano de obra no calificada para las actividades a realizar debido a las
3.8 especificaciones propuestas. 2 3 2 g
3.9. Cambios en el proceso constructivo para adaptarse a algun cambio en las especificaciones . 1 2 2 4
3.10. Entrega tardia del programa de trabajo. 4 5 1 3
311 Cambio en los disefios. 2 4 2 3
312 Retrasos en el comienzo de la obra, actividades y entregas del proyecto. 3 4 3 4
3.13. Quiebra por parte del contratista constructor o algiin subcontratista. 2 5 2 4
3.14. Deficiente supervision y control de las actividades realizados. 2 4 2 3
3.15. Inadecuada planificacion y asignacion de recursos. 2 3 3 5

Fuente: Autores.
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i _d_-’ :"‘a"-e"f_ _ HISTORICO DE LA CIUDAD DE CARTAGENA DE INDIAS UTILIZANDO LA METODOLOGIA DEL PMI. CASO DE ESTUDIO: “CASA LYDA” -
s 25 23 e 2014 W e CARTAGENA
ENCUESTA PARA ANALISIS DE RIESGOS FINANCIEROS EN PROYECTOS DE REHABILITACION DE EDIFICACIONES DE TIPO COLONIAL EN EL CENTRO HISTORICO DE LA CIUDAD DE CARTAGENA
UNIVERSIDAD DE CARTAGENA - FACULTAD DE INGENIERIA
ENCUSTADO GERENTE DEL PROYECTO | 30% ARQUITECTO DE LA OBRA | 10%
PROBABILIDAD IMPACTO PROBABILIDAD IMPACTO
ITEMS TIPO DE RIESGO
MB: Muy Bajo B: Bajo MO: Moderado A: Alto MA: Muy Alto MB: Muy Bajo B: Bajo MO: Moderado A: Alto MA: Muy Alto
MB B MO A MA |MB| B [ MO A MA |MB| B|[MO|[A|MA|[MB| B MO A MA
5% 10% | 20% | 40% | 80% |<1% |1-5% |5-10%10-20%| >20% | 5% [10%| 20% |40% | 80% |<1% | 1-5% |5-10% [ 10-20% | >20%

3. Riesgos Operativos

3.16. Robo o pérdida de materiales criticos o de gran valor. 3 2 2 3
347, Falta de la cantidad necesaria de equipos y herramientas. 2 4 3 4
3.18. Carencia de elementos de seguridad en la obra. 2 2 2 B
3.19. Falta de suficiente mano de obra calificada. 1 8] 1 5
3.20. Mala calidad del trabajo. 3 3 2 3
3.21. Incongruencias en la realizacion del presupuesto con respecto a las actividades a realizar. 1 3 3 4
3.22. Desfases entre las actividades y el cronograma de trabajo. 2 4 2 2
3.23. Lesiones personales debido a accidentes laborales. 4 2 1 4
3.24. Fallas y/o interrupciones en los servicios publicos. 3 3 2 3
3.25. Suspension de actividades por factores climéticos. 4 5 3 4
3.26. Material o herramientas defectuoso. 1 2 3 5
3.27. Falta de planificacion en la adquisicion de materiales y herramientas. 1 3 3 3
3.28. Incumplimiento de los proveedores. 3 4 2 3
3.29. Personal técnico y administrativo sin experiencia en trabajos en el centro histérico. 1 3 2 4
3.30. Atrasos en el cargue y descargue de material por las restricciones horarias y fisicas del transporte. 1 2 3 4

Fuente: Autores.
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CARTAGENA

ENCUESTA PARA ANALISIS DE RIESGOS FINANCIEROS EN PROYECTOS DE REHABILITACION DE EDIFICACIONES DE TIPO COLONIAL EN EL CENTRO HISTORICO DE LA CIUDAD DE CARTAGENA
UNIVERSIDAD DE CARTAGENA - FACULTAD DE INGENIERIA

ENCUSTADO GERENTE DEL PROYECTO | 30% ARQUITECTO DE LA OBRA | 10%
PROBABILIDAD IMPACTO PROBABILIDAD IMPACTO
ITEMS TIPO DE RIESGO
MB: Muy Bajo B: Bajo MO: Moderado A: Alto MA: Muy Alto MB: Muy Bajo B: Bajo MO: Moderado A: Alto MA: Muy Alto

MB B MO | A MA [MB | B [ MO A MA |MB| B[MO|A|MA|[MB| B | MO A MA
5% 10% [ 20% | 40% | 80% |<1% |1-5% [5-10%]10-20%| >20% | 5% [10% | 20% |40% | 80% |<1% | 1-5% [5-10% | 10-20% [ >20%

4. Riesgos de Mercado
Cambio brusco en el precio de uno o mas item del presup debido a bios en los precios del
4.1, material, mano de obra o demanda. 2 3 2 3
4.2, Disminucién de la capacidad adquisitiva por fluctuacion de la moneda. 1 2 2 4
43 Aumento brusco de precio en equipos. 1 3 1 4
4.4, Aumento brusco de precio de la mano de obra. 1 2 2 3
4.5, Aumento brusco de precio de la mano de los materiales. 1 2 2 5
4.6. Estudio de mercado fallido o inexistente. 1 2 1 3
Cambio en los requerimientos del proyecto por construccion de otro cercano con caracteristicas
41 similares y valor agregado. 1 2 2 4
5. Riesgos Crediticios
5.1. Negacion de crédito a inversionista, contratista o sub-contratistas. 3 5 1 3
5.2, Tasa de interés efectiva es muy alta con respecto a los mérgenes proyectados. 2 B8] 3 4
5.3. Demora en la aprobacién del crédito. 2 4 g 5
5.4. Crédito solicitado insuficiente para la culminacién de las actividades previstas. 2 4 2 3
La empresa no tiene la capacidad fi iera sufici para acceder a un crédito segun la exigencia
5.5. del proyecto. 1 4 2 3

Fuente: Autores.
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CARTAGENA

ENCUESTA PARA ANALISIS DE RIESGOS FINANCIEROS EN PROYECTOS DE REHABILITACION DE EDIFICACIONES DE TIPO COLONIAL EN EL CENTRO HISTORICO DE LA CIUDAD DE CARTAGENA
UNIVERSIDAD DE CARTAGENA - FACULTAD DE INGENIERIA

ENCUSTADO INGENIERO RESIDENTE DEL PROYECTO 15% 100%

PROBABILIDAD IMPACTO

ITEMS TIPO DE RIESGO PONDERADO
PROBABILIDAD

MB: Muy Bajo B: Bajo MO: Moderado A: Alto MA: Muy Alto
MB [ B [MO]| A MA (MB| B [ MO A MA
5% |[10% | 20% [ 40% | 80% [<1% [1-5% |5-10%]| 10-20% | >20%

1. Riesgos de Liquidez
1.1 Gastos administrativos mas elevados de lo presupuestado. 5 4 3,35
1.2. Presupuestos incorrectos o inestables. 3 3 2,4
Falta de recursos por parte de la empresa constructora para el pago de los compromisos por falta de
1.3. pago del contratante. 4 3 3,65
1.4, Capital de riesgo proyectado insuficiente. 3 4 2,3
1.5. Falta de capital proyectado para el pago de proveedores o aumento de precio de los materiales. 5 4 2,65
1.6. Falta de activos que permitan respaldar desembolsos inesperados. 4 4 1,95
Falta de un sistema integrado de gestion financiera que permita el control efectivo de los activos y
1.7. flujo de caja. 4 4 2,25
1.8. Atraso en el pago de los salarios. 4 4 3,35
1.9. Falta de capacidad de pago en caso de dafio a terceros o dafios al bien publico. 3 3 2,55
1.10. Incapacidad para pago de néminalactividades por insuficiencia de recursos. 4 3 2,6
1.1, Falta de flujo de caja que permita solventar un imprevisto. 4 3 2,2
1.12. Falta de medidas econémicas de emergencia para el pago de obligaciones contractuales. 3 3 1,65
1.13. Distribucion errénea de presupuesto. 2 1 2,05
1.14. Incapacidad de pago de horas extras no previstas. 2 2 2,5
1.15. Falta de flujo de caja para horarios extendidos de cargue y descargue de material. 3 2 2,55

Fuente: Autores.
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CARTAGENA

ENCUESTA PARA ANALISIS DE RIESGOS FINANCIEROS EN PROYECTOS DE REHABILITACION DE EDIFICACIONES DE TIPO COLONIAL EN EL CENTRO HISTORICO DE LA CIUDAD DE CARTAGENA
UNIVERSIDAD DE CARTAGENA - FACULTAD DE INGENIERIA

ENCUSTADO INGENIERO RESIDENTE DEL PROYECTO 15% 100%

PROBABILIDAD IMPACTO

ITEMS TIPO DE RIESGO PONDERADO
PROBABILIDAD

MB: Muy Bajo B: Bajo MO: Moderado A: Alto MA: Muy Alto
MB [ B |[MO| A MA [ MB| B | MO A MA
5% |10% | 20% | 40% | 80% (<1% |[1-5% |5-10%| 10-20% | >20%

2. Riesgos Legales

21. Acciones legales instauradas por la comunidad del centro histérico al proyecto. 4 4 3,15

2.2, Inconvenientes en las obligaciones fiscales por parte de la empresa. 1 1 2,05
Sancion por incumplimiento de normas preventivas sobre seguridad industrial y proteccion del

23. entorno. 3 2 3,25
Pleitos legales por incumplimiento de normas técnicas y urbanisticas de construccion en el centro

24. histérico. 1 2 2,55

2.5. Problemas legales por accidentes laborales o enfermedades profesionales. 1 2 2,6

2.6. Detencion de la obra por acciones legales instauradas contra la empresa. 1 2 1,65

217. Cambios de reglamentacion durante la ejecucion del proyecto. 2 3 1,6
Problemas por exceso de ruido, polvo u otro tipo de contaminacion que conlleve a un problema de

28. salud en su entorno. 3 3 3,1

29. Incumplimiento de pélizas contractuales. 1 2 2,6

2.10. Problemas por responsabilidades adquiridas ante terceros. 1 2 2
Dificultades en el tramite de licencias para construccion ante los entes correspondientes y adquisicion

211, de servicios. 2 B 3,05

212, Disefios por fuera de las normas urbanisticas. 2 B 2,3

213, Fraude por parte de terceros que suplanta a la autoridad correspondiente . 1 2 1,55

Fuente: Autores.
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CARTAGENA

ENCUESTA PARA ANALISIS DE RIESGOS FINANCIEROS EN PROYECTOS DE REHABILITACION DE EDIFICACIONES DE TIPO COLONIAL EN EL CENTRO HISTORICO DE LA CIUDAD DE CARTAGENA
UNIVERSIDAD DE CARTAGENA - FACULTAD DE INGENIERIA

ENCUSTADO INGENIERO RESIDENTE DEL PROYECTO 15% 100%

PROBABILIDAD IMPACTO

ITEMS TIPO DE RIESGO PONDERADO
PROBABILIDAD

MB: Muy Bajo B: Bajo MO: Moderado A: Alto MA: Muy Alto
MB [ B |[MO| A MA | MB| B | MO A MA
5% | 10% | 20% | 40% | 80% |<1% |1-5%|5-10%| 10-20% | >20%

3. Riesgos Operativos
3.1 Paralisis de la obra por falta de material adecuado para los trabajosa realizar. 2 3 2,2
32 Demora de las actividades de la obra por fallas de los equipos. 3 3 2,95
3.3. Retraso del material por eventos naturales o humanos. 4 5 3,2
34 Errores en la ejecucion de procesos constructivos, operaciones internas o transacciones econémicas. 2 3 1,75
3.5. Fraude por parte del cuerpo laboral con intencion de apropiarse de bienes indebidamente. 1 1 2,75
Fraude por parte de personas ajenas a la entidad con el fin de apropiarse de bienes o eludir
36. regulaciones. 3 5 2,55
3.7 Reparaciones y compra de repuestos de alto costo. 3 4 5,75
Exceso de costos o0 mano de obra no calificada para las actividades a realizar debido a las
38. especificaciones propuestas. 2 4 1,8
3.9. Cambios en el proceso constructivo para adaptarse a algtin cambio en las especificaciones . 2 3 2,15
3.10. Entrega tardia del programa de trabajo. 3 4 3,4
3. Cambio en los disefios. 3 4 2,7
312 Retrasos en el comienzo de la obra, actividades y entregas del proyecto. 3 5 3,3
3.13. Quiebra por parte del contratista constructor o algun subcontratista. 2 4 2,7
3.14, Deficiente supervision y control de las actividades realizados. 1 1 2,1
3.15. Inadecuada planificacion y asignacion de recursos. 1 4 2

Fuente: Autores.
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T e HISTORICO DE LA CIUDAD DE CARTAGENA DE INDIAS UTILIZANDO LA METODOLOGIA DEL PMI. CASO DE ESTUDIO: “CASA LYDA” i
il i ke . i e e CARTAGENA
ENCUESTA PARA ANALISIS DE RIESGOS FINANCIEROS EN PROYECTOS DE REHABILITACION DE EDIFICACIONES DE TIPO COLONIAL EN EL CENTRO HISTORICO DE LA CIUDAD DE CARTAGENA
UNIVERSIDAD DE CARTAGENA - FACULTAD DE INGENIERIA
ENCUSTADO INGENIERO RESIDENTE DEL PROYECTO 15% 100%
PROBABILIDAD IMPACTO
ITEMS TIPO DE RIESGO PONDERADO
PROBABILIDAD
MB: Muy Bajo B: Bajo MO: Moderado A: Alto MA: Muy Alto
MB B | MO A MA | MB| B | MO A MA
5% |10% | 20% | 40% | 80% |<1% [1-5% |5-10%| 10-20% | >20%

3. Riesgos Operativos
3.16. Robo o pérdida de materiales criticos o de gran valor. 3 4 3,4
3.17. Falta de la cantidad necesaria de equipos y herramientas. 3 3 2,3
3.18. Carencia de elementos de seguridad en la obra. 1 3 1,4
3.19. Falta de suficiente mano de obra calificada. 2 4 1,15
3.20. Mala calidad del trabajo. 1 1 1,9
3.21 Incongruencias en la realizacion del presupuesto con respecto a las actividades a realizar. 1 3 1,6
3.22, Desfases entre las actividades y el cronograma de trabajo. 2 3 2,45
3.23. Lesiones personales debido a accidentes laborales. 2 3 2,75
3.24. Fallas ylo interrupciones en los servicios publicos. 3 4 2,25
3.25. Suspension de actividades por factores climéticos. 3 5 2,9
3.26. Material o herramientas defectuoso. 3 4 1,7
3.21. Falta de planificacion en la adquisicion de materiales y herramientas. 3 4 1,9
3.28. Incumplimiento de los proveedores. 3 5 2,65
3.29. Personal técnico y administrativo sin experiencia en trabajos en el centro histérico. 1 1 1,75
3.30. Atrasos en el cargue y descargue de material por las restricciones horarias y fisicas del transporte. 4 4 2,6

Fuente: Autores.
118



w _— ANALISIS DE RIESGO FINANCIEROS EN PROYECTOS DE REHABILITACION DE EDIFICACIONES DE TIPO COLONIAL EN EL CENTRO
e womr | HISTORICO DE LA CIUDAD DE CARTAGENA DE INDIAS UTILIZANDO LA METODOLOGIA DEL PMI. CASO DE ESTUDIO: “CASA LYDA”

CARTAGENA

ENCUESTA PARA ANALISIS DE RIESGOS FINANCIEROS EN PROYECTOS DE REHABILITACION DE EDIFICACIONES DE TIPO COLONIAL EN EL CENTRO HISTORICO DE LA CIUDAD DE CARTAGENA
UNIVERSIDAD DE CARTAGENA - FACULTAD DE INGENIERIA

ENCUSTADO INGENIERO RESIDENTE DEL PROYECTO 15% 100%

PROBABILIDAD IMPACTO

ITEMS TIPO DE RIESGO PONDERADO
PROBABILIDAD

MB: Muy Bajo B: Bajo MO: Moderado A: Alto MA: Muy Alto
MB | B |[MO| A MA | MB| B [ MO A MA
5% |10% | 20% | 40% | 80% |<1% |1-5% [5-10%]| 10-20% | >20%

4 Riesgos de Mercado
Cambio brusco en el precio de uno o mas item del presupuesto debido a cambios en los precios del
4.1. material, mano de obra o demanda. 3 5 2,7
4.2 Disminucion de la capacidad adquisitiva por fluctuacion de la moneda. 2 4 2,2
4.3 Aumento brusco de precio en equipos. 2 4 1,85
4.4. Aumento brusco de precio de la mano de obra. 2 5 2,15
4.5, Aumento brusco de precio de la mano de los materiales. 2 5 2,15
4.6. Estudio de mercado fallido o inexistente. 2 4 2,05
Cambio en los requerimientos del proyecto por construccion de otro cercano con caracteristicas
47. similares y valor agregado. 2 4 2,2
5. Riesgos Crediticios
5.1. Negacion de crédito a inversionista, contratista o sub-contratistas. 2 4 2,65
5.2 Tasa de interés efectiva es muy alta con respecto a los margenes proyectados. 1 4 2,6
5.3. Demora en la aprobacién del crédito. 2 4 2,55
5.4. Crédito solicitado insuficiente para la culminacion de las actividades previstas. 1 4 2,3

La empresa no tiene la capacidad financiera suficiente para der a un crédito segun la exigencia

5.5. del proyecto. 1 3 2,2

Fuente: Autores.
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ANALISIS DE RIESGO FINANCIEROS EN PROYECTOS DE REHABILITACION DE EDIFICACIONES DE
TIPO COLONIAL EN EL CENTRO HISTORICO DE LA CIUDAD DE CARTAGENA DE INDIAS

Tabla 18. Matriz de cuantitativa de resultados ponderados.

CARTAGENA

ENCUSTADO 100%
ITEMS TIPO DE RIESGO PONDERADO PONDERADO PC IC
PROBABILIDAD IMPACTO
1. Riesgos de Liquidez
- " . Mo MO
1.1 Gastos ad ativos mas elevados de lo presupuestado. 3.35 3.35
. . B A
1.2 Presupuestos incorrectos o inestables. 24 3.6
Falta de recursos por parte de la empresa constructora para el pago de los compromisos por falta de A MA
1.3. pago del contratante. 3.65 4.2
. . P B A
1.4, Capital de riesgo proyectad 23 4.25
. . . Mo A
1.5. Falta de capital proyectado para el pago de proveedores o aumento de precio de los materiales. 2.65 3.95
; : dar d hal : B A
1.6. Falta de activos que permitan r inesperados. 1.95 3.7
Falta de un sistema integrado de gestion financiera que permita el control efectivo de los activos y MO MO
1.7. flujo de caja. 2.25 3.25
. MO MA
1.8. Atraso en el pago de los salarios. 3.35 4.75
. - - . . Mo A
1.9. Falta de capacidad de pago en caso de dafio a terceros o dafios al bien publico. 2.55 4
. PP S Mo A
1.10. Incapacidad para pago de vidades por de recursos. 2.6 43
. . . . . B MO
1.11. Falta de flujo de caja que permita solventar un imprevisto. 2.2 3.2
" - . - B MO
1.12. Falta de medidas econémicas de emergencia para el pago de obligaciones contractuales. 1.65 3.1
B M
1.13. Distribucion errénea de presupuesto. 2.05 3.1 o
. . B A
1.14. Incapacidad de pago de horas extras no previstas. 2.5 3.9
. . . . . Mo MO
1.15. Falta de flujo de caja para horarios extendidos de cargue y descargue de material. 2.55 3.45
2. Riesgos Legales
. . . L er: Mo A
2.1. Acciones legales instauradas por la comunidad del centro histérico al proyecto. 3.15 4.4
| - B MO
2.2, en las obligaciones fiscales por parte de la empresa. 2.05 3.35
Sancion por incumplimiento de normas preventivas sobre seguridad industrial y proteccion del MO A
2.3. entorno. 3.25 4.25
Pleitos legales por incumplimiento de normas técnicas y urbanisticas de construccion en el centro VO A
24. histérico. 2.55 4.25
. . MO MO
2.5. Probl; legales por ! laborales o enfermedades profesionales. 2.6 3.5
» . . B A
2.6. Detencion de la obra por acciones legales instauradas contra la empresa. 1.65 4.25
" " . i B MO
2.7. Cambios de reglamentacion durante la ejecucion del proyecto. 1.6 3.5
Problemas por exceso de ruido, polvo u otro tipo de contaminacion que conlleve a un problema de
MO MO
2.8. salud en su entorno. 3.1 3.3
- - Mo A
2.9. Incumplimiento de pélizas contractuales. 2.6 4.25
2.10. Probl; por resy bilidades adquiridas ante terceros. 2 3.25 B Mo
Dificultades en el tramite de licencias para construccion ante los entes correspondientes y adquisicion MO A
2.11. de servicios. 3.05 3.9
- - B A
212, Disefios por fuera de las normas urbanisticas. 23 3.55
| : T MB A
2.13. Fraude por parte de terceros que suf a la autoridad correspo 1.55 3.75

Fuente: Autores.
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ENCUESTA PARA ANALISIS DE RIESGOS FINANCIEROS EN PROYECTOS DE REHABILITACION DE EDIFICACIONES DE TIPO COLONIAL EN EL CENTRO HISTORICO DE LA CIUDAD DE CARTAGENA
UNIVERSIDAD DE CARTAGENA - FACULTAD DE INGENIERIA
ENCUSTADO 100%
ITEMS TIPO DE RIESGO PONDERADO PONDERADO PC IC
PROBABILIDAD IMPACTO
3. Riesgos Operativos
3.1, Pardlisis de la obra por falta de material para los trabajosa realizar. g2 i B A
3.2, Demora de las actividades de la obra por fallas de los equipos. 2 . Mo A
3.3 Retraso del material por eventos naturales o &z H vo MA
3.4. Errores en la ejecucion de procesos constructivos, operaci internas o tr LS . B A
3.5. Fraude por parte del cuerpo laboral con i ion de apropi de bienes i aiE) & vo vo
Fraude por parte de personas ajenas a la entidad con el fin de apropiarse de bienes o eludir
36, r : 2,55 4 MO A
3.7 Reparaciones y compra de repuestos de alto costo. < . MA Mo
Exceso de costos 0 mano de obra no calificada para las actividades a realizar debido a las

38 pecificaciones prop 18 335 B MO
3.9. Cambios en el proceso constructivo para adaptarse a algtin cambio en las especificaciones . A & B vo
3.10. Entrega tardia del programa de trabajo. & i vo A
3.11. Cambio en los disefios. 2 < vo A
312, R enel i de la obra, actividades y entregas del proyecto. & e vo A
3.13. Quiebra por parte del contratista constructor o algtn sub 2l s vo A
3.14. Deficiente supervision y control de las A e B o
s, ény asignacion de 2 4,05 B A
3.16. Robo o pérdida de materiales criticos o de gran valor. e & Mo Mo
317. Falta de la cantidad necesaria de equipos y her 2% i B A
3.18. Carencia de elementos de seguridad en la obra. i & w8 vo
3.19. Falta de suficiente mano de obra calificada. i3 — w8 A
3.20. Mala calidad del trabajo. i e B o
3.21. Incongruencias en la realizacion del pr con respecto a las actividades a realizar. 1.6 & B A
3.22. Desfases entre las actividades y el cronograma de trabajo. 2 & B vo
3.23. Lesiones personales debido a laboral 2K 2 vo o
3.24. Fallas ylo interrupciones en los servicios publicos. 2 s B A
3.25, Suspension de actividades por factores climéticos. 2 s vo A
3.26. Material o herramientas defectuoso. it & B vo
3.27. Falta de planificacion en la adq on de materiales y herr i & B vo
3.28. de los proveedores. 2 ) Mo A
3.29. Personal técnico y inistrativo sin experiencia en trabajos en el centro historico. i & B o
3.30. Atrasos en el cargue y descargue de material por las restricciones horarias y fisicas del transporte. o & o o

Fuente: Autores.
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ENCUSTADO 100%
ITEMS TIPO DE RIESGO PONDERADO PONDERADO PC IC
PROBABILIDAD IMPACTO
4, Riesgos de Mercado
Cambio brusco en el precio de uno o mas item del presupuesto debido a cambios en los precios del
. 27 338 Mo A
4.1. material, mano de obra o demanda.
4.2, Disminucion de la capacidad adquisitiva por fluctuacion de la moneda. gz SE B A
4.3, Aumento brusco de precio en equipos. i - B A
4.4, Aumento brusco de precio de la mano de obra. 215 33 B o
4.5. Aumento brusco de precio de la mano de los materiales. BHE & B A
4.6. Estudio de mercado fallido o inexistente. 205 3% B A
Cambio en los requerimientos del proyecto por construccion de otro cercano con caracteristicas 22 345 B Mo
47. similares y valor agregado. ' '
Riesgos Crediticios
5.1. Negacion de crédito a inversionista, contratista o sub-contratistas. 282 “HE mo A
5.2, Tasa de interés efectiva es muy alta con respecto a los margenes proyectados. ap SRE o A
2 41
5.3. Demora en la aprobacion del crédito. K AL o A
5.4, Crédito solicitado insuficiente para la culminacion de las actividades previstas. 23 3,95 B A
La empresa no tiene la capacidad financiera suficiente para acceder a un crédito segun la exigencia 22 38 B A
5.5. del proyecto. i ’

Fuente: Autores.

A partir de la informacidn recolectada mediante el proceso de identificacién y documentacion
y las entrevistas, utilizando los niveles de probabilidad e impacto propuestos por el PMI se
asignd un valor numérico a cada nivel de probabilidad e impacto como se muestra en las
Tabla 19. Niveles de probabilidad propuestos por el PMI. y Tabla 20. Niveles de impacto

propuestos por el PMI. respectivamente.
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Tabla 19. Niveles de probabilidad propuestos por el PMI.
NIVELES DE PROBABILIDAD

MB Muy Bajo 0.1
B Bajo 0.3
MO Moderado 0.5
A Alto 0.7
MA Muy Alto 0.9

Fuente: PMI, 2013.

Tabla 20. Niveles de impacto propuestos por el PMI.
NIVELES DE IMPACTO

MB Muy Bajo 0.05
B Bajo 0.1
MO Moderado 0.2
A Alto 0.4
MA Muy Alto 0.8

Fuente: PMI, 2013.

Con el fin de hallar los niveles de severidad de los riesgos, baja, aceptable o alta, se utiliza la
matriz de probabilidad e impacto propuesta por el PMI donde el resultado del producto de la
probabilidad por el impacto dictamind el nivel de severidad de acuerdo a lo planteado en el

PMBOK como se muestra en la Tabla 22. Matriz de probabilidad e impacto.

Tabla 21. Niveles de severidad propuestos por el PMI.
NIVELES DE SEVERIDAD

SEVERIDAD INTERVALOS
BAJA 0.01 0.05
ACEPTABLE 0.06 0.17
ALTA 0.18 0.72

Fuente: PMI, 2013.

123



Universidad
de

TIPO COLONIAL EN EL CENTRO HISTORICO DE LA CIUDAD DE CARTAGENA DE INDIAS
UTILIZANDO LA METODOLOGIA DEL PMI. CASO DE ESTUDIO: “CASA LYDA”

ANALISIS DE RIESGO FINANCIEROS EN PROYECTOS DE REHABILITACION DE EDIFICACIONES DE (P

CARTAGENA

Tabla 22. Matriz de probabilidad e impacto.
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ENCUSTADO 100%
NIVEL DE NIVEL DE
ITEMS TIPO DE RIESGO PONDERADO PONDERADO PC PROBABILIDAD IC IMPACTO PXI SEVERIDAD
PROBABILIDAD IMPACTO
1. Riesgos de Liquidez
1.1 Gastos administrativos mas elevados de lo 33 3% Mo 05 o 02 010 PP
12 . oi 24 36 B 03 A 04 0,12 ACEPTABLE
2. P incorrect
Falta de recursos por parte de la empresa constructora para el pago de los compromisos por falta de
3,65 42 A 07 MA 08 0,56 ALTA
1.3. pago del contratante.
1.4, Capital de riesgo proy 23 425 B 03 A 04 0,12 ACEPTABLE
1.5. Falta de capital proyectado para el pago de proveedores o aumento de precio de los materiales. A S vo 05 A 04 020 ALTA
1.6. Falta de activos que permitan respaldar desembolsos inesperados. i3 &/ B 03 A 04 012 ACEPTABLE
Falta de un sistema integrado de gestion financiera que permita el control efectivo de los activos y
. ) 2,25 325 1[¢] 05 Mo 0,2 0,10 ACEPTABLE
1.7. flujo de caja.
1.8, Atraso en el pago de los salarios. & 4 vo 05 A 08 040 ALTA
1.9. Falta de capacidad de pago en caso de dafio a terceros o daiios al bien publico. B 4 o 05 A 04 02 ALTA
: - . . - 26 43 Mo 05 A 04 0,20 ALTA
1.10. para pago de por de recursos.
111, Falta de flujo de caja que permita solventar un imprevisto. &2 S B 03 Vo 02 006 [P
112, Falta de medidas omicas de ia para el pago de s o 8 03 vo 02 006 T
113 Distribucién errénea de 2,05 31 B 03 Mo 02 0,06 ACEPTABLE
1.14. idad de pago de horas extras no previstas. 2 & B 03 A 04 012 ACEPTABLE
1.15. Falta de flujo de caja para horarios extendidos de cargue y descargue de material. A &S Mo 05 o 02 010 ACEPTABLE
2 Riesgos Legales
241 Acci legales i por la idad del centro histérico al proyecto. Sk “ vo 05 A 04 02 ACEPTABLE
2.2, Inconvenientes en las obligaciones fiscales por parte de la empresa. A e B 03 Vo 02 006 (AP
|Sancion por i i de normas pi ivas sobre seguridad industrial y proteccion del
325 4,25 MO 05 A 04 0,20 ALTA
23 entorno.
Pleitos legales por incumplimiento de normas técnicas y urbanisticas de construccion en el centro
L 2,55 4,25 Mo 05 A 04 0,20 ALTA
24, histérico.
2.5, Problemas legales por acci laborales o 20 o vo 05 vo 02 010 ACEPTABLE
2.6. Detencién de la obra por acciones legales instauradas contra la empresa. s L) B 03 A 04 012 ACEPTABLE
2.7. Cambios de reglamentacién durante la ejecucion del proyecto. i o B 03 vo 02 0,06 ACEPTABLE
Problemas por exceso de ruido, polvo u otro tipo de contaminacion que conlleve a un problema de
&l 33 MO 05 Mo 0,2 0,10 ACEPTABLE
28 salud en su entorno.
. e 26 4,25 MO 05 A 04 0,20 ALTA
2.9. de pélizas
2.10. Problemas por ili iridas ante terceros. Z & 8 03 o 02 006 PP
Dificultades en el tramite de licencias para construccion ante los entes correspondientes y adquisicion
. 3,05 39 Mo 05 A 04 0,20 ALTA
211 de servicios.
212, Disefios por fuera de las normas ur & 355 B 03 A 04 012 ACEPTABLE
213 Fraude por parte de terceros que suplanta a la autoridad correspondiente . it & e 01 A 04 0.04 BAJA

Fuente: Autores.
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ENCUSTADO 100%
NIVEL DE NIVEL DE
ITEMS TIPO DE RIESGO PONDERADO PONDERADO PC SFAEAEILEED) IC IMPACTO PXI SEVERIDAD
PROBABILIDAD IMPACTO
3. Riesgos Operativos
3.4 Pardlisis de la obra por falta de material adecuado para los trabajosa realizar. 22 & B 03 A 04 0,12 ACEPTABLE
3.2 Demora de las actividades de la obra por fallas de los equipos. e 9 wo 05 A 04 020 ALTA
33, Retraso del material por eventos naturales o humanos. £2 49 Mo 05 MA 038 0,40 ALTA
s . A 1,75 4 B 03 A 04 0,12 ACEPTABLE
3.4. Errores en la ejecucion de procesos 3 internas o
35, Fraude por parte del cuerpo laboral con intencion de apropiarse de bienes i 2k 34 Mo 05 Mo 02 0,10 ACEPTABLE
Fraude por parte de personas ajenas a la entidad con el fin de apropiarse de bienes o eludir
j 255 4 Mo 05 A 04 0,20 ALTA
3.6. regulaciones.
37, Reparaciones y compra de repuestos de alto costo. < 3 VA 09 Mo 02 0,18 ALTA
|Exceso de costos o mano de obra no calificada para las actividades a realizar debido a las
ificaci 18 335 B 03 mo 02 0,06 ACEPTABLE
38, prop
3.9 Cambios en el proceso constructivo para adaptarse a algun cambio en las &b o B 03 Mo 02 0,06 ACEPTABLE
3.10. Entrega tardia del programa de trabajo. o 45 Mo 05 A 04 0,20 ALTA
311, Cambio en los disefios. zi s Mo 05 A 04 0,20 ALTA
312, Retrasos en el comienzo de la obra, actividades y entregas del proyecto. &) “a o 05 A 04 0.20 ALTA
3.13. Quiebra por parte del atista constructor o algin 2l G Mo 05 MA 08 0,40 ALTA
3.14. Deficiente supervision y control de las actividades realizados. 2il & B 03 Mo 02 0,06 ACEPTABLE
o : " 2 4,05 B 03 A 0,4 0,12 ACEPTABLE
3.15. y de recursos.
3.16. Robo o pérdida de materiales criticos o de gran valor. & s o 05 Mo 02 0,10 ACEPTABLE
3.17. Falta de la cantidad necesaria de equipos y 28 41 B 03 A 04 0,12 ACEPTABLE
3.18. Carencia de de idad en la obra. e £2 L 01 Mo 02 0,02 BAJA
3.19. Falta de suficiente mano de obra calificada. ik e L] 01 A 04 0,04 BAJA
320, Mala calidad del trabajo. g 32 B 03 Mo 02 0,06 ACEPTABLE
321, gruencias en la realizacion del p con respecto a las actividades a realizar. i s B 03 A 04 0,12 ACEPTABLE
3.22. Desfases entre las activi yel de trabajo. 2 345 B 03 mo 0,2 0,06 ACEPTABLE
3.2, Lesiones debido a acci laborales. 2 e o 05 Mo 02 0,10 ACEPTABLE
3.24. Fallas y/o interrupciones en los servicios publicos. aes 365 B 03 A 04 012 ACEPTABLE
3.25. ion de actividades por factores cli 20 45 Mo 05 A 04 0,20 ALTA
3.6, Material o L 325 B 03 Mo 02 0,06 ACEPTABLE
3.27. Falta de planificacion en la adquisicion de ales y e o B 03 vo 02 0,06 ACEPTABLE
3.28. imi de los pi 2,65 4,05 Mo 0,5 A 0,4 0,20 ALTA
3.29. Personal técnico y administrativo sin experiencia en trabajos en el centro histérico. i e B 03 Mo 02 0,06 ACEPTABLE
3.30. Atrasos en el cargue y de material por las icci horarias y fisicas del transporte. 2 345 L 05 Mo 02 0,10 ACEPTABLE

Fuente: Autores.
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ENCUSTADO 100%
NIVEL DE NIVEL DE
ITEMS TIPO DE RIESGO PONDERADO PONDERADO PC PROBABILIDAD IC IMPACTO PXI SEVERIDAD
PROBABILIDAD IMPACTO
4 Riesgos de Mercado
Cambio brusco en el precio de uno o mas item del presupuesto debido a cambios en los precios del
. 27 38 Mo 05 A 0,4 0,20 ALTA
41, material, mano de obra o demanda.
42, Disminucién de la : quisitiva por 16n de la moneda. 22 3,65 B 03 A 0,4 0,12 ACEPTABLE
. . 1,85 3,95 B 03 A 04 0,12 ACEPTABLE
4.3. Aumento brusco de precio en equipos.
4.4. Aumento brusco de precio de lamano de obra. ok & B 03 Mo 0.2 0,06 ACEPTABLE
4.5, Aumento brusco de precio de la mano de los eie & B 03 A 04 012 ACEPTABLE
4.6. Estudio de mercado fallido o inexi 205 355 B 03 A 04 0,12 ACEPTABLE
Cambio en los requerimientos del proyecto por construccion de otro cercano con caracteristicas 22 345 B 03 MO 02 0,06 ACEPTABLE
47. similares y valor agregado.
5. Riesgos Crediticios
51. 16n de crédito a i - ista o sub. 2,65 4,45 Mo 05 A 04 0,20 ALTA
2
5.2. Tasa de interés efectiva es muy alta con respecto a los mé 6 & Mo 05 A 04 020 ALTA
5.3. Demora en la aprobacién del crédito. BE G Mo 05 A 04 0.2 ALTA
54. Crédito solicitado insuficiente para la culminacién de las activi previstas. 23 3,95 B 03 A 04 0,12 ACEPTABLE
L: iene | idad fi i fici édi (in la exi i
a empresa no tiene la capacidad financiera suficiente para acceder a un crédito segun la exigencia 22 8 B 03 A 04 012 ACEPTABLE
5.5. del proyecto.

Fuente: Autores.

De acuerdo con los resultados que nos muestra la matriz de probabilidad e impacto, se

presenta la priorizacion de los riesgos mediante tablas que resumen la informacién y para

una mejor visualizacién del analisis cualitativo, se muestran graficamente los resultados para

cada una de las categorias de la clasificacion de riesgos financieros que afectan el cronograma

o el normal desarrollo del proyecto.

A continuacion, en la Tabla 23. Severidad en riesgos financieros en proyectos de

rehabilitacién priorizados. y el Gréafico 1. Severidad de los riesgos financieros en el

cronograma del proyecto., se pueden apreciar los niveles de severidad de todos los riesgos,

en general, se tiene que para el tiempo del proyecto, el 62,8% de los riesgos son de severidad

alta, el 32,9% de los riesgos tienen un nivel de severidad aceptable y solo el 4,3% de los

riesgos tienen un nivel de severidad baja.

Lo que evidencia que es altamente riesgoso invertir en estos proyectos de rehabilitacion de

estructuras coloniales dentro del centro histérico de la ciudad. La mayoria de los riesgos
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detectados han afectado duramente el desarrollo normal del proyecto, esto se constituye en

pérdidas para el inversionista y seguramente aumento en costos de inversion.

Tabla 23. Severidad en riesgos financieros en proyectos de rehabilitacion priorizados.

RIESGOS FINANCIEROS EN PROYECTOS DE REHABILITACION
NIVEL DE SEVERIDAD CANTIDAD PORCENTAJE
BAJA 3 4,3%
ACEPTABLE 23 32,9%
ALTA 44 62,8%
TOTAL 70 100,00%

Fuente: Autores.

Graéfico 1. Severidad de los riesgos financieros en el cronograma del proyecto.

RIESGOS FINANCIEROS

HBAJA ACEPTABLE mALTA

Fuente: Autores.

En el Gréafico 2. Severidad de los riesgos de liquidez en el cronograma del proyecto. se
constata que los riesgos de liquidez en su mayoria presentan un nivel de severidad aceptable,
con porcentajes de 67%, seguido de riesgos de severidad alta con 33%. Estas cifras indican
que en general el proyecto cuenta con un nivel de liquidez bajo. Esto se debe al hecho de que
el proyecto esta financiado recursos provenientes de fondos privados y/o creditos bancarios,
los cuales estan sujetos a politicas del banco respecto a su aprobacion y desembolso,

evidenciando que el flujo de la inversién es fluctuado y tardio.
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Tabla 24. Riesgos de liquidez priorizados.

RIESGOS DE LIQUIDEZ
NIVEL DE SEVERIDAD CANTIDAD PORCENTAJE
BAJA 0 0%
ACEPTABLE 10 67%
ALTA 5 33%
TOTAL 15 100,00%

Fuente: Autores.

Grafico 2. Severidad de los riesgos de liquidez en el cronograma del proyecto.

RIESGOS DE LIQUIDEZ

B BAJA ACEPTABLE MW ALTA

0%

Fuente: Autores.

La Tabla 25. Riesgos legales priorizados. nos indica que su incidencia dentro del
cronograma del proyecto es aceptable. Esto se debe a que para construir, modificar y
rehabilitar este tipo de estructuras en el centro de la ciudad requiere de previa autorizacion
de las autoridades de control, dejando ver que durante la etapa de planeacion de este proyecto
se llevaron a cabo todas estas diligencias requeridas, sin embargo, hay algunos aspectos que
afecta el normal desarrollo de la obra, los cuales estan directamente asociados con la
comunidad y el vecindario, quienes se ven afectados por el cambio de uso del suelo por la
edificacion, dejando en evidencia que la comunidad tiene intereses contrarios a los del

proyecto.
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Tabla 25. Riesgos legales priorizados.

RIESGOS LEGALES
NIVEL DE SEVERIDAD CANTIDAD PORCENTAJE
BAJA 1 7,7%
ACEPTABLE 8 61,5%
ALTA 4 30,8%
TOTAL 13 100,00%

Fuente: Autores.

Gréfico 3. Severidad de los riesgos legales en el cronograma del proyecto.

RIESGOS LEGALES

H BAJA ACEPTABLE HALTA

Fuente: Autores.

En cuanto a los riesgos operativos, los de baja severidad corresponden a 6,7%, 60 % de
severidad aceptable y 33% de severidad alta. Esto nos indica que existe una alta tasa procesos
inadecuados, fallas del personal, o de eventos externos. Se recomienda analizar la
implementacién de servicios de interventoria o control interno con el fin de disminuir este

tipo de riesgos.
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Tabla 26. Riesgos operativos priorizados.

RIESGOS OPERATIVOS
NIVEL DE SEVERIDAD CANTIDAD PORCENTAJE
BAJA 2 6,7%
ACEPTABLE 18 60%
ALTA 10 33,3%
TOTAL 30 100%

Fuente: Autores.

Gréfico 4. Severidad de los riesgos operativos en el cronograma del proyecto.

RIESGOS OPERATIVOS

B BAJA [ ACEPTABLE mALTA

Fuente: Autores.

Tabla 27. Riesgos de mercado priorizados.

RIESGOS DE MERCADO
NIVEL DE SEVERIDAD CANTIDAD PORCENTAJE
BAJA 0 0%
ACEPTABLE 6 85,7%
ALTA 1 14,3%
TOTAL 7 100,00%

Fuente: Autores.
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Grafico 5. Severidad de los riesgos de mercado en el cronograma del proyecto.

RIESGOS DE MERCADO

H BAJA ACEPTABLE mALTA

0%

Fuente: Autores.

Tabla 28. Riesgos crediticios priorizados.

RIESGOS CREDITICIOS
NIVEL DE SEVERIDAD CANTIDAD PORCENTAJE
BAJA 0 0%
ACEPTABLE 2 40%
ALTA 3 60%
TOTAL 5 100,00%

Fuente: Autores.
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Graéfico 6. Severidad de los riesgos crediticios en el cronograma del proyecto.

RIESGOS CREDITICIOS

HBAJA [ ACEPTABLE mALTA
0%

Fuente: Autores.

6.3 FICHA TECNICA DE LOS FACTORES DE RIESGO ASOCIADOS A UN
CUADRO CAUSAS-SOLUCIONES

Luego del andlisis de los distintos factores, su incidencia e impacto en el cronograma del
proyecto, se realizé una ficha técnica en el que se exponen los riesgos identificados, asociados
a un cuadro que plantea las posibles causas y posibles soluciones directamente ante la
presencia de estos, incluso aquellos cuya probabilidad de ocurrencia es baja. Esta ficha
técnica se plantea como una herramienta de gran ayuda al momento de toma de decisiones y
ante la creacion de un plan de manejo de riesgos para proyectos con caracteristicas similares.
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Tabla 29. Cuadro de Causas - Soluciones de riesgos de Liquidez.

Riesgos de Liquidez

Implementar
Mala programas que nos
Gastos administrativos més administracion por | permitan llevar el Gerente Einanciero
1.1 |elevados de I(;) regﬁ:;i)sdf)(l)cr)sno Cont;CS): g(e)r?]zsms’ Departamento de
presupuestaco: llevar un control de | implementar un Recursos Humanos
gastos. control de calidad
para compras.
Contar con
personal
Errores en las capacitado para el
proyecciones de manejo de
_ compras, ventas e presupuestos de | Gerente Financiero
1.2. %Zistgﬁfeestos Incorrectos o imprevistos manera que se Departamento de
macroeconémicos a | puedan sortear Tesoreria
nivel local, nacional situaciones
0 mundial. adversas sin afectar
las utilidades del
proyecto.
Designar un

Falta de recursos por parte
de la empresa constructora | nala gestion de departamento de
1.3. | parael pago de los b cobranza que se Gerente General
compromisos por falta de cobro. encargue de cobros
pago del contratante. pendi entes

Contar con un plan
de contingencia de

Sobregiros,
. avances, prestamos
Activos que se °S, P
Capital de ri convierten en rapidos o
apital de riesgo _ . .
1.4. proyectado insuficiente. costos de prestamos pre Gerente Financiero
oportunidad aprobados. Cuentas
P ' corrientes

destinadas para
situaciones de
emergencia.
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CUADRO DE CAUSAS - SOLUCIONES

ITEM | TIPO DE RIESGO RESPONSABLE
CAUSAS SOLUCIONES DE LA
1.0 |Riesgos de Liquidez RESPUESTA
No se cuenta con
Falta de capital proyectado | activos corrientes
para el pago de . . .
1.5. proveedores o aumento de que se cor_1V|ertan Solicit " Gerente Financiero
precio de los materiales. en efec“yo_de oliciar Pr?s amos
manera rapida. de rapida
aprobacion, crear
e d Activos que se un fondo de
Falta de activos que ; meraenci ] )
1.6. | permitan respaldar conwfrteg en emergencias. Gerente Financiero
desembolsos inesperados. cos OS_ €
oportunidad.
Falta de personal
idoneo para la Asesqra.rse conun
| . especialista para el
Falta de un sistema planeacion manejo de activos
intearado de gestion financiera del Gerente General
ntegre g . por cada proyecto
1.7. | financiera que permita el proyecto. especifico o crear Departamento de
control efectivo de los No contar con plan P q Recursos Humanos
activos y flujo de caja. de contingencia un departamento
- que se encargue de
econdmica para
. : esa parte.
Imprevistos.
Implementar
At | del Deficienciaen el fondos de garantias
1.8. |7hrasoenelpagodelos : . para evitar la Gerente Financiero
salarios. Flujo de caja. P
iliquidez de la
obra.
) Creacion de una
Falta d dad d Activos que se cuenta destinada
alta de capacidad de pago ;
1.9. |en caso de dafio a terceros conwerteg en para pagos en Gerente Financiero
o dafios al bien pablico. COStOS_ € casos dg
oportunidad. emergencia.
Incapacidad para pago de
1.10. | némina/actividades por Pago de Solicitar préstamos |  Gerente General
insuficiencia de recursos. . . . . .
incapacidades de répida Gerente Financiero
médicas y aprobacion, crear Departamento de
contratacion un fondo de Tesoreria
Falta de flujo de caja que adicional. emergencias. Departamento de
1.11. | permita solventar un Recursos Humanos

imprevisto.
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Riesgos de Liquidez
Contar con un plan
Falta de personal | de contingencia de
idoneo para la Sobregiros,
_ planeacion avances, prestamos
Falta de mez'das _ financiera del rapidos o Gerente Financiero
1.12. ;‘;‘:’;"e’r;:;o e eroenela proyecto. prestamos pre- Departamento de
obligaciones contractuales. | NO contar con plan | aprobados. Cuentas | Recursos Humanos
de contingencia corrientes
econdmica para destinadas para
imprevistos. situaciones de
emergencia.
Contar con
personal
.. | capacitado para el
Falta de planeacion P op
: manejo de
lo que causaria que
Distribucié 6nea d el dinero se invierta presupuestos de
1.13. | stribucion erronea de maneraque se | Gerente Financiero
presupuesto. en unas etapas del
. puedan sortear
proyecto dejando o
! situaciones
inconclusas otras. .
adversas sin afectar
las utilidades del
proyecto.
i - Contar con un plan
1.14. Incapacidad de pago_de Cambios de : _p
horas extras no previstas. - de contingencia de
reglamentacion de Sobregiros
horarios para '
avances, prestamos
cargue y descargue S . .
de materiales rapidos o Gerente Financiero
S ' prestamos pre- Departamento de
Deficiencias en el .
. . aprobados. Cuentas Tesoreria
) . transito vehicular y .
Falta de flujo de caja para corrientes
. ; demoras en la .
1.15 horarios extendidos de lleqada de los destinadas para
.1o. cargue 3I/ descargue de rr?ateriales situaciones de
material. ' emergencia.

Fuente: Autores.
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UTILIZANDO LA METODOLOGIA DEL PMI. CASO DE ESTUDIO: “CASA LYDA”

Tabla 30. Cuadro de Causas - Soluciones de riesgos de Legales.

Riesgos Legales
Acciones legales Falta de
instauradas por la organizaciony | Crear un departamento legal
2.1. | comunidad del actualizacion de que cuente con personal
centro histéricoal | 13 documentacion | especializado y capacitado en | Gerente General
proyecto. legal. Faltade | manejar requisitos legales, | Departamento de
una estructura solicitar asesorias de Recursos Humanos
_ organizada de profesionales expertos con
Inconvenientes en | asesorias legales | més experiencia en el tema.
29 Igs obligaciones (Abogados)
fiscales por parte )
de la empresa.
isnag:fr'ﬁgﬁ'%)i';mo ge | Incumplimiento | Implementar normas de
normas preventivas | d€ las normasy | seguridad en todo el lugar de | Departamento de
2.3. | sobre seguridad dotacion de la obra y contar con personal | Recursos Humanos
industrial y seguridad que vele por el cumplimiento | Departamento Legal
proteccion del incompleta. de las mismas.
entorno.
Crear un departamento legal
que cuente con personal
especializado y capacitado en
Pleitos legales por | Obstruccion a las | manejar requisitos legales,
incumplimiento de | construcciones solicitar asesorias de Gerente General
2.4, E?E?nﬁztﬁecgg'gis y cercanas o profesionales expertos con | Departamento de
construccién en el invasion del mas experiencia en el tema. | Recursos Humanos
centro historico. espacio. Crear un departamento que
atienda oportunamente las
solicitudes, quejas y reclamos
de la comunidad aledafia.
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CUADRO DE CAUSAS - SOLUCIONES

iTem| TIPODE RESPONSABLE
RIESGO CAUSAS SOLUCIONES DE LA
2.0 | Riesgos Legales RESPUESTA
Verificar los antecedentes
médicos al momento de la
contratacion del personal.
Uso de Contratar a personal
sustancias certificado arg ol uso de Gerente General
Problemas legales inadecuadas en sustancias Ee odrian ser Ingeniero Residente
por accidentes espacios quep en obra
2.5. |laborales o nocivas.
fermedades cerrados. : Departamento de
enferm - Comprar quincenalmente la
profesionales. Dotacion de -, - Recursos Humanos
. dotacion necesaria para cada
seguridad trabaio especifico Departamento Legal
incompleta. - JO €Sp '
Afiliar a todo el personal que
se encuentre trabajando en la
obra a SGSS.
Falta de
Detencion de la documentacion | Documentos legales y gestion
0. | obrapor acciones legal al diay de permisos de construccion | Gerente General
" |legales instauradas | mala gestion de |y ambientales manejados por | Departamento Legal
contra laempresa. | |os permisos de profesionales del area.
construccion.
Revision y comparacion de
Falta de \slon’y para
foVeccion disefio actual segun las
Cambios de cogoc)i/mientog de | normas antiguas y nuevas. Gerente General
reglamentacion Informar y capacitar a todo el |  Arquitecto de la
2.7. |durante la los normas
i " personal sobre la nueva obra
ejecucion del proximas a : taci6 . D . o Legal
iy reglamentacion y revisar que | Departamento Lega
proyecto. modificarse y su | o9 y g P g
el proyecto cumpla con la
alcance. misma
Problemas por .y
. Creacion de un plan de
exceso de ruido, Falta de un maneio ambientpal ue Gerente General
polvouotro tipo de | c5practg plan de anejo a L AU€ 1 Ingeniero Residente
2.8. | contaminacién que - permita mitigar las situacion
conlleve a un manejo en obra
. que se puedan presentar con
problema de salud ambiental. el ambiente v la comunidad Departamento Legal
en su entorno. y '
o Mala gestion de Firmar actas de compromiso
Incumplimiento de g . que garanticen el Gerente Financiero
2.9. |polizas los compromisos

contractuales.

contractuales.

cumplimiento de dichas
polizas.

Departamento Legal
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Riesgos Legales

Falta de
organizacion y
actualizacion de

Crear un departamento legal
que cuente con personal

la documentacion - ;
Problemas por especializado y capacitado en | Gerente General
2.10. | responsabilidades legal. manejar requisitos legales Departamento de
=Y ladquiridas ante Falta de una J_ . q > g J p
terceros. estructura solicitar asesorias de Recursos Humanos

profesionales expertos con

organizada de . L
mas experiencia en el tema.

asesorias legales
(Abogados).

Dificultades en el
tramite de licencias
para construccion
2.11. |ante los entes
correspondientes y
adquisicion de

Desconocimiento
de las normas o

servicios. licencias Asesorase con personas de Departamento de
necesarias para mas experiencia en la Recursos Humanos
construir. normatividad constructiva. | Departamento Legal
Disefios por fuera Falta de
2.12. | de las normas experiencia.

urbanisticas.

Fraude por parte

de terceros que Estafas y mal Realizar las denuncias ante
2.13. |suplantaala asesoramiento . Departamento Legal
autoridad técnico las autoridades competentes.

correspondiente .

Fuente: Autores.
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Tabla 31. Cuadro de Causas - Soluciones de riesgos Operativos.

Riesgos Operativos
o Falta de gestion | Crear un cronograma Gerente General
':5;:5"('15'5 det'a_O?ra por enla para lacomprade | Ingeniero Residente en
31 | et :d?;:rr;} os administracion | material teniendo en Obra
trabajosa realizar. del almacén y cuenta que nunca se Departamento de
materiales. guede en cero el stock. Compras
Equipos viejos
y obsoletos. Gerente General
Demora de las Falta de Alquiler y compra de |Ingeniero Residente en
3.2. | actividades de la obra mantenimientos | equipo de calidad con Obra
por fallas de los equipos. | de los equipos. garantias. Departamento de
Equipos de Compras
mala calidad.
Falta de gestion - Gerente General
i enla Designar a una persona Ingeniero Residente en
Retraso del material por =% | paralaadministracion
3.3. | eventos naturales o administracion del almacen de Obra
humanos. del almacén y ! Departamento de
- materiales.
materiales. Compras
Capacitacion del
personal en la
prevencion de errores 'y
L Personal con .
Errores en la ejecucion oca manejo de los datos e
ggnﬂ?ci?sos expgriencia informacion. Departamento de
uctivos, . i
3.4. operaciones internas o Mala gestion Seleccionar una Recursos Humanos
transacciones del recurso empresa para el
econémicas. suministro del recurso
humano. .
humano capacitado y
efectivo.
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CUADRO DE CAUSAS - SOLUCIONES

ITEM| TIPO DE RIESGO RESPONSABLE
CAUSAS SOLUCIONES DE LA
3.0 |Riesgos Operativos RESPUESTA
No contar con
un procesos de
seleccion del
talento humano
con una
Fraude por parte del empresa Gerente General
3.5 | Cuerpo laboral con especializada en ) Departamento Legal
2| intencion de apropiarse | el suministro de |  Denunciar ante las Departamento de
de bienes indebidamente. estos que autoridades Recursos HumManos
garantice competentes este tipo
estudios de de acciones.
riesgos y Contratar un s!st_elma _de
seguridad seguridad y vigilancia
personal. para la obra.
Fraude por parte de No contar con
personas ajenas a la un sistema de Gerente General
3.6. |entidad con el fin de idad D Leqal
apropiarse de bienes o seguridad y epartamento Lega
eludir regulaciones. vigilancia.
Equipos viejos
y obsoletos. Gerente General
Reparaciones y compra Falta de Alquiler y compra de | Ingeniero Residente en
3.7. | de repuestos de alto mantenimientos | equipo de calidad con Obra
costo. de los equipos. garantias. Departamento de
Equipos de Compras
mala calidad.
Exceso de costos 0 mano Plantear alternativas
de obra no calificada i
-al para realizar Gerente General
para las actividades a Inadecuada SO e
38 | realizar debido a las planeacion de modificaciones o Departamento de
propuestas. Personal con mejores.
poca
Cambios en el proceso experiencia. Contar con.pers_onal
constructivo para Mala gestién con experienciay Gerente General
3.9. |adaptarse aalgin del recurso capacitacion necesaria Departamento de
cambio en las humano. para sortear estos Recursos Humanos

especificaciones .

cambios
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Riesgos Operativos
Designar encargado
que vele por el
cumplimiento del
cronograma y maneje
las holguras entre
S, actividades para
’ No definicién o .
310, | Entrega tardia del mala gestion de cumplirlo. _P_rogramar Jefe de Personal en
=7 | programa de trabajo. . plan de actividades de Obra
las actividades.
todo el proyecto,
teniendo en cuenta las
actividades principales
(criticas) que nos
marcan el curso de
duracion de la obra.
Disefios y
especificaciones . .
A Contar con ingenieros
técnicas .
; y arquitectos
erréneas. ;
capacitados para Gerente General
. - Mala : .
3.11. | Cambio en los disefios. . manejar estos cambios Departamento de
programacion | . ;
de obra sin afectar los tiempos | Recursos Humanos
. ' del proyecto
Cambios en los regu )llJestoy
usos de los presup '
espacios.
Realizar un
cronograma de
Poca -
o programacion de la
i experiencia a la obra y establecer una
Retrasos en el comienzo | o e definir yes Ingeniero Residente en
3.12. | de laobra, actividades y actividades ruta critica que nos Obra
entregas del proyecto. S permita conocer las
principales de la
holguras de las
obra. L
actividades para sortear
posibles atrasos.
Mala
) planeacion o | Contar con polizas de
Quiebra por parte del errores al cumplimiento y Gerente General
3.13. | contratista constructor o | . i ital i Depart to Leaal
algin subcontratista, invertir capita presupuesto para epartamento Lega
sin un flujo de imprevistos.
caja.
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Riesgos Operativos
Ausencia de
interventoria o
inadecuada
Deficiente supervisiony | Planeacion de la| Contratar interventoria Gerente General
3.14. | control de las actividades entrega y interna e ingeniero Departamento de
realizadas. discrepancias residente de obra. Recursos Humanos
entre
interventoria y
contratista.
Contar con ingenieros
Falta de especialistas que se
Inadecuada planificacion personal encarguen del control Gerente General
3.15. y asignacion de recursos. | especializado de calidad en la obra. Departamento de
Contratar personal Recursos Humanos
en el tema. )
capacitado para
manejar este tema.
Denunciar ante las
autoridades
o No contar con | competentes y contar Gerente General
Robo 0 perdida de un sistema de | con seguros para este | Departamento Legal
3.16. | materiales criticos o de . . .
gran valor. seguridad y tipo de acciones. Departamento de
vigilancia. Contratar un sistema de | Recursos Humanos
seguridad y vigilancia
para la obra.
Falta de
mantenimiento
y
procedimientos | Adquirir mas equipos
Falta de la cantidad pre ya sea en alquiler o Departamento de
3.17. | necesaria de equipos y operacionales a comprados, Combras
herramientas. la maquinaria contemplarlo en el P
que permitiera presupuesto.
detectar averias
0
mantenimientos
requeridos.
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CUADRO DE CAUSAS - SOLUCIONES

contratista.

ITEM | TIPO DE RIESGO RESPONSABLE
CAUSAS SOLUCIONES DE LA
3.0 |Riesgos Operativos RESPUESTA
Estar al tanto de las
normas de seguridad y
Debido a falta garantizar el . .
S L Ingeniero Residente en
Carencia de elementos de de planeacion cumplimiento de las obra
| .
3.18. seguridad en la obra. y/o no contar mismas. Departamento de
con un manual | Contar con todos los
. . Compras
de seguridad. | elementos necesarios.
Verificar el correcto
uso de los mismos.
o st o | NOTE 0| SSE Corvrns | Gerene er
319, | e | U gerencia de | PSEEER PCEERIOS Departamento de
' talento humano | = 1€Canos, ofrecer Recursos Humanos
o contratar una | incentivos de trabajo.
empresa experta
en el suministro Contratar personal Gerente General
3.20. | Mala calidad del trabajo. | del personal. idoneo y comprobar Departamento de
referencias laborales. Recursos Humanos
Inadecuada
- Contar con personal
planeacion de .
las actividades capacitado para el
Incongruencias en la ' manejo de
realizacion del Personal con Gerente General
presupuestos y
3.21. | presupuesto con respecto poca experiencia en la Departamento de
alas actividades a experiencia. perien Recursos Humanos
realizar. s realizacion de las
Mala gestién L
actividades a
del recurso
desarrollar.
humano.
Ausencia de
interventoria o
inadecuada
Desfases entre las planeacion de la| Contratar interventoria Gerente General
3.22. |actividades y el _ entrega y interna e ingeniero Departamento de
cronograma de trabajo. discrepancias residente de obra. Recursos Humanos
entre
interventoria y
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4

Riesgos Operativos
Contratar a personal
certificado para el uso
Uso de de sustancias que
sustancias podrian ser nocivas. Gerente General
i nadecuadas en Comprar Ingeniero Residente en
Lesiones personales espacios quincenalmente la g
3.23. | debido a accidentes . . Obra
laborales. cerrados. dotacidn necesaria para Departamento de
Dotacion de | cada trabajo especifico. P
- - Recursos Humanos
seguridad Afiliar a todo el
incompleta. personal que se
encuentre trabajando
en la obra a SGSS.
Deficiencias en
la prestacién de | Contar con un plan de
Fallas y/o interrupciones | 10S servicios contingencia, plantas
3.24 e los gervicios pﬂpbliCOS- publicos. eléctricgs y resgrvas de Gerente General
Mantenimientos agua.
programados.
Ocurrencia de
desastres Elaborar un plan de
. o naturales contingencia, tener en
nsion H - , .=
3.25. acl:JtSiSiedanZs pgr factores (_munda(flo_nes) cuent_a I,OS. pronasticos Ingeniero Jefe de Obra
climaticos. sin pronosticos. climaticos y los
Ausencia de un | periodos invernales en
plan de el cronograma
contingencia.
Material o h i Compra a Contar con pélizas, Departamento Legal
3.26. de?ggllfcl)sg. erramientas | yroveedores no | certificaciones de Departamento de
certificados. calidad y garantia. Compras
Inexperiencia
or parte del . Gerente General
:;a;? ?j’?sl?é?grifjj%ad"’” en regurs% humano Izzzglr;a; dar#ir;?sit)gg%nna Ingeniero Residente en
3.27. mateﬁialesy y mala gestion el almacén de Obra
herramientas. Y N0 monitoreo materiales Departamento de
del Almacén de ' Compras
materiales.
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Riesgos Operativos

Interpretacion
errénea de los

Contar con pélizas de

| limiento de | deseos del cumplimiento y Departamento Legal
ncumplimiento ae Ios H
.28. cliente y el Departamento de
3.28 proveedores. ey proveedores de P
ofrecimiento Compras
. respaldo.
equivocado de
promesas.
No contar con
un procesos de Capacitacién del
o seleccion del personal. Gerente General
Pgrsf’“,a: tetc_”'co_y talento humano Seleccionar una Ingeniero Residente en
aaministrativo sin
3.29. experiencia en trabajos con una empresa para el Obra
en el centro histérico. empresa suministro del recurso Departamento de
especializada en| humano capacitado y Recursos Humanos
el suministro de efectivo.
estos.
Realizar una
Horarios programacion de
Atrasos en el cargue y - personal y planeacion
descargue de material Inflexibles y S
- L de actividades. .
3.30. |por las restricciones limitaciones en P horarios d Ingeniero Jefe de Obra
horarias y fisicas del el transito t rgg_ramar olrarlos el
| rabajo para el persona
transporte. vehicular. JO P p

vinculado, contemplar
el pago de horas extras.

Fuente: Autores.
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Tabla 32. Cuadro de Causas - Soluciones de riesgos de Mercado.

Riesgos de Mercado

Cambio brusco en el precio
de uno o més item del
presupuesto debido a

Incorrecta
planeacion en la
compra de
materiales. Malas

Visualizar el
mercado para ser
competitivo. Evitar
situaciones extremas
gue sean
perjudiciales.
Contratos de
adquisicion de

Gerente General
Gerente Financiero

4.1 cambios en los preciosdel | proyeccionesenel | materialesalargo | Departamento de
g‘e?gr:zg mano de obra o alza de divisas o plazo. Tener en Contabilidad
' proyecciones cuenta las
erradas. proyecciones
financieras. Contar
con respaldo
financiero para
imprevistos.
Tener en cuenta las
Bisminucion de la Malas proyecciones proyecciones Gerente Financiero
! e en el alza de divisas financieras.
4.2. | capacidad adquisitiva por . Departamento de
fluctuacion de la moneda. 0 proyecciones | Contar con respaldo Contabilidad
erradas. financiero para
imprevistos.
43, Aumer_lto brusco de precio
en equipos.
No realizacion de
) contratos a largo
44. Qe? Eemn;?ug rdl:esg%g: Preeio plazo para el Manejar precios Gerente General
' suministro de la contractuales Gerente Financiero
mano_de obrg_y pactados por las y Contratistas
ausencia de poliza partes.
de precios
Aumento brusco de precio constantes.
45, |delamano de los

materiales.
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Riesgos de Mercado

Crear estrategias
para que las
situaciones del

Proyecciones de
ventas fallidas.
Estudio de mercado fallido | Personal utilizado

4.6. . e entorno no afecten | Gerente General
6. | o inexistente. no calificado para
el proyecto. Cuentas
la parte de :
de respaldo, activos,
mercadeo.
etc.
Modificar y hacer
mas atractivas los
disefios y estrategias
. N de ventas.
Cambio en los Inexperiencia por

imi Invertir dinero en |
requerimientos del proyecto | parte de| personal ertir dinero en a | oot General
4.7. | por construccion de otro contratacién de un

cercano con caracteristicas fre?tetnutevos profesional Inversionistas
imi orertantes.
similares y valor agregado. encargado de
evaluacion y
analisis del
proyecto.

Fuente: Autores.
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Tabla 33. Cuadro de Causas - Soluciones de riesgos de Crediticios.

CUADRO DE CAUSAS - SOLUCIONES

ITEM -IQIPECS)g(I)E RESPONSABLE
Ri CAUSAS SOLUCIONES DE LA
5.0 1€5gOS RESPUESTA
Crediticios
. Mantener todos los
y No cumplimento de documentos legales y
Negacion de los requisitos del financieros en regla
créditoa crédito, baja 1 regia, Gerente Financiero
5.1. |inversionista, contar con suficientes

contratista o sub-
contratistas.

calificacion o poca
experiencia para
crédito.

activos que respalden el
proyecto sin acudir a
préstamos.

Departamento Legal

Tasa de interés
efectiva es muy

Costos variables
mucho mas altos que

Contar con un buen plan

Departamento de

.2. | alta con respecto los costos fijos. . L .
5 alos mérgeﬁes Producciones cj1ue no de financiamiento. Contabilidad
proyectados. generan utilidades.
Descuido por parte
Demora en la de la empresa en el Mantener todos los Gerente Financiero
5.3. | aprobacion del papeleo necesario documentos legales y
crédito. - S Departamento Legal
para solicitar financieros en regla.
créditos.
Solicitud de un segundo
Crédito solicitado El p_roblema a cré(Ijit_o, oun créd_i:[o de
insuficiente para solucionar con la rapida aprobacion. Gerente General
5.4. |laculminacién de | obra no es detectado | Asesoria con expertos en Gerente Fi .
las actividades y planteado de crédito o creacion de erente Fhanciero
previstas. manera adecuada. departamentos que se
encarguen de esa parte.
Tener organizada la
documentacion legal.
Actualizacion de
La empresa no documentos necesarios
tiene la Desconocimiento de para el crédito en el
capacidad . Gerente General
financiera la empresa o persona | tiempo adecuado. Contar Gerente Einanciero
5.5. |suficiente para natural (Poca con bienes inmuebles

acceder aun
crédito segun la
exigencia del
proyecto.

experiencia para
crédito).

como garantias. Contratar
personal que asesore
correctamente en el
manejo de este tipo de
situaciones y como

sortearlas.

Departamento de
Recursos Humanos

Fuente: Autores.
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7 CONCLUSIONES Y RECOMENDACIONES

7.1 CONCLUSIONES

Al finalizar el analisis cualitativo de los factores de riesgo encontrados en el proyecto de
rehabilitacion de la casa colonial “CASA LYDA”, dentro el centro historico de la ciudad de
Cartagena de indias, y teniendo en cuenta los descubrimientos podemos concluir:

Se identificaron un total de 70 riesgos financieros que presentaron y pueden presentarse en
este tipo de proyectos, los cuales afectaban directamente en el cronograma de desarrollo del
proyecto del caso de estudio.

Con la clasificacion y analisis cualitativo de los riesgos, se permitid obtener los siguientes
resultados:

v" Severidad de los riesgos en el tiempo de ejecucién del proyecto:

= Baja: 4,3%
= Aceptable: 32,9%
= Alta: 62,8%

Se observa que la mayoria de los riesgos identificados tienen un nivel de severidad alta, esto
quiere decir que su probabilidad de ocurrencia e impacto es alta, lo cual genera mucha
incertidumbre en la ejecucion financiera del proyecto, evidenciandose que es almamente

riesgoso.

v Respecto a cada uno de los tipos o categorias de riesgos se pudo analizar y determinar

que:
= Riesgos de crediticio: Representan el 7,15% del total de los riesgos identificados.

Ninguno de ellos se encontré con severidad BAJA, por lo que es una categoria que

debe ser atendida con prioridad o urgente. Estos se encuentran distribuidos con un
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40% en situacion de severidad ACEPTABLE y 60% en ALTA. Los riesgos
identificados para esta categoria tienen relacion directa con los tiempos de respuestas,
la capacidad para la obtencion de créditos y las tasas de interés aplicables, por lo que
ha sido necesario acudir a varias 0 muchas entidades bancarias para la solicitud de
éstos, lo que permitié que se conocieran con suficiente tiempo y precaucion las
ventajas y desventajas que acarreaban los créditos para el proyecto. Los riesgos
crediticios categorizados con severidad ALTA tuvieron que ver con la negacion del
crédito, cosa que obedece al conocimiento previo de las exigencias que presente la

entidad financiera para el tipo de crédito al que se esté deseando.

» Riesgos legales: Representan el 18,5 % del total de los riesgos identificados. El 61,5%
de estos se encontraron en situacion de severidad ACEPTABLE, la mayoria tenian
que ver con licencias y permisos para construcciones dentro del centro historico, el
cumplimiento de normas de seguridad y de afectacion a terceros; esto se debe a que
para construir, modificar y rehabilitar este tipo de estructuras en el centro de la ciudad
se requiere de previa autorizaciéon de las autoridades de control, dejando ver que
durante la etapa de planeacion de este proyecto se llevaron a cabo todas estas
actividades. Sin embargo, hay algunos aspectos que afecta el normal desarrollo de la
obra, los cuales estan directamente asociados con la comunidad, evidenciando que la
comunidad tiene intereses contrarios. Los riesgos legales presentan actualmente
inconvenientes para el proyecto, por lo que su incidencia en los objetivos del mismo

es considerable. Se recomienda hacer seguimiento a la evolucidn de estos factores.

» Riesgos de mercado: Representan el 10% del total de los riesgos identificados. El
85.7% de ellos fueron especificados con severidad ACEPTABLE, estos estan
representados principalmente por cambios en factores externos como la atraccion de
la zona y el valor del m?; con una tendencia general de probabilidades e impactos
muy Altos; lo que se puede interpretar como una epoca dificil para el mercado
inmobiliario dentro del cordén amurallado, mostrando resultados no esperados. Esta

situacion va de la mano con tener un riesgo ALTO en la falla o ausencia del analisis
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de mercado, concluyendo que la falta de estos estudios afecta la programacion del

proyecto.

» Riesgos de liquidez: Representan el 21,5% del total de los riesgos identificados, mas
del 90% estos se catalogaron como de urgencias ya que su severidad ACEPTABLE
y ALTA por lo que se considera una categoria que requiere especial atencion y
planeacion. El estado de iliquidez en el proyecto no representa directamente
problemas de rentabilidad, pero si no es corregida en los tiempos prudenciales puede
llevarla a la quiebra. Los 5 riesgos priorizados como ALTOS para esta categoria
responden al hecho de que el proyecto esta capitalizado con recursos derivados de
fondos privados y/o créditos bancarios, los cuales estdn sometidos a manejos de la
entidad bancaria respecto a su aprobacion y giro de recursos, demostrando que el flujo

de la inversion es fluctuado y demorado.

» Riesgos operacionales: Representan el 42,85% del total de los riesgos identificados.
El 60% de ellos fueron calificados con severidad ACEPTABLE, mientras que el
33,3% resultaron con grado ALTO de la misma. Estos riesgos se ven representados
por operaciones inherentes a los procedimientos para llevar a cabo las gestiones de la
obra, por lo que por los anteriores indicadores se concluye que existe una elevada tasa
de métodos inadecuados, errores del personal, o de acontecimientos externos. En
consecuencia, también se concluye que los esfuerzos de mitigacion de riesgos
realizados por parte de los administradores del proyecto debieron enfocarse mas a
esta categoria, pues la afectacion de la entrega de obra por parte de los contratistas, y
la de materiales por parte de los proveedores significaron un atraso bastante

significativo para el proyecto.
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v Enrelacion a otras investigaciones y las realizadas en la universidad de Cartagena se

analizo y se concluyé que:

Al confrontar este analisis con las investigaciones antes citadas se hallaron riesgos
semejantes, pero con clasificaciones diferentes debido a la divergencia de las
perspectivas. Los autores no consiguieron severidades altas para estos riesgos
mientras que en esta investigacion la mayoria de ellos si lo fueron. En efecto, se
determina que las deducciones obedecen directamente de la categoria de riesgo
examinado y de los casos de estudios especificos puesto que cada proyecto cuenta

con informacién financiera y constructiva diferente.

Respecto a otros casos de estudio ejecutados en la Universidad de Cartagena, se
observo que gran parte de estos se centran en el andlisis e identificacion de riesgos en
la construccion, mientras que esta investigacion se enfoca exclusivamente en el
estudio y caracterizacion de riesgos financieros, dentro de los cuales la categoria con
la que se tiene mucha semejanza es la de manejo operativo o0 gestion de riesgos
operacionales, puesto que esta encierra las eventualidades que se pueden presentar en
la construccion del proyecto y pueden impactar la parte financiera y el normal
desarrollo de las actividades del mismo. De hecho, presentan semejanza en la
categorizacion, pues varios de los riesgos comunes identificados como altos en dichas
investigaciones también fueron clasificados asi en esta, lo que indica qué son mas
factibles a suceder en todo proyecto de construccion. Lo anterior, permite realizar un
plan de accion frente a los riesgos.

En razdn a las acciones tomadas en el caso de estudio y los resultados esperados:
A pesar de demostrarse éste como un proyecto de alto riesgo, principalmente por lo
particular de los factores de riesgos identificados con severidad ALTA, los

administradores del proyecto decidieron continuar con la ejecucion del mismo. Al

mismo tiempo decidieron implementar como una guia o herramienta de trabajo el
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cuadro de “CAUSA — SOLUCIONES?” propuesto para mitigar los efectos de cada
uno de estos factores de riesgos. Es importante destacar que esta es una situacion
totalmente particular y que la decision de continuar con la ejecucion de la obra
depende de la disposicion de los administradores del proyecto a arriesgarse, pues se
muestran asi los resultados de un estudio de riesgos como un instrumento explicativo

mas no absoluto.

= No se presentaron resultados inesperados, toda la informacion analizada es acorde
con el comportamiento que el inversionista esperaba acerca del proyecto, los
resultados obtenidos reflejan los eventos que han ocurrido durante el desarrollo del
proyecto.

v En referencia al campo de estudio y la metodologia utilizada:

= El proyecto de grado realizado es resultado de la aplicacién de conocimientos
financieros, constructivos y administrativos adquiridos durante el curso de la carrera
académica, en el caso de estudio “CASA LYDA?”, lo cual permitio el cumplimiento
del objetivo principal que fue “ldentificar y analizar los factores de riesgo financiero
en proyectos de rehabilitacion de tipo colonial dentro del centro historico de la ciudad
de Cartagena, utilizando la metodologia propuesta por el Project Management
Institute (PMI®), para dar respuesta a estos riesgos de tal manera que se planteen
soluciones a los problemas que se puedan presentar durante la etapa de ejecucion y
se le brinde a los directamente implicados en el proyecto una herramienta para la toma
de decisiones al llevar a cabo proyectos similares en el futuro.”

= Se evidencia una vez mas que la metodologia propuesta por el PMI® es eficaz para
realizar la gestion de riesgos de un proyecto, ya que con ella se permite identificar la
incidencia, probabilidad y severidad de estos, y trazar respuestas oportunas para

impedir su ocurrencia y amortiguar su impacto en caso de que ya hayan sucedido,
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incluso si los proyectos son de caracter publico, ya que esta metodologia esta disefiada
fundamentalmente para proyectos privados.

= La presente investigacion es de importancia para la Universidad de Cartagena y el
grupo de investigacion ESCONPAT en la linea de gerencia de proyectos, ya que es
la primera vez que se aplica en un proyecto de grado la metodologia de analisis
propuesta por el PMI® para un proyecto privado con las caracteristicas del caso de
estudio, lo cual incide en el comportamiento de los riesgos y el manejo de los mismos
durante el desarrollo de la obra; este estudio permitira a futuros investigadores que

puedan tener un referente para las condiciones dadas en el mismo.

7.2 RECOMENDACIONES

v" Para proximos estudios:

= Agrupar mas detalladamente los factores de riesgos en otras categorias de riesgos
financieros, debido a que en esta investigacion solo se trabajaron cinco (5): riesgo
de mercado, riesgo de liquidez, riesgos operativos, riesgos legales y riesgos de
crédito, para su posterior analisis cualitativo y cuantitativo.

= Realizar los estudios o analisis con la metodologia de evaluacion de riesgos del
PMI, de acuerdo a las nuevas actualizaciones del PMBOK®.

= Ahondar en el de identificacién de variables cuantificables con la evidencia
calificable de riesgo cualitativo para facilitar el analisis de riesgo.

v’ Para el Proyecto CASA LYDA:
= Realizar un seguimiento a los riesgos identificados e implementar el plan de respuesta
con el objeto de monitorear los riesgos residuales y evaluar la efectividad del proceso

de gestion de los riesgos a través del proyecto; de tal manera que lo planeado se lleve

al campo lo més parecido posible.
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= Analizar la propuesta de la contratacion y/o ejecucion de servicios de consultoria,
construccion e interventoria o control interno con una empresa especializada y con
alta experiencia en este tipo de obras con el fin de disminuir los riesgos

operacionales.

v Recomendaciones respecto a las limitaciones:

La busqueda de material bibliografico que tuviera un enfoque compatible similar fue una de
las actividades mas demoradas, pues no existia en ninguna base de datos un tipo de analisis
cualitativo de riesgos financieros en proyectos de rehabilitacion de estructuras antiguas,
coloniales y republicanas, ni siquiera dentro de los trabajos de investigacion de la
Universidad de Cartagena, pues la mayoria tenian como finalidad el analisis de riesgos
constructivos y financieros de proyectos con otras caracteristicas. Esta fue la primera
limitacion que se tuvo para realizar el presente trabajo de grado, a pesar de ello, se
encontraron documentos de autores de distintas partes de Colombia, donde trataban los
riesgos financieros, pero aun asi no realizaban ningun tipo de analisis (cualitativo) sobre los

mismos en este tipo de obras con fines de rehabilitacion.

Al momento de realizar las encuestas a las personas vinculadas al proyecto “CASA LYDA”,
se presentaron inconvenientes debido a que se negaron a brindar informacion financiera del
proyecto antes de que este culminara. Una vez se les explico detalladamente en qué consistia
el estudio, 3 de las 4 personas que se tenian seleccionadas se decidieron a apoyar la
investigacion realizando las entrevistas, aunque no en el tiempo que se tenia previsto, por
tanto, se vio afectado el tiempo programado para la recoleccion de la informacién y por ende

el andlisis de resultados, conclusiones y creacion de la base de datos.

Teniendo en cuenta que durante el desarrollo de este proyecto de grado se presentaron
limitaciones inherentes a la veracidad de la informacion otorgada por las fuentes, en este caso
las respuestas obtenidas en las diferentes encuestas, mediante los procesos de toma y

recoleccion de datos los cuales determinan la confiabilidad de los resultados y analisis,
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ademas la escasez de informacion sobre el manejo de la gestion de riesgos en las fuentes
institucionales. En mérito de lo anterior, para que no se presenten estas limitaciones y se

puedan alcanzar los objetivos de este tipo de investigaciones se recomienda:

Tener en cuenta que las personas seleccionadas en la muestra tengan mas o menos
el mismo nivel de formacion y conocimientos de manera que la informacion
recolectada sobre su percepcion del riesgo pueda ser mas uniforme y tener igual
peso a la hora del andlisis.

Hacer un analisis comparativo con los resultados derivados por medio de otras
técnicas distintas a la planteada en el PMBOK®, con el fin de encontrar las
diferencias en el comportamiento que presentan los riesgos en procesos
constructivos con estas caracteristicas.

Incluir en la malla curricular académica una asignatura electiva sobre la gestion y
andlisis de riesgos en proyectos de construccién, ya que esta es de vital
importancia para el normal desarrollo de un proyecto y nos brinda herramientas
que nos permiten evaluar, mitigar, y responder ante la eventual aparicion del
riesgo.

Motivar a los estudiantes a efectuar estudios sobre el manejo financiero en los
proyectos financiados por entidades privadas y publicas, ya que entre estos
existen diferencias, ademas el proceso de financiacion se lleva a cabo en ambos
es de diferente manera.

Por Gltimo, perfeccionar esta investigacion con un analisis cuantitativo con el fin
de legitimarla con valores porcentuales aproximados que indiquen como afectan

los factores de riesgos la parte financiera del proyecto.
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