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1. RESUMEN

En el desarrollo de la construccidn se ha despertado el interés por el analisis de los riesgos y
todos los posibles beneficios que permite el tener conocimiento relacionado con el estado de
tiempo y costos de la construccion en la solucion de problemas. Por esto, las empresas han
considerado cada vez mas la inclusion en su equipo de trabajo un profesional especialista en
este campo, debido a que el 75% de las organizaciones que trabajan con un director de
proyectos profesionalizado, cumple con sus objetivos propuestos. El objetivo de esta
investigacion es crear un modelo que permita reflejar el comportamiento de los riesgos
financieros en proyectos construccion de tipo residencial ubicados en la zona norte de la
ciudad en la actualidad, bajo los lineamientos del PMI (Project Management Institute), con
el fin de brindar una herramienta a los inversionistas, gerentes de proyectos u organizaciones
de la ciudad en la toma de decisiones de inversion y para ayudar a controlar los posibles

riesgos financieros.

Se ha implementado en dos proyectos en la etapa de construccion, el modelo de analisis de
riesgos proporcionado por el PMI para calificar los riesgos identificados en los mismos, y con
ello verificar el modelo construido con base en la informacion obtenida de estudios realizados
anteriormente en la Universidad de Cartagena. Durante el estudio, en los proyectos ICON 8
y Marea 511, se identificaron nuevos riesgos no contenidos en el modelo propuesto, por lo
cual se presenta finalmente un modelo completo con la mayoria de riesgos financieros que
se pueden presentar en un proyecto constructivo de tipo residencial para la zona norte de la

ciudad de Cartagena en la actualidad.

El modelo consta de 124 riesgos divididos de la siguiente manera: 29 riesgos de liquidez, 10
riegos de crédito, 29 riesgos de mercado, 23 riesgos legales y 33 riesgos operativos para los

proyectos constructivos de tipo residencial en la zona norte de la ciudad de Cartagena.
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Del total de riesgos presentados en el modelo calibrado, el 34.68 % son de incidencia baja en
el proyecto de construccion, el 48.39 % son de incidencia moderada y la incidencia alta se
presenta en un 15.52%, en estos Gltimos se pueden encontrar riesgos como los siguientes:
Incumplimiento de recibo de obra, Riesgo de no contar con un plan de contingencia,
Incumplimiento de los proveedores, Riesgo de venta lenta o una venta insuficiente en pre
construccion, Estudio de Mercado Fallido o inexistente, todos afectando en cuanto a la
duracion o al costo final del proyecto, por esto se hace necesario realizar una gestion de
riesgos a un proyecto constructivo y asi tener posibles respuestas a los posibles

inconvenientes que se puedan desarrollar en el mismo.
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ABSTRACT

In the development of the construction the interest has been awakened by the analysis of the
risks and all the possible benefits that allows to have knowledge related to the state of time
and costs of the construction in the solution of problems. For this reason, companies have
increasingly considered the inclusion in their work team of a professional specialist in this
field, because 75% of the organizations that work with a professionalized project manager,
meet their proposed objectives. The objective of this research is to create a model that allows
reflecting the behavior of financial risks in residential construction projects located in the
north of the city at present, under the guidelines of the PMI (Project Management Institute),
in order to provide a tool to investors, project managers or city organizations in making

investment decisions and to help control potential financial risks.

It has been implemented in two projects in the construction phase, the risk analysis model
provided by the PMI to qualify the risks identified in them, and thereby verify the model built
on the basis of information obtained from previous studies in the University Cartagena.
During the study, in the ICON 8 and Marea 511 projects, new risks not included in the
proposed model were identified, which finally presents a complete model with the majority
of financial risks that may arise in a residential construction project for the north zone of the

city of Cartagena at present.

The model consists of 124 risks divided as follows: 29 liquidity risks, 10 credit risks, 29
market risks, 23 legal risks and 33 operational risks for residential construction projects in

the northern zone of the Cartagena city.

Of the total risks presented in the calibrated model, 34.68% are of low incidence in the
construction project, 48.39% are of moderate incidence and the high incidence is presented
in 15.52%, in the latter one can find risks such as following: Breach of work receipt, Risk of

not having a contingency plan, Non-compliance of suppliers, Slow sale risk or an insufficient
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sale in pre-construction, Failed or nonexistent market study, all affecting in terms of duration
or At the final cost of the project, this is why it is necessary to carry out a risk management
to a constructive project and thus have possible answers to the possible problems that may

arise in it.
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2. INTRODUCCION

El campo de la construccion es un sector que, economicamente hablando, ha presentado una
tasa de crecimiento de 4,2% en el 2017, manifestando mejora frente al afio anterior (Revista
Dinero, 2017), cifras que representan la importancia financiera de estos tipos de proyectos.
Cabe resaltar, que este notorio crecimiento, puede verse afectado en muestras representativas

si los proyectos de construccion no cuentan con una correcta gestion.

Los proyectos constructivos u obras civiles, deben estar regidos por parametros que
determinan su planificacién y organizacion, debido a que se deben gestionar los costos,
operatividad, riesgos y otros factores que inciden en el conjunto de actividades que van
encaminadas para la consecucion de un objetivo. Se debe tener en cuenta, que mientras el
proyecto se esté ejecutando, es vulnerable a factores externos que pueden modificar y/o
alterar la organizacion y planificacion del mismo. Una correcta gestion de estos, garantiza la
viabilidad del proyecto y que, a su vez, este tenga una correcta ejecucion y finalizacién
(Giménez M., 2012). Los costos, el tiempo, los recursos y los riesgos, son variables que
inciden directamente en la ejecucion del proyecto, ya sea positiva o negativamente, segln las
condiciones, aunque estas variables pueden relacionarse unas con otras, por ejemplo, el
tiempo es una variable que puede influir en el costo del proyecto (Moreira da Cruz, L., 2016).
A partir de ello, las metodologias existentes, son las encargadas de proporcionar guias para
una evaluacion o gestion de dichas variables, de tal forma que la organizacion y control de
las mismas sea la adecuada en la ejecucion de proyectos de cualquier tipo. Financieramente,

el objetivo es obtener una utilidad a partir de una inversion realizada.

Pese a que no todas las construcciones son con fines de negocio, se requiere una correcta
planeacion de los proyectos, para obtener un beneficio éptimo. En cualquier proyecto, existe
la probabilidad de que se presenten riesgos en el camino de la consecucion de actividades,
por lo que, mediante la gerencia y administracion del proyecto, estos riesgos deben ser
identificados y evaluados para cumplir con los objetivos de forma satisfactoria para todas las

partes que se beneficiaran del proyecto. Especificamente, en los proyectos de construccion,
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los riesgos son determinantes en su desarrollo en general, por lo tanto, deben ser gestionados
de forma correcta para garantizar que estos tengan una mejor ejecucién y finalizacion
(Giménez M., 2012).

Los riesgos en un proyecto, son un factor determinante en su duracion, calidad y costo. Con
base en la alteracion de este Ultimo, se tienen los riesgos financieros, donde la incidencia de
éstos depende del tipo de proyecto que se esté ejecutando ya sea residencial o comercial,

entre otros, y pueden variar dependiendo de la localizacion del mismo.

En la ciudad de Cartagena, el sector de la construccion esta en constante crecimiento, las
cifras alcanzaron 27 proyectos constructivos durante el afio 2016, donde las zonas mas
atractivas son los barrios de Bocagrande, Marbella, Crespo, Pie de la Popa, Manga v el
Centro. Segun la Camara Colombiana de la Construccion, Camacol Bolivar, las ventas de
vivienda nueva en La Heroica aumentaron 9,93% entre junio de 2015 y mayo de 2016, con
respecto al periodo anterior. Cartagena de Indias, una de las capitales turisticas y culturales
mas representativas de Colombia, continla su crecimiento economico de la mano de
inversionistas locales, nacionales y extranjeros. La presencia de importantes industrias a
nivel latinoamericano y ser una ventana del pais ante el mundo, la convierten en uno de los
destinos de inversion mas apetecidos del Caribe. (El Espectador, 2016). En diferentes zonas
urbanas de la ciudad de Cartagena, se presentan grandes inversiones en proyectos de
construccién de tipo residencial, especificamente en el norte de la ciudad, por lo que los
riesgos financieros deben conocerse y preverse segun las condiciones del mismo. Esto genera
la necesidad de tener referencias acerca de los riesgos financieros que se presenten en
diferentes sectores del norte de la ciudad de Cartagena, surgiendo la idea de realizar un
analisis del comportamiento de este tipo de riesgo en proyectos constructivos de tipo
residencial en esta zona de la ciudad, realizando un modelo de los mismos con la gestion
realizada a proyectos ejecutados en la zona escogida, tomando como referencias principales
los trabajos de grado realizados por estudiantes de la Universidad de Cartagena. Ademas, al
actual proyecto investigativo se le adicionaran proyectos de construccion de la zona norte de

la ciudad, a los cuales se les realizara la gestion de riesgos financieros, con el fin de aplicar
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y conocer la metodologia propuesta por el PMI (Project Management Institute), que fue la
usada en la gestion de riesgo de los proyectos de construccion que se tienen como referencia,
de tal forma que, con estos dos proyectos nuevos, se evalle el contenido del modelo

propuesto para verificar si este cumple.

Se considera, que el proyecto investigativo que se propone, es de caracter novedoso y
fundamental para la ampliacion de la literatura actual, puesto que no se ha realizado un
modelo de riesgos financieros de proyectos de tipo residencial en un sector especifico de la

ciudad de Cartagena.

Los trabajos de grado utilizados como referencia en este proyecto son: Analisis cualitativo
de factores de riesgos financieros en proyectos de construccién de tipo residencial en la
ciudad de Cartagena bajo la metodologia del PMI. Caso de estudio: Edificio Portovento (Del
Risco V. & Galvis M., 2013); Analisis cualitativo y cuantitativo de riesgos, utilizando la
metodologia del PMI, asociados al alcance y a la planeacion en proyectos de construccién de
tipo residencial. Caso de estudio: Condominio Montl, Cartagena de Indias (Galvan G. &
Monterroza A., 2014); Analisis cuantitativo de riesgos financieros del proyecto residencial
Cartagena Laguna Club Torre Almendros 3 de la ciudad de Cartagena de Indias, utilizando
la metodologia del PMI (Becerra M. & Hoyos W., 2013); Anélisis cualitativo de factores de
riesgos financieros en proyectos de construccion de tipo residencial en la ciudad de Cartagena

bajo la metodologia del PMI. Caso edificio Luna del mar (Arana N., 2013).

Teniendo en cuenta las variaciones a nivel de riesgo que se pueden presentar en las diferentes
zonas de la ciudad de Cartagena, conlleva a preguntarse, ¢ Cémo se puede facilitar la toma de
decisiones de inversionistas, gerentes de proyectos u organizaciones constructoras para
invertir en proyectos constructivos residenciales en la zona norte de la ciudad de Cartagena

de Indias, Bolivar, teniendo en cuenta los riesgos financieros que se pueden presentar?
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3. MARCO REFERENCIAL

3.1. MARCO TEORICO

Para el desarrollo del anélisis de los factores de riesgos financieros en proyectos constructivos
de tipo residencial en la zona norte de la ciudad de Cartagena, se deben conocer los conceptos
referentes a la tematica de gestion de proyectos, con énfasis en la evaluacion de riesgos

financieros, basados en la metodologia propuesta por el Project Management Institute (PMI).

3.1.1. Proyecto

Se define como un esfuerzo temporal que se realiza para obtener un servicio, producto o un
unico resultado, a partir de una serie de procesos secuenciales previamente definidos. Todos

los proyectos son Unicos e irrepetibles. (Project Management Institute, 2012).

El logro de los objetivos de un proyecto se consigue mediante la realizacion de una actividad
compleja, susceptible de descomponerse en una serie de tareas interdependientes entre si en
cuanto a su orden de ejecucion. (Bataller, A., 2016).

3.1.2. Gestion de Proyectos

Los proyectos se gestionan mediante los siguientes procesos (Rivera, F. y Hernandez, G.,
2015).

Iniciacion: Comienzo del proyecto.

Planificacion: Definicion de objetivos; asignacion de actividades y a su vez, se realiza la
estimacion de la duracion de las mismas; determinacion de los requisitos previos del
proyecto; determinacion de necesidades y estrategias u opciones de desarrollo del proyecto;

realizar cronograma o tiempo de trabajo; y analizar los recursos con los que se cuenta.
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Ejecucion: Puesta en marcha del proyecto.

Monitoreo: Control y verificacion del cumplimiento de la planificacion propuesta, es decir,
seguimiento y revision del tiempo, costos, documentos y recursos en las actividades
propuestas inicialmente. (Project Management Institute, 2012)

Cierre: Finalizacion del proyecto con resultado Unico y objetivos cumplidos.

Estos procesos de gestion, estan relacionados con grupos tematicos que definen puntos
especificos que se van a desarrollar en cada uno de ellos. Dichos grupos tematicos son las
partes interesadas dentro del proyecto, el alcance, recursos, tiempo, costo, riesgo, calidad,
adquisiciones y comunicacion. (1SO 21500, 2012).

3.1.3. Riesgo

Un riesgo es un posible suceso que genere un impacto en los objetivos, los cuales se miden
a partir de probabilidades de que ocurra y de las consecuencias que este pueda generar. (NTC
5254, 2004).

La oportunidad de que suceda algo que tendrd impacto en los objetivos. (Instituto
Colombiano de Normas Técnicas y Certificacion ICONTEC, 2006).

3.1.4. Riesgo de un Proyecto

Un riesgo en un proyecto es un evento o condicion incierta que, si se produce, tiene un efecto
positivo 0 negativo sobre al menos un objetivo del proyecto y puede afectar variables como:
tiempo, costo, alcance o calidad (es decir, cuando el objetivo de tiempo de un proyecto es
cumplir con el cronograma acordado; cuando el objetivo de costo del proyecto es cumplir
con el presupuesto acordado; etc.). Un riesgo puede tener una 0 mas causas y, si se produce,

uno o mas impactos. (Project Management Institute, 2012).
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3.1.5. Riesgo Financiero

El riesgo financiero se define como la posibilidad de que ocurra una eventualidad que genere
consecuencias financieras negativas. Las metodologias actuales, en el entorno financiero,
desarrollan ideas con el fin de disminuir el impacto negativo de estos riesgos. (Project
Management Institute, 2012).

3.1.5.1. Clasificacion de los riesgos financieros

Los riesgos financieros se clasifican (Project Management Institute, 2012) en:

Riesgo de crédito: Son quiza, los mas importantes porque afectan el activoprincipal: la cuenta
colocaciones. Una politica liberal de aprobacion de créditos generada por contar con
excesivos niveles de liquidez, y altos cosos de captacion, o por un relajamiento de la
exigencia de evaluacion de los clientes sujetos de crédito, ocasiona una alta morosidad, por
ello debemos tener cuidado con el dicho “en buenostiempos se hacen los malos créditos”.
Riesgos de mercado: Se da debido a las variaciones imprevistas de los precios de los
instrumentos de negociacion. Cada dia se cierran muchas empresas y otras tienen éxito. Es
la capacidad empresarial y de gestion la que permitira ver el futuro y elegir productos de
éxito para mantener la lealtad de los clientes, preservar la imagen y la confianza.

Riesgo de tasas de interés: Es producido por la falta de correspondencia en el monto vy el
vencimiento de activos, pasivos y rubros fuera del balance. Generalmente cuando se obtiene
créditos a tasas variables. En ciertos mercados la demanda de dinero puede afectar las tasas
de interés pudiendo llegar por efecto de cambios en la economia internacional a niveles como
los de la crisis de la deuda.

Riesgo de liquidez o fondeo: Se produce a consecuencia de continuas pérdidas de cartera,
que deteriora el capital de trabajo. Un crecimiento desmesurado de las obligaciones también
puede conducir al riesgo de pérdida de liquidez.

Riesgo de cambio: Originado en las fluctuaciones del valor de las monedas. Las economias

de los paises en vias de desarrollo como el nuestro no estan libres de que crezca la brecha
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comercial o de balanza de pagos. La consecuencia normal es la devaluacién del tipo de
cambio, que afectard elevando el valor de los créditos otorgados en délares, pudiendo resultar
impagables por los deudores si su actividad econdmica genera ingresos en moneda nacional.
Para protegerse de este riesgo, es necesario seleccionar la cartera de prestatarios colocando
créditos en moneda extranjera solo a quienes operan en esta moneda, y asumir una regla de
encaje entre lo captado y lo colocado (a un monto captado igual monto colocado en moneda
extranjera).

Riesgo de insuficiencia patrimonial: se define como el que las Instituciones no tengan el
tamafo de capital adecuado para el nivel de sus operaciones corregidas por su riesgo
crediticio.

Riesgo de endeudamiento y estructura de pasivo: Se define como el no contar con las fuentes
de recursos adecuados para el tipo de activos que los objetivos corporativos sefialen. Esto
incluye, el no poder mantener niveles de liquidez adecuados Yy recursos al menor costo
posible.

Riesgo de gestion operativa: Se entiende como la posibilidad de ocurrencia de pérdidas
financieras por deficiencias o fallas en los procesos internos, en la tecnologia de informacion,
en las personas o por ocurrencias de eventos externos adversos.

Riesgo legal: Se puede producir a consecuencia de los cambios legales o de las normas de un
pais, que puede poner en desventaja a una institucion frente a otras. Cambios abruptos de
legislacion puede ocasionar la confusion, pérdida de la confianza y un posible panico.
Riesgo soberano: Se refiere a la posibilidad de incumplimiento de las obligaciones de parte
del estado.

Riesgo sistémico: Se refiere al conjunto del sistema financiero del pais frente a choques
internos o externos, como ejemplo el impacto de la crisis asiatica, rusa el fendmeno del nifio,

que ocasionan la volatilidad de los mercados y fragilidad del sistema financiero.

3.1.6. Gestion de Riesgos

Consiste en el control de riesgos, aplicando estrategias o metodologias que disminuyan la

probabilidad de las eventualidades desfavorables y su repercusion en la ejecucion del
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proyecto; de igual forma, aumentar la posibilidad de que ocurran los eventos positivos que
impactan favorablemente al proyecto. (Bataller A., 2016).

La gestion de riesgos comprende los siguientes procesos (Project Management Institute,
2012):

[ GESTION DE LOS RIESGOS —
PLANIEICAR LA GESTION DEL PROYECTO MONITOREAR Y
DE RIESGOS CONTROLAR LOS
RIESGOS
I
ANALISIS ANALISIS : "
IDENFIRICAR 103 CUALITATIVO DE CUANTITATIVO DE RLSP;E;‘G/(BQ L0
BIESGOS LOS RIESGOS RIESGOS

Figura 1. Descripcion de la Gestion de Riesgos. Fuente: PMBOK®, Quinta Edicion.

Planificacion de Gestidn de Riesgos: Es el proceso que consiste en la definicion de cémo
realizar las tareas de gestion de riesgo en un proyecto, con la finalidad de que se asegure que
el nivel, el tipo y la visibilidad de la gestion de riesgos sean consecuentes tanto con los riesgos
como la importancia del proyecto para el gerente u organizacion.

Identificacién de Riesgos: Es el proceso que determina la consecuencia de los posibles
riesgos que puedan impactar en el proyecto, caracterizando cada uno de ellos.

Anaélisis Cualitativo de Riesgos: Es el proceso de priorizacién de riesgos para analizarlos o
realizar acciones posteriores, combinando la consecuencia y probabilidad de que el riesgo
ocurra e impacte en el proyecto.

Anadlisis Cuantitativo de Riesgos: El proceso de evaluar o analizar riesgos, puede realizarse
a través de modelos numéricos, la incidencia de los riesgos en el proyecto, a este proceso se
le denomina andlisis de riesgos cuantitativos.

Planificar Respuesta a los Riesgos: Es el proceso de crear alternativas para mejorar las
condiciones actuales en la ejecucién del proyecto, reduciendo los impactos negativos a los

objetivos del mismo.
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Controlar los Riesgos: Es el proceso de llevar a cabo los resultados o conclusiones obtenidos
a partir de la planificacion de respuesta a los riesgos; también, se debe realizar monitoreos o
seguimientos a los riesgos identificados e identificar los nuevos, en caso de que existan. En

este proceso, se evalua la efectividad de la gestion de los riesgos mediante el proyecto.

3.1.7. Analisis Cualitativo de Riesgos

Identificados los riesgos, se priorizan de acuerdo al impacto que tendrian en el proyecto y su
probabilidad de ocurrencia, para luego someterlos a otros analisis. Es por lo general un medio
rapido y econémico de establecer prioridades en la planificacion de la respuesta a los riesgos
y sienta las bases para realizar el analisis cuantitativo deriesgos, si se requiere. Este proceso
debe ser revisado durante el ciclo de vida del proyecto para mantenerlo actualizado con

respecto a los cambios en los riesgos del proyecto. (Project Management Institute, 2012).

3.1.7.1. Entrada de datos

Plan de Gestién de los Riesgos.
Linea Base del Alcance.

Registro de Riesgos.

Factores Ambientales de la Empresa.

Activos de los procesos de la Organizacion.

3.1.7.2. Herramientas y técnicas

Evaluacién de probabilidad e impacto de los Riesgos:

Mediante esta evaluacion se estudia la probabilidad de ocurrencia de cada riesgo especifico.
Aqui se investiga el efecto potencial de los riesgos sobre un objetivo del proyecto, tales como
el cronograma, el costo, la calidad o el desempefio, incluyendo los efectos negativos como
positivos. Las probabilidades e impactos de los riesgos se califican de acuerdo a las
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definiciones proporcionadas en el plan de gestion de riesgos, registrando los supuestos que
justifican los niveles asignados.

e Matriz de probabilidad e impacto:
Los riesgos se pueden priorizar con vistas a un andlisis cuantitativo posterior y a la
planificacion de respuestas basadas en su calificacion. Las calificaciones se asignan a los
riesgos en base a la probabilidad y al impacto previamente evaluados. Por lo general, la
evaluacion de la importancia de cada riesgo y de su prioridad de atencion se efectla
utilizando unatabla de busqueda o una matriz de probabilidad e impacto que llevan a calificar
los riesgos con una prioridad baja, moderada o alta. Dependiendo de las preferencias de la

organizacion, se pueden utilizar términos descriptivos o valores numéricos.

Matriz de Probabilidad e Impacto

Probabilidad Amenazas Oportunidades

0,90 0,05 0,09 0,09 0,05
0,70 0,04 0,07 0,14 0,14 0,07 0,04
0,50 0,03 0,05 0,10 0,10 0,05 0,03
030 0,02 0,03 0,06 0,12 0,06 0,03 0,02
0,10 0,01 0,01 0,02 0,04 0,08 0,08 0,04 0,02 0,01 0,01
0,05/ 0,10/ 0,20/ 0,40/ 0,80/ 0,80/ 0,40/ 0,20/ 0,10/ 0,05/

Muy Bajo Bajo [Moderado| Alto Muy Alto] Muy Alto|  Alto |Moderado| Bajo  |[Muy Bajo

Impacto (escala numérica) sobre un objetivo (p.ej., costo, tiempo, alcance o calidad)

Cada riesgo es calificado de acuerdo con su probabilidad de ocurrencia y el impacto sobre un objetivo en caso
de que ocurra. Los umbrales de la organizacion para riesgos bajos, moderados o altos se muestran en la matriz
y determinan si el riesgo es calificado como alto, moderado o bajo para ese objetivo.

Figura 2. Matriz de Probabilidad e Impacto. Fuente: PMBOK®, Quinta Edicion.

e Evaluacion de la calidad de los datos sobre riesgos:
Consiste en evaluar la utilidad de los datos sobre riesgos para su debida gestién. Implica que

se examinen si los datos recogidos para dicho riesgo son confiables y de buena calidad.

e Categorizacion de riesgos:
Es mas efectivo para la gestion de los riesgos cuando las respuestas a estos son dadas a partir
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de causas comunes a ellos, la categorizacion de los riesgos desde sus similitudes facilita los
procesos de manejo de impactos.

Evaluacién de la urgencia de los riesgos:
Corresponde a la evaluacion de la necesidad de atencion al riesgo partiendo desde los tiempos
de respuesta, los sintomas y las sefiales de advertencia, y la calificacion del riesgo dentro de

la matriz de probabilidad e impacto.

Juicio de expertos:
El juicio de expertos es necesario para evaluar la probabilidad y el impacto de cada riesgo,

para determinar su ubicacion dentro de la matriz de probabilidad e impacto.

3.1.7.3. Salida de Datos

La actualizacion al registro de riesgos incluye las siguientes tareas, dependiendo del orden
de la lista de prioridades de los riesgos del proyecto, esta lista dependera de las calificaciones
obtenidas para cada riesgo en la matriz de probabilidad e impacto con relacion a cada uno de

los objetivos del proyecto. Los items son:

Riesgos agrupados por categorias.

Areas del proyecto que requieren particular atencion.

Lista de riesgos que requieren respuesta a corto plazo.

Lista de riesgos que requieren analisis y respuestas adicionales.
Listas de supervision para riesgos de baja prioridad.

Tendencias en los resultados del andlisis cualitativo de riesgos.
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3.2.  ANTECEDENTES

A lo largo de un proyecto de construccion se producen riesgos que pueden impedir el
desarrollo y cumplimiento de los objetivos establecidos. A fin de hacer que sea minimo el
impacto de ocurrencia de estos riesgos; es necesario en primer lugar identificarlos para luego
analizarlos cualitativa y/o cuantitativamente y asi proponer tratamiento y respuesta adecuada

a cada uno de ellos.

El riesgo més peligroso es aquel que no se identifica en el desarrollo del proyecto, depronto
por su poca probabilidad de ocurrencia; pero que al momento de presentarse podria tener
consecuencias catastroficas. De ahi la importancia de identificar todos los riesgos potenciales
en proyectos constructivos teniendo en cuenta que pueden ser de tipo financiero, de

disponibilidad de recursos, directivo, contractual, laboral y/o de impacto social.

Para identificar, analizar y tratar los posibles riesgos presentes en un proyecto, se han
desarrollado y estructurado diversas metodologias ya registradas para su evaluacion, las
cuales son generales e independientes de cualquier sector industrial o econémico especifico,
por ejemplo: PMI, 1SO 21500, COSO, IPMA, PRINCE 2, entre otras aplicables a diversos
paises. En Colombia, existe una norma cuyo objetivo es proporcionar un marco genérico para
establecer el contexto, la identificacion, el andlisis, la evaluacién, el seguimiento, y la

comunicacion del riesgo: La NTC 5254.

En la Universidad de Cartagena, se han realizado muchos analisis y todos se rigen bajo los
lineamientos del PMI, ya sea analisis cualitativo o cuantitativo de los diversos tipos de riesgos
en diferentes proyectos como conjuntos residenciales, centros comerciales, puentes, entre

otros. De los varios proyectos realizados, se pueden destacar los siguientes:
“ANALISIS CUALITATIVO DE RIESGOS FINANCIEROS EN PROYECTOS DE

INVERSION TIPO COMERCIAL EN LA CIUDAD DE CARTAGENA DE INDIAS BAJO
LA METODOLOGIA DEL PMI. CASO DE ESTUDIO: CENTRO COMERCIAL SAN
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FERNANDO?”, realizado por Daniela M Curiel Castellar y Alvaro Javier Ucros Sierra en el
afio 2014. El objetivo de esta investigacion fue el andlisis cualitativo de riesgos financieros
en proyectos de tipo comercial con el fin de determinar la incidencia de ellos en la

rentabilidad del proyecto.

En el andlisis se utilizo la metodologia propuesta por el PMI para gestion de riesgos de la
siguiente manera: Revision bibliografica y charla con expertos que permite realizar el
formato de entrevista, ejecucion de entrevistas a tres personas ampliamente conocedoras del
proyecto y de la empresa constructora, identificacion y categorizacion de riesgos, analisis
cualitativo usando como herramienta de calculo la matriz de probabilidad e impacto y
elaboracion de una base de datos para la toma de decisiones. Los resultados obtenidos de esta
investigacion muestran que con respecto al costo del proyecto el 71% de los riesgos son
aceptables, el 18% tolerable y el 11% intolerables, y con relacion al tiempo del proyecto el
65% de los riesgos son aceptables, el 14% tolerables y el 21% intolerables; todo lo anterior
indica que los riesgos financieros afectan un 12% mas la variable tiempo que los costos del
proyecto. (CURIEL & UCROS, 2014). Este proyecto, al ser desarrollado para una
construccion de tipo comercial, no es aplicable al actual estudio ya que estad enfocado a

construcciones de tipo residencial.

“ANALISIS CUALITATIVO Y CUANTITATIVO DE RIESGOS, UTILIZANDO LA
METODOLOGIA DEL PMI, ASOCIADOS AL ALCANCE Y LA PLANEACION EN
PROYECTO DE CONSTRUCCION DE TIPO RESIDENCIAL. CASO DE ESTUDIO

CONDOMINIO MONTU, CARTAGENA DE INDIAS”, estudio hecho por Guido José
Galvan Hernandez y Alfredo José Monterroza Mejia en el afio 2014, en el que se realiz6 un
analisis cualitativo y cuantitativo de los riesgos asociados al alcance y planeaciéon en

proyectos de tipo residencial, tomando como caso de estudio: Condominio Montu.
Como metodologia en estos estudios, se realizan entrevistas con personas encargadas del

proyecto, que puedan ofrecer informacion correspondiente al mismo y de la cual se obtiene

las conclusiones de los posibles riesgos a los que estaria expuesto el proyecto de
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construccion. En este caso, las conclusiones muestran que, de los 28 riesgos identificados, el
32% son catalogados como de alto impacto, el 50% de medio impacto y el 18% son de bajo
impacto, la mayoria de los identificados corresponden a riesgos en la etapa de planeacion,
asi entonces, se recomendo hacer un acompafiamiento de los riesgos con mayor impacto para
evitar problemas e inconvenientes a futuro y evadir sus posibles consecuencias en los

objetivos principales del proyecto.

En cuanto al estudio cuantitativo, en caso de presentarse algunos de los riesgos identificados
en planeacion o en alcance, se elevarian los valores de costo y tiempos estipulados del
proyecto, aunque no sobrepasan el rango maximo para ambos casos, el proyecto fue descrito
como rentable. (GALVAN & MONTERROZA, 2014).

“ANALISIS CUALITATIVO DE FACTORES DE RIESGO EN PROYECTOS DE
CONSTRUCCION DE TIPO RESIDENCIAL EN LA CIUDAD DE CARTAGENA BAJO
LA METODOLOGIA DEL PMI”, realizado por Johan Villalba Herrera en el afio 2012. El
objetivo general de esta investigacion es identificar y analizar cada uno de los factores que
afectan a los proyectos de construccion de tipo residencial en la ciudad de Cartagena con el
fin de promover diferentes acciones para la prevencion de los mismos, o la oportuna respuesta

en el momento en que estos sucedan.

En esta investigacion descriptiva se encontrd que la mayoria de los riesgos no son de tipo
intolerables, pero esto no quiere decir que no hay riesgos importantes, sino que muchos de
los riesgos importantes tienen una baja probabilidad de ocurrencia, aun cuando el impacto de
este sea alto. (VILLALBA, 2012).

“ANALISIS CUANTITATIVO DE RIESGOS FINANCIEROS DEL PROYECTO
RESIDENCIAL CARTAGENA LAGUNA CLUB TORRE ALMENDROS 3 DE LA
CIUDAD DE CARTAGENA DE INDIAS, UTILIZANDO LA METODOLOGIA DEL

PML.”, realizado por Miguel Felipe Becerra Gil y Wendy Catalina Hoyos Petro en el afio

2013. La investigacion se desarrollo en tres fases, la fase inicial comprendio la recoleccion

27



de informacion sobre el proyecto en cuestion, la gestion de riesgos financieros, y la
metodologia para la realizacion de andlisis cuantitativo y cualitativo adaptados al riesgo
financiero. En la segunda etapa se utilizo el andlisis cualitativo para la identificacion de
riesgos financieros especificos del proyecto con su posterior registro de control de impacto y
probabilidad de ocurrencia. Por ultimo, en la etapa final con la informacion obtenida se
establecieron variables de entrada que representan las variaciones por efectos de riesgos las
cuales se enlazaron a un modelo de estudio de factibilidad y se analizaron variables de
rentabilidad, con el fin de cuantificar los efectos de riesgos en la utilidad del proyecto, en
base a la utilizacion de la simulacién de Montecarlo usando el programa Crystal Ball.
(HOYOS & BECERRA, 2013).

El trabajo realizo un andlisis cuantitativo de riesgos financieros del proyecto residencial
Cartagena Laguna Club torre almendros 3 ubicado en la zona norte de la ciudad de Cartagena
de indias, utilizando la metodologia del PMI, en total se identificaron 36 factores de riesgos
financieros y con base en ellos se determina que la mayoria de estos riesgos son
“ACEPTABLES” es decir, que se puede convivir con ellos, ya que se consideran de baja

probabilidad e impacto.

Estos trabajos realizados con el fin de identificar y evaluar los posibles riesgos financieros,
presentados en proyectos constructivos de tipo residencial en diferentes puntos de la ciudad
de Cartagena, se encuentran dispersos, dificultando asi el acceso a la informacion de forma
general en la ciudad en cuanto al tema, por ello la necesidad de validar y unificar este tipo de
riesgos en un solo documento, como se hizo en un momento con los riesgos constructivos en
la siguiente tesis titulada: “ANALISIS DE LOS FACTORES DE RIESGO
CONSTRUCTIVOS IDENTIFICADOS EN LA CIUDAD DE CARTAGENA” a cargo de
los estudiantes Andrés Garcia Olivares y Laura Herrera Baldovino en el afio 2015, en la que
se consolidan, evaldan y validan los diferentes riesgos constructivos en la ciudad de
Cartagena. Para este trabajo, se realiz6 el analisis cualitativo de los factores de riesgo
constructivos a proyectos en ejecucion y se compararon los riesgos identificados aqui con los

identificados en anteriores trabajos realizados en la Universidad de Cartagena, resaltando los
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de mayor impacto en el proyecto constructivo de acuerdo a la zona de interés en Cartagena.
Cabe resaltar, que este trabajo tiene como limitacién el hecho de que los riesgos analizados
son constructivos y los correspondientes a este estudio pertenecen a los riesgos financieros.
En la Universidad de Cartagena, no solo se han realizado analisis de riesgo financiero para
proyectos residenciales en la ciudad, por ejemplo, la siguiente tesis se localiza en Turbaco,
municipio de bolivar: “ANALISIS CUANTITATIVO DE FACTORES DE RIESGOS
FINANCIEROS EN EL PROYECTO CONSTRUCTIVO URBANIZACION EL
COUNTRY, UBICADA EN EL MUNICIPIO TURBACO. UTILIZANDO LA
METODOLOGIA DEL PMI”, este trabajo de grado, fue realizado por Guillermo José de la
Barrera Castillo y Maria José Segovia Baldovino en el afio 2014. El proceso de anélisis, fue
similar a los anteriormente mencionados: en base a los lineamientos del PMI y se dividio en
tres etapas: La etapa inicial de esta investigacién correspondié a la recopilacion de
informacion y elaboracién de una base de datos para realizar el analisis cuantitativo
correspondiente a la segunda etapa, en la cual se usé el software Crystal Ball, con este
programa se obtuvieron variaciones de los costos y tiempos en los capitulos del cronograma
y presupuesto de obra en caso de que los riesgos se llegaran a presentar en esta, finalmente
se concluy6 que los valores calculados de atrasos en el cronograma y sobrecostos en el
presupuesto generados por la presencia de los riesgos intolerables, no sobrepasan en gran
medida los valores esperados, haciendo que el proyecto sea financieramente rentable. (DE
LA BARRERA & SEGOVIA, 2014). La limitacion del uso de este documento para el analisis
del proyecto de grado, se basa en que su area de estudio se encuentra en el municipio de

Turbaco, Bolivar.

3.3. ESTADO DEL ARTE
Ademaés de los trabajos realizados en la Universidad de Cartagena, a nivel nacional e

internacional se han desarrollado investigaciones enmarcadas en la tematica de los factores

de riesgo en proyectos de construccion como los que a continuacion se describen:
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En el afio 2012, en la Universidad de Medellin, se realiz6 un trabajo de grado titulado:
“METODOLOGIA DE GERENCIA DE PROYECTOS PARA EMPRESAS DEDICADAS
A CONSTRUIR OBRAS CIVILES, ENMARCADO EN EL PMBOK-V4” a cargo de
Nathaly Vanessa Vergara Navarro & Jairo Antonio Carmona Pineda. En la creacién de este
modelo se emple6 un enfoque investigativo, para la parte inicial y en la elaboracion del
modelo se emplea un enfoque analitico deductivo, con la vision de crear una alternativa para
planear, ejecutar y controlar todos los elementos de un proyecto civil, mediante los

parametros del PMI.

En el desarrollo de la metodologia, se describe la situacion de las empresas en Medellin y
Antioquia, las cuales fueron identificadas por medio de un registro de empresas dedicadas a
la construccion en el departamento, solicitado ante la Camara de Comercio. A estas empresas,
86 en total, se les realizé una encuesta para conocer el estado de la gerencia de proyectos en
el sector de la construccion, si existe 0 no y en caso de que exista la gerencia, si es basada en

el PMLI. En total, el 71% no cuenta con gerencia de proyectos.

La metodologia propuesta, consta de los nueve (9) procesos de PMBOOK: Integracion,
Alcance, Tiempo, Costos, Calidad, Recursos humanos, Comunicaciones y Riesgos. En cada
uno se describen los aspectos claves, las entradas obligatorias o no, las salidas y los pasos de
desarrollo. Ademas de ciertos indicadores del valor ganado para un proyecto de obra civil.
(VERGARA & CARMONA, 2012)

En el afio 2012 en la universidad de Medellin, Juan Carlos Jiménez realizd un trabajo de
grado titulado: “PROPUESTA METODOLOGICA PARA LA GESTION INTEGRAL DE
PROYECTOS DE CONSTRUCCION DE EDIFICACIONES EN COLOMBIA”, en el que
propuso una metodologia para la gestion integral de proyectos de construccion industrial de
edificaciones en Colombia con base en guias y estandares internacionales de gestion de

proyectos, que contribuye a controlar los factores de fracaso en los resultados esperados.
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Este trabajo se realiz6 ya que, salvo multinacionales extranjeras con décadas de experiencia
en grandes proyectos, las empresas de construccion en Colombia no disponen o implementan
sistematica y visiblemente metodologias amplias y suficientes para gestionar sus proyectos
de manera que cubran las multiples disciplinas o areas del conocimiento que intervienen en
su desarrollo, ni lo hacen de manera detallada, documentada o divulgada para que facilite la

estandarizacion y maduracion de sus procesos de gestion de proyectos.

La metodologia, en primer lugar, requirio de varias entrevistas formales a profesionales de
importantes empresas que desarrollan frecuentemente proyectos, para revisar las
percepciones en cuanto a la gestion de riesgo se refiere. Luego de organizar la informacion
y para seguir el proceso, se expandieron los 9 procesos del PMBOK © en 20 nuevos subtemas,
concluyendo que para este tipo de proyectos (construccién), se requiere especifica y
sistematicamente como minimo gestionar de manera especializada, el alcance, tiempo, costo,
logistica, integridad técnica, recursos humanos, comunicaciones, tecnologias de la
informacidn, contabilidad, mercadeo, adquisiciones y financiera. En el documento, se
encuentran varios esquemas con los procesos y caracteristicas a tener en cuenta en cada uno
de ellos, que resumen de manera ordenada, la metodologia planteada por Juan Carlos Jiménez

en el afio 2012.

Similar a este trabajo, en el afio 2013 en México, se realiz6 una tesis de grado nombrada:
“GUIA PARA LA GESTION DE RIESGOS EN LA CONDUCCION DE PROYECTOS”,

compuesta de tres (3) capitulos, en los que Yelba Bolainez Lépez ofrece un marco para
canalizar la manera en que tratamos con el riesgo, respondiendo a preguntas sencillas como:
¢Qué estamos tratando de lograr y cuanto riesgo podemos tomar? (fijacion de objetivos y
umbrales de riesgo), ¢ Qué riesgos podrian afectarnos? (identificacion y analisis del riesgo),

¢cudl de estos riesgos es mas importante? (evaluacion cualitativa del riesgo), ¢Cémo se
podrian afectar nuestros resultados generales? (andlisis cuantitativo de riesgo), ¢Qué vamos
a hacer al respecto? (desarrollo de la respuesta al riesgo y su aplicacion), después de haber
tomado medidas, ;,cOmo nuestras respuestas cambian las cosas? y ¢donde estamos ahora?

(revision de los riesgos identificados), ¢qué hemos aprendido? (después de la revision general
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del proyecto). Este trabajo tuvo como propésito elaborar una guia para el andlisis y gestion
de los riesgos en los proyectos y entre los resultados obtenidos destaca la presentacion de una
metodologia coherente que brinda orientacion sobre como responder de forma proactiva a
los riesgos y contribuir a reducir el riesgo y la incertidumbre en la toma de decisiones respecto

al desarrollo y entrega de un proyecto. (BOLAINEZ, 2013).

En el afio 2012, se realizo6 un articulo llamado: GESTION DEL RIESGO ENPROYECTOS
DE INGENIERIA. EL CASO DEL CAMPUS UNIVERSITARIO PTS. UNIVERSIDAD

DE GRANADA (ESPANA) a cargo de German Martinez, Begofia Moreno y Maria del
Carmen Rubio; profesores de la Universidad de Granada en Espafia. En el articulo se expone
el analisis de riesgo del caso concreto de un nuevo campus universitario de la Universidad
de Granada y el modelo de gestion de proyecto y construccion finalmente adoptado, asi como

el aprendizaje del caso obtenido.

En el caso del Campus Universitario del PTS de la Universidad de Granada se han producido,
entre otras, las siguientes circunstancias que, si bien de por si no suponen riesgos propios del

proyecto, han incrementado la potencialidad de los mismos:

Cambio de equipo de gobierno en la Universidad de Granada, con posiciones diferentes sobre

el proyecto y la gestion que ha de hacerse del mismo.

Cambio en la situacion econdémica que ha afectado de manera sustancial a las capacidades
financieras de la administracién autonémica (ente principal desde el punto de vista de

financiacion del proyecto).
Modificaciones sucesivas de los elementos de desarrollo urbanistico y de los propios

proyectos constructivos con objeto de ajustarlos a toda la normativa en aplicacion.
(MARTINEZ, BEGONA & RUBIO, 2012).
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De la gestion del proyecto llevada a cabo por parte de la Universidad de Granada se extraen
las siguientes conclusiones como aprendizajes del caso:

La coincidencia del equipo redactor del proyecto con la direccion facultativa del mismo, si
bien puede suponer un valor afiadido por el conocimiento del mismo, puede entrafiar grandes
riesgos en tanto que durante el proceso de disefio y proyecto se queden aspectos constructivos
pendientes de concretar y que finalmente puedan ser objeto de una negociacion por parte de

las empresas constructoras.

De igual manera, el establecimiento de contratos de consultoria con un sistema retributivo en
el que se aumentan los honorarios en funcion directa del coste final de la obra ha supuesto
una circunstancia perversa gue va en contra de la optimizacion de recursos y la economiade
obra. Este modelo de contratacion, que ha imperado en los ultimos afios en Esparfia, debe ser
totalmente superado por modelos que vinculen las retribuciones a objetivos deseados por el
cliente: calidad, coste y plazo. (MARTINEZ, BEGONA & RUBIO. 2012).

El siguiente, es un articulo publicado en el afio 2011 por A. Nieto Morote y F. Ruz — Vila
titulado: “A FUZZY APPROACH TO CONSTRUCTION PROJECT RISK
ASSESSMENT.” (Un método de aproximacion a la evaluacién de riesgos de proyectos de
construccidn). El articulo presenta una metodologia de evaluacion de riesgos basada en la
teoria de conjuntos de aproximacion, la cual es una herramienta efectiva para estructurar gran
cantidad de riesgos. La metodologia propuesta, incorpora el conocimiento y la experiencia
adquirida de muchos expertos y ademas los juicios subjetivos de los pardmetros que se
consideran para evaluar el factor de riesgo.

Cabe aclarar que este articulo solo describe el proceso que se debe llevar a cabo en la
evaluacion de los riesgos, méas no la identificacion de los mismos. La diferencia de esta
metodologia con otras en la evaluacion de riesgos, es el uso de algoritmos para la

determinacion de ambigiiedades en las variables.
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Como conclusion del articulo se tiene que la gestion de riesgos y la existencia de los mismos
en un proyecto constructivo es responsabilidad de todos los implicados en él, desde el gerente
hasta los obreros que manejan la materia prima en el proceso constructivo. (NIETO &RUZ.
2011).

Los documentos mencionados anteriormente, son metodologias para la gestion de riesgos,
que, si bien pueden servir ya que algunas tienen como base los lineamientos del Project
Management Institute, no tienen identificados posibles riesgos financieros en proyectos de

construccion de tipo residencial, los cuales son objeto de este trabajo de grado.
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4. OBJETIVOS

4.1. OBJETIVO GENERAL

Crear un modelo que permita reflejar el comportamiento de los riesgos financieros en
proyectos construccion de tipo residencial ubicados en la zona norte de la ciudad, bajo los
lineamientos del PMI (Project Management Institute), con el fin de que sirvan como

herramienta a los inversionistas, gerentes de proyectos u organizaciones de la ciudad en la

toma de decisiones de inversion y para ayudar a controlar los posibles riesgos financieros.

4.2. OBJETIVOS ESPECIFICOS

Analizar los riesgos financieros identificados previamente en proyectos constructivos de la

zona norte de la ciudad de Cartagena.

Disefar el modelo que contenga los posibles riesgos financieros que se pueden presentar en

los proyectos residenciales de la zona norte.

Evaluar los riesgos financieros en dos proyectos de tipo residencial en la zona norte en etapa
de construccién, siguiendo los lineamientos del PMI.

Validar la informacion proporcionada por el modelo.
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5. ALCANCE

5.1. DELIMITACION ESPACIAL

Los riesgos financieros que se van a categorizar segun las zonas, seran referentes unicamente
de la ciudad de Cartagena, la cual estd ubicada entre las coordenadas 10°2525" Norte y
75°31'31" Oeste, y cuenta con una poblacion de més de 1 millon de habitantes (DANE,
2005).

gy [N oreai
Cartagena de Indias 2, / e | eyenda :
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|
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u S . . 24 : 4l

Figura 3. Delimitacion espacial de la ciudad de Cartagena donde se realizara el proyecto. Fuente: Google Earth Pro 2017 ©.

Los casos de estudio con los anélisis cualitativos de riesgos financieros realizados en la
Universidad de Cartagena, son los que a continuacion se relacionan:

36



El edificio residencial Portovento, ubicado en el anillo vial de Cartagena Cra. 9 #34-110, en
el barrio La Boquilla en un lote de 2682m?, con coordenadas 10°27°52” N 'y 75°30°02” O:

Figura 4. Delimitacion espacial de la ciudad del Edificio Portovento, donde se muestra la ubicacion del mismo. Fuente:
Google Earth Pro. 2017 ©.

El edificio residencial Montu - Condominio Club House, ubicado en el barrio Marbella calle
47 #3-29, con coordenadas 10°26°07” N 75°32°08” O:

Figura 5. Delimitacion espacial de la ciudad del Montt -Condominio Club House, donde se muestra la ubicacion del

mismo. Fuente: Google Earth Pro. 2017 ©.
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El edificio residencial Luna Del Mar, ubicado en el barrio Manga Cra. 20 #24-156, con
coordenadas 10°24°47” Ny 75°32°23” O:

~d

P Wl Y \‘:

Figura 6. Delimitacion espacial de la ciudad del edificio residencial Luna Del Mar, donde se muestra la ubicacion del

mismo. Fuente: Google Earth Pro. 2017 ©.

El edificio residencial Laguna Club Torre Almendros 3, ubicado en la zona norte de la ciudad,
a 8 minutos del Centro Amurallado y a 3 minutos del Hotel Las Américas sobre la Autopista
del Mar que conduce de Cartagena a Barranquilla:

{Puntade/Ganoa
3 CAna Ma

CTlerr‘ag'rata-’ g

A

B * Rontezuela
{faguna Club

({Puerto Rey
N

,"'?La Boquilla
Figura 7. Delimitacion espacial de la ciudad del edificio residencial Laguna Club, donde se muestra la ubicacion del

mismo. Fuente: Google Earth Pro. 2017 ©.
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A continuacion, la localizacion de los dos nuevos proyectos constructivos residenciales a los
cuales se le realizé la gestion de riesgos financieros:

El edificio residencial ICON 8, ubicado en el barrio Castillogrande Calle 5a con Cra 8, con

coordenadas 10°23’46” N y 75°33°12” O:

i -<;=n-z-unzrx\m4-m;x,nxsn";ssz" P -,
ICON 8 PR X /

> )
Calle 5A- Cra. 8 Barrio Castillogrande 7 * Castillogrande
— n ! “ Castillogrande

Leyenda

B Elemento 1
ICON 8

Google Earth

imace igitalGlobe

Figura 8. Delimitacion espacial de la ciudad del edificio residencial ICON 8, donde se muestra la ubicacion del mismo.

Fuente: Google Earth 2018 ©.

El edificio residencial MAREA 511, ubicado en el barrio Castillogrande Cra. 11 #5-55, con
coordenadas 10°23’36” N y 75°33°02” O:
.';'AR?A 511 F ¥ ﬁ’: ‘:\ Leyenda

Cra. 11 #5-55 Barrio Castillogrande et R N, | * Castillogrande
Cra. 11 #5-55

®  Elemento 1

MAREAS11

Google Earth

Figura 9. Delimitacion espacial de la ciudad del edificio residencial ICON 8, donde se muestra la ubicacién del mismo.

Fuente: Google Earth 2018 ©.
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5.2. DELIMITACION TEMPORAL

Este proyecto de grado se ejecuto entre los meses de enero y mayo de 2018. En este periodo
de tiempo, se cumplio con los objetivos y con el cronograma propuesto para finalizar el

proyecto investigativo con éxito.

5.3. DELIMITACION CONCEPTUAL

El alcance de esta investigacion consiste en crear un modelo de acuerdo a la probabilidad e
impacto (muy bajo, bajo, moderado, alto y muy alto). Los riesgos financieros identificados
en proyectos constructivos de tipo residencial en la zona norte de la ciudad de Cartagena,
bajo los lineamientos del PMI (Project Management Institute), a través de la guia PMBOK
®, tales riesgos pueden ser: riesgo liquidez, de mercado, de crédito, legal y operativo.
Ademas, se tienen proyectos adicionales en la zona en estudio, a los cuales se les realizara la
gestion de riegos financieros con la misma metodologia de evaluacion PMI, para asi validar la

informacidn proporcionada por el modelo propuesto.

5.4. RESULTADOS ESPERADOS

En esta investigacion, se espera obtener como resultado informacién correspondiente a los
factores de riesgo financiero que se podrian presentar en proyectos constructivos de tipo
residencial en la zona norte de la ciudad de Cartagena y su comportamiento e impacto en la
obra de acuerdo al modelo elaborado.

5.5. PRODUCTO FINAL A ENTREGAR
El modelo obtenido producto de esta investigacion sera entregado utilizando una tabla que

contenga el comportamiento de los riesgos financieros de la zona norte, para realizar asi una

mejor gestion de los posibles riesgos presentados en la construccion.
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5.6. LIMITACIONES

En esta investigacion, no se contemplan los riesgos financieros de proyectos constructivos
de cualquier otro tipo diferente al residencial, por lo cual no es aplicable a proyectos
constructivos de tipo comercial, industrial, vial, hidréulico, etc.

5.7. PRODUCTOS COMPLEMENTARIOS

Este trabajo investigativo se puede seguir desarrollando, analizando otros factores de riesgos

aplicables al tipo de construccion residencial, con el fin de hacer una gestion completa

orientada a controlar y disminuir las posibilidades de riesgos en los proyectos constructivos.
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6. METODOLOGIA

6.1. TIPO DE INVESTIGACION

De acuerdo a los objetivos de la tematica en estudio y en pro de desarrollar satisfactoriamente
el trabajo de grado, se desarrollaron los componentes evaluativos y comparativos,

conformando asi una investigacion mixta.

La investigacion evaluativa tiene como objetivo valorar los resultados de uno o més
programas que hayan sido o estén aplicados dentro de un contexto determinado. La intencion
de la investigacion evaluativa es medir los efectos de un programa por comparacion con las
metas que se propuso lograr, a fin de tomar decisiones subsiguientes para mejorar la
ejecucion futura. (HARO JESUS, 2009), por lo que al momento de identificar los riesgos
financieros presentes en el caso ICON 8 y Marea 511 y analizar la magnitud de los impactos

en cada uno de ellos, se desarrolla un componente evaluativo.

La investigacion comparativa consiste en equiparar dos 0 mas términos que pueden ser de
muy diversos contextos, para analizar y sintetizar sus diferencias y similitudes. Se parte del
supuesto de que unas y otras permiten el conocimiento preciso de los términos objeto de
estudio. (PULGARIN, 2015). Este componente es desarrollado al momento de verificar los
riesgos identificados en las entrevistas que se realizaron a los proyectos ICON 8 y Marea
511, con el modelo elaborado con base en la informacion proporcionada por diferentes
trabajos de grado realizados en la Universidad de Cartagena realizados afios anteriores para

la Zona Norte de la ciudad de Cartagena.
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6.2. DESARROLLO DE LA METODOLOGIA DE INVESTIGACION

6.1.1. Técnicas de recoleccion de informacion

Recoleccion de datos primarios

Entrevistas:

Esta etapa de la metodologia, abarca la recoleccion de informacion en los dos nuevos
proyectos constructivos de tipo residencial seleccionados de la ciudad de Cartagena, ya que
son los analizados especificamente en esta investigacion, mediante entrevistas a los
dirigentes de los proyectos. Para esto, se visitaron los proyectos constructivos residenciales
a analizar: ICON 8 y MAREA 511, donde se entrevistaron al Ing. Jorge Taron y el Ing.

Alfredo Sotomayor, residentes de construccion respectivamente.

Estas entrevistas se realizaron con el fin de identificar los riesgos presentados o con
posibilidad de que se presenten en los proyectos anteriormente mencionados, y asi lograr la
validacién del modelo que se propuso a partir de los trabajos realizados anteriormente de
identificacion y andlisis de riesgos financieros del repositorio de la Universidad de Cartagena.
En la entrevista, se le pidid a los entrevistados que los riesgos identificados los calificaran
segun la escala de medicion que se les proporciono, la cual esta especificada en la matriz de
probabilidad e impacto suministrada por la metodologia de evaluacion de riesgos del PMI
(Figura 2).

Recoleccion de datos secundarios

Revision y analisis bibliogréafico:

En el proceso de revision bibliografica se hizo uso de diferentes investigaciones en las que
se hace referencia del tema, asi mismo, de la norma técnica colombiana y de la metodologia

internacional en cuanto a evaluacion y gestion de riesgo se refiere.

43



NTC 5254. Gestidn de riesgos.

Guia de Fundamentos para direccién de proyectos, quinta edicion del 2013. PMBOK.
La consolidacion de los riesgos financieros en proyectos constructivos, se hizo con los
siguientes trabajos de grado realizados en la Universidad de Cartagena, los cuales fueron

utilizados para crear el modelo, son los siguientes:

Analisis cualitativo de factores de riesgos financieros en proyectos de construccion de tipo
residencial en la ciudad de Cartagena bajo la metodologia del PMI. Caso de estudio: Edificio
Portovento.

Anadlisis cualitativo y cuantitativo de riesgos, utilizando la metodologia del PMI, asociados
al alcance y a la planeacion en proyectos de construccion de tipo residencial. Caso de estudio:
Condominio Montu, Cartagena de indias.

Anadlisis cuantitativo de riesgos financieros del proyecto residencial Cartagena Laguna Club

torre almendros 3 de la ciudad de Cartagena de indias, utilizando la metodologia del PMI.

Analisis cualitativo de factores de riesgos financieros en proyectos de construccién de tipo
residencial en la ciudad de Cartagena bajo la metodologia del PMI. Caso edificio Luna del

mar.
6.1.2. Técnicas de analisis

Informacion primaria:

La informacion obtenida al momento de realizar las encuestas, permitié identificar cuéles y
con qué probabilidad se presentan riesgos financieros en los proyectos analizados. Siguiendo
los lineamientos del Project Management Institute PMI, se calificaron los riesgos financieros

segun su clasificacion, que puede ser: liquidez, crédito, mercado, legales u operativos. A su
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vez, se describid la incidencia de estos riesgos, en los que estos pueden ser: alto, moderado
0 bajo.

Lo anterior, desarrolla el componente evaluativo del trabajo y permite la comparacién con
los riesgos financieros identificados en el modelo. Con el fin de verificar la posible ocurrencia

de los mismos en proyectos residenciales.

Informacion secundaria:

Con la informacién recopilada de los trabajos de grado realizados para optar el titulo de Ing.
Civil de la Universidad de Cartagena, se cred un modelo de los posibles riesgos financieros
que se pueden presentar en proyectos residenciales en la zona norte, con el fin de conocer el

comportamiento e incidencia de los mismos.

6.1.3. Procedimiento

De los trabajos de grado que se tienen como referencia, es decir, la informacién secundaria,
se tomaron todos los riesgos financieros que alli se identificaron y se realizé un modelo,
agrupandolos de acuerdo a su clasificacion, (Liquidez, crédito, Mercado, Legales y
operacionales) teniendo en cuenta la probabilidad de ocurrencia e impacto de cada uno de
estos en la construccion de proyectos residenciales estudiados. Para tener un valor estandar
del efecto del riesgo, si este se presenta de distintas incidencias en varios proyectos, se toma
el valor promedio del mismo. Este modelo inicial permite realizar las entrevistas a los

proyectos escogidos en etapa de construccion.

Luego de realizar las entrevistas a ICON 8 y Marea 511 y teniendo organizada la informacion
primaria resultado de estas, se procedid al andlisis cualitativo de riesgos, el cual consiste en
la evaluacion de cada uno de los riesgos segin su probabilidad e impacto. Para iniciar el

analisis se tuvo al alcance la matriz de probabilidad e impacto que suministra el PMI a través
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de la guia PMBOK (figura 2), posteriormente, de cada riesgo se obtuvo una valoracion

numerica, la cual determina si su incidencia en el proyecto es alto, moderado o bajo.

Luego de conocer el efecto o incidencia de todos los riesgos financieros de cada proyecto, se
tabularon segun su tipo o clasificacion: de liquidez, crédito, mercado, legales u operativos,
con sus caracteristicas mas relevantes y por ultimo, se realiz6 la validacion del modelo con
la gestion de riesgos financieros realizada a ICON 8 y Marea 511, en la que se comprueba si
los resultados obtenidos en cada uno de ellos, se contempla en el modelo y asi verificar su

veracidad.
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7. RESULTADOS Y DISCUSION

Los resultados de esta investigacion y el analisis de los mismos, corresponden a cada uno de

los objetivos especificos propuestos a desarrollar, y se muestran a continuacion:

7.1. ANALISIS DE LOS RIESGOS FINANCIEROS IDENTIFICADOS EN LAS
GESTIONES DE RIESGOS REALIZADAS EN INVESTIGACIONES
ANTERIORES

Para la elaboracién del modelo que contiene los riesgos financieros que se pueden presentar
en proyectos constructivos de tipo residencial en la zona norte de la ciudad de Cartagena, se
analizaron los estudios que se hicieron anteriormente como trabajo de grado en la
Universidad de Cartagena a cuatro proyectos diferentes, de ellos se tomaron los riesgos
identificados pertenecientes a la etapa de planeacion y ejecucion del proyecto, el resultado es

mostrado a continuacion:

Tabla 1. Analisis de Riesgos Financieros de Liquidez. (B=Bajo, M=Moderado, A=Alto).

Modelo de riesgos financieros proyectos constructivos tipo residencial, zona norte de la ciudad de
Cartagena.
Riesgos de Liquidez Portovento | Luna Del Mar | |_aguna Club | Montu
Riesgo de no encontrar inversionistas. 035 | A 0.12 M 0.12 M
Riesgo de presupuestos inestables. 001 | B 0.1 M
Riesgo de demora de ventas de activos. 018 | A 0.12 M [0.28 | A
Presupuesto mal elaborado. 0.04 | B 0.08 M 0.02 B
Riesgo de capital de riesgo insuficiente. 0.04 | B
Riesgo de sobrecostos en materiales. 0.02 | B 0.12 M 0.005 B
No disponibilidad de materiales. 0.1 M
Riesgo de gastos administrativos elevados. 0.01 | B 0.08 M 0.01 B
Retraso en pagos a contratistas. 0.08 | M 0.06 M 0.09 M
Riesgo de venta insuficiente en pre construccion. 048 | A 0.16 A 0.03 B
Riesgo de no contar con activos como respaldo. 0.08 | M 0.03 B
Riesgo de venta lenta. 056 | A 0.16 A 0.1 M |0.28 | A
Riesgo de capital insuficiente. 0.15 M
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Riesgos de Liquidez Portovento | Luna Del Mar | Laguna Club | Montu
Riesgo de no renovacion de créditos rotativos con 008 | M 0.09 M
proveedores.
Riesgo de demora en el ingreso por ventas. 012 | M 0.12 M 0.06 M
Riesgo de flujo de caja en déficit constante. 012 | M
Riesgo de establecimiento erréneo de prioridades a
002 | B
desembolsos.
Recortes presupuestarios. 0.04 B
Falta de proveedores confiables. 0.06 M
No presentacion de contratistas. 0.04 B
Falla de clientes, proveedores, contratistas y M
subcontratistas. 0.12
Fraude por parte de los proveedores. 0.07 M
Quiebra por parte del contratista constructor o algin M
subcontratista 0.12

Tabla 2. Andlisis de Riesgos Financieros de Crédito. (B=Bajo, M=Moderado, A=Alto).

Modelo de riesgos financieros proyectos constructivos tipo residencial, zona norte de la ciudad de

Cartagena.

Riesgos de Crédito Portovento | Luna Del Mar | Laguna Club | Montu
Negacion de crédito pre - aprobado. 036 |A| 014 M| 005 | B |02]A
Crédito insuficiente. 003 | B 0.06 M 0.04 B
Riesgo de demora en aprobacion del crédito. 018 | A| 0.05 B | 004 | B [012|M
La empresa no tiene la experiencia suficiente para 024 | A
acceder a créditos de alto valor. '
Rieggo c_je exigencias elevadas en el punto de 014 | M 0.1 M
equilibrio
Riesgo de obtener un crédito que represente un 002 | B
porcentaje muy alto del presupuesto.
El proyecto no es financiado con un crédito 0.18
bancario.
La tasa de interés efectiva es muy alta. 0.12
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Tabla 3. Andlisis de Riesgos Financieros de Mercado. (B=Bajo, M=Moderado, A=Alto).

Modelo de riesgos financieros proyectos constructivos tipo residencial, zona norte de la ciudad de

Cartagena.
Riesgos de Mercado Portovento Luna Del Laguna Montu
Mar Club
Cambios en la atraccion por la industria 001 B 012 M |001] B |006| M
Riesgo de no llegar al publico objeto 004 B |007| M |003| B |012]| M
Estudio de mercado fallido o inexistente 063 | A
El precio no se encuentre dentro de las 028 | A
capacidades financieras de los clientes
Excesos de costos debido a es_pecificaciones 008 | M 0.2
propuestas o0 por gastos asumidos
No contar con un atractivo innovador 0.2
Riesgo de disminucion del precio del m2 001 | B
Riesgo de cambios en los servicios ofrecidos 0.02 B 006 | M loo20!| B
por factores externos.
Riesgo Qg disminucién de utilidades por 0.01 B 0.12 M
fluctuacion de la moneda.
Riesgo de inviabilidad de servicios ofrecidos | 0.005| B 0005| B
Riesgo de superar demanda del mercado 001 | B 009 | M
Riesgo de arrepentimiento de compradores. 01 | M 005 B |015] M
La zona del proyecto es poco atractiva para los 0.02 B
bancos '
Cambios en las negociaciones 008 | M
Riesgo de cambios del precio del m2. 012 | M |012 | M

Riesgo financiero porque a futuro se podrian
realizar construcciones aledafias que
obstaculicen la vista ofrecida al cliente como 0.2 A
valor agregado del proyecto, circunstancia que
puede influir en la decisién del cliente.

Riesgo financiero al enmarcar el proyecto a un 0.1 M
sector social de clase media-alta y alta.

Riesgo en el alcance porque los valores
agregados presentados en el proyecto no
satisfagan las expectativas de los posibles
clientes.

0.04 B

Riesgo en el alcance en la localizacion del
proyecto por no encontrarse cercano a 006 | M
suficientes zonas de servicios (supermercados,
universidades, escuelas, etc.).

Riesgo en el alcance por la ubicacion del
proyecto sobre una via en la que concurren
varias rutas de transporte publico masivo, lo 0.01 B
que podria incomodar a las personas por el
ruido y el alto trafico que provocan.
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Riesgos de Mercado

Portovento

Luna Del
Mar

Laguna
Club

Montu

Riesgo en el alcance porque la localizacion no
sea del gusto de los posibles clientes.

012 | M

Riesgo en el alcance al no satisfacer a
cabalidad las plazas de parqueo a los futuros
clientes.

0.02 B

Riesgo en el alcance al no cumplir con las
expectativas del cliente en el disefio de la zona
social del proyecto.

0.04 B

Riesgo en el alcance al no permitir
modificaciones en los distintos apartamentos.

0.2 A

Riesgo en el alcance por la cantidad de
apartamentos ofrecidos con vistas hacia el
exterior del conjunto.

0.06 | M

Riesgo en el alcance del proyecto por la
distribucion inadecuada de las &reas de los
apartamentos ofrecidos a los posibles
compradores.

0.2 A

Riesgo en el alcance por el disefio y calidad de
los acabados ofrecidos en los apartamentos a
los futuros clientes.

006 | M

Riesgo en el alcance del proyecto al ofrecer
areas de los apartamentos que no satisfagan las
expectativas de los posibles compradores.

012 | M

Riesgo en la comercializacion y venta de
algunos de los apartamentos, por la preferencia
de los clientes por el tipo de apartamento.

012 | M

Tabla 4. Andlisis de Riesgos Financieros Legales. (B=Bajo, M=Moderado, A=Alto).

Modelo de riesgos financieros proyectos constructivos tipo residencial, zona norte de la ciudad de

Cartagena.
. Luna Del Laguna ,

Riesgos Legales Portovento Mar Club Montu
R|e§go d_elcamblos de reglamentacién durante 0.01 B 006 | M loois| B
la ejecucion del proyecto.
Pleitos legales por incumplimiento de normas. 0.01 B 0.04 B 0.2 A
Limitaciones en altura. 0.1 M | 012 012 | M
Riesgo por incumplimiento de poélizas 0.01 B 0.2 A
contractuales.
Atras_o en la autorizacion y expedicion de los 0075 M 012 | ™
Permisos.
Faltas en las obligaciones en el campo de la

004 | B

salud laboral
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. Luna Del Laguna .
Riesgos Legales Portovento Mar Club Montu
Conflictos con la comunidad de la zona del 0.05 B 012 | ™M
proyecto.
Incumpllm_lento d_e normas preventivas sobre 008 | M 0.2 A
seguridad industrial.
Inconvenientes con los vecinos por los sistemas 016 | A
de proteccion de caida de material.
Disponibilidad de terreno en la zona. 003 | B
Uso de suelos inapropiados que no cumplen 0.05 B
con las especificaciones. '
Utlllzgmon de reglamentaciones no 006 | M
actualizadas.
Problemas con exceso de ruido. 008 | M
Problemas con desalojo de desechos solidos. 006 | M
Detenm_on_de la obra por eventos o 0105 M
acontecimientos.
Problemas por derrames de material 009 | M
contaminante.
Agresion al medio ambiente. 008 | M
Penalidades por robos, vandalismos, dafios, etc. 003 | B
Problemas con disposicion de aguas negras. 003 | B
No cumplimiento de la HSE. 0075 M
Indemnizaciones. 0.01 B
Siniestros (dafios en la estructura). 007 | M
Detencion por problemas de orden publico. 004 | B

Tabla 5. Analisis de Riesgos Financieros Operativos. (B=Bajo, M=Moderado, A=Alto).

Modelo de riesgos financieros proyectos constructivos tipo residencial, zona norte de la ciudad de

Cartagena.
. . Luna Del Laguna .

Riesgos Operativos Portovento Mar Club Montu
Mano de obra deficiente o de baja calidad. 0.02 B 006 | M 0.1 M
Riesgo de dafio de materiales por inundacion. 001 | B 0.005| B
Riesgo de incumplimiento de los proveedores. | 0.35 | A 0.01 B
Riesgo de incumplimiento de entrega. 012 | M | 008 | M | 0.03 B 0.1 M
Baja productividad de maquinarias. 0.02 B 0.04 B 0.02 B
Materiales defectuosos. 008 | M
R|e§go de sot_)rgcostos de mantenimiento de 0.01 B 0.02 B
equipos adquiridos
Cambios en el proceso constructivo. 0.02 B
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Riesgos Operativos Portovento Lu'\r}lzll?el Lé?sga Montu
(I:q(;ﬁi?n%gr?c?; contar con un plan de 0241 A lo12| ™ 0.2 A
Deficiencia en los sistemas de proteccion. 014 | M
Riesgo en incumplimiento de recibo de obra. 072 | A
Riesgo de robo de materiales criticos. 001 | B 0.02 B
5&3?2: mano de obra calificada para trabajos en 012 | ™M
Disponibiligjad de mano de obra en el momento 0.02 B
que se requiera.
sDeISrESE;SrIzI;.dad de equipos en el momento que 009 | M
Defectos de disefio 012 | M
Nivel freatico incontrolable. 0.12 M
Falta en sistema de seguridad. 009 | M
Lluvias abundantes. 012 | M
Cantidades de obra no reales. 0.04 B
IF;rIgngfo’l[ardla de materiales al sitio del 012 | ™
Bajo rendimiento del personal. 003 | B
Diferencias entre el personal de trabajo 0.04 B
Especificaciones poco detalladas. 0.04 B
Entrega de informes incompletos. 012 | M
Perdida de personal clave. 006 | M
(Ijig;ggttejoesg .Ia ejecucion de procesos o trabajo 007 | M
Trabajos vueltos a hacer. 0.03 B
Falta de seguimiento de actividades. 0.04 B
Baja motivacion de los trabajadores. 0.03 B
gg:;a(\) r?gl .entrenamlento adecuado para el 003 | B
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7.2. DISENO DEL MODELO DE RIESGOS FINANCIEROS

El modelo que contiene los riesgos financieros para proyectos constructivos de la zona norte
de Cartagena, siendo estos residenciales y su posible incidencia e impacto en la construccion,

es el siguiente:

Tabla 6. Modelo de riesgos financieros en proyectos constructivos residenciales en la zona norte de la ciudad de

Cartagena de Indias, Bolivar.

Modelo de riesgos financieros proyectos constructivos tipo residencial
de la zona norte de la ciudad de Cartagena De Indias

Riesgos de Liquidez Magnitud

Riesgo de no encontrar inversionistas. Alto 0.197
Riesgo de presupuestos inestables. Bajo 0.055
Riesgo de demora de ventas de activos. Alto 0.193
Presupuesto mal elaborado. Bajo 0.047
Riesgo de capital de riesgo insuficiente. Bajo 0.040
Riesgo de sobrecostos en materiales. Moderado 0.073
No disponibilidad de materiales. Moderado 0.100
Riesgo de gastos administrativos elevados. Bajo 0.033
Retraso en pagos a contratistas. Moderado 0.077
Riesgo de venta insuficiente en preconstruccion. Alto 0.223
Riesgo de no contar con activos como respaldo. Bajo 0.055
Riesgo de venta lenta. Alto 0.275
Riesgo de capital insuficiente. Moderado 0.150
Riesgo de no renovacién de créditos rotativos con proveedores. Moderado 0.085
Riesgo de demora en el ingreso por ventas. Moderado 0.100
Riesgo de flujo de caja en déficit constante. Moderado 0.120
Riesgo de establecimiento erréneo de prioridades a desembolsos. Bajo 0.020
Recortes presupuestarios. Bajo 0.040
Falta de proveedores confiables. Moderado 0.060
No presentacion de contratistas. Bajo 0.040
Falla de clientes, proveedores, contratistas y subcontratistas. Moderado 0.120
Fraude por parte de los proveedores. Moderado 0.070
Quiebra por parte del contratista constructor o algun subcontratista Moderado 0.120
Riesgos de Creédito Magnitud

Negacion de crédito pre-aprobado. Alto 0.188
Crédito insuficiente. Bajo 0.043
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Riesgos de Crédito

Magnitud

Riesgo de demora en aprobacion del crédito.

Moderado 0.098

La empresa no tiene la experiencia suficiente para acceder a créditos de
alto valor

Alto 0.240

Riesgo de exigencias elevadas en el punto de equilibrio

Moderado 0.120

riesgo de obtener un crédito que represente un porcentaje muy alto del

. 0.02
presupuesto Bajo
El proyecto no es financiado con un crédito bancario Alto 0.18
La tasa de interés efectiva es muy alta Moderado 0.12
Riesgos de Mercado Magnitud

Cambios en la atraccion por la industria.

Moderado 0.067

Riesgo de no llegar al pablico objeto.

Moderado 0.065

Estudio de mercado fallido o inexistente. Alto 0.630
El precio no se encuentre dentro de las capacidades financieras de los
clientes. Alto 0.280

Excesos de costos debido a especificaciones propuestas o por gastos
asumidos.

Moderado 0.140

No contar con un atractivo innovador. Alto 0.200
Riesgo de disminucién del precio del m2 Bajo 0.010
Riesgo de cambios en los servicios ofrecidos por factores externos. Bajo 0.033
Riesgo de disminucién de utilidades por fluctuacion de la moneda. Moderado 0.065
Riesgo de inviabilidad de servicios ofrecidos Bajo 0.005
Riesgo de superar demanda del mercado Bajo 0.050
Riesgo de arrepentimiento de compradores. Moderado 0.100
La zona del proyecto es poco atractiva para los bancos Bajo 0.020

Cambios en las negociaciones

Moderado 0.080

Riesgo de aumento del precio del m2.

Moderado 0.120

Riesgo financiero porque a futuro se podrian realizar construcciones
aledafias que obstaculicen la vista ofrecida al cliente como valor
agregado del proyecto, circunstancia que puede influir en la decision del
cliente.

Alto 0.200

Riesgo financiero al enmarcar el proyecto a un sector social de clase
media-alta y alta.

Moderado 0.100

Riesgo en el alcance porque los valores agregados presentados en el
proyecto no satisfagan las expectativas de los posibles clientes.

Bajo 0.040

Riesgo en el alcance en la localizacion del proyecto por no encontrarse
cercano a suficientes zonas de servicios (supermercados, universidades,
escuelas, etc.).

Moderado 0.060

Riesgo en el alcance por la ubicacion del proyecto sobre una via en la
que concurren varias rutas de transporte pablico masivo, lo que podria
incomodar a las personas por el ruido y el alto trafico que provocan.

Bajo 0.010
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Riesgos de Mercado

Magnitud

Riesgo en el alcance porque la localizacion no sea del gusto de los
posibles clientes. Moderado 0.120
Riesgo en el alcance al no satisfacer a cabalidad las plazas de parqueo a .

. Bajo 0.020
los futuros clientes.
Riesgo en el alcance al no cumplir con las expectativas del cliente en el Bajo 0.040
disefio de la zona social del proyecto.
Riesgo en el alcance al no permitir modificaciones en los distintos
apartamentos. Alto 0.200
Riesgo en el alcance por la cantidad de apartamentos ofrecidos con vistas | \joderado | 0.060
hacia el exterior del conjunto.
Riesgo en el alcance del proyecto por la distribucion inadecuada de las Alto 0.200
areas de los apartamentos ofrecidos a los posibles compradores.
Riesgo en el alcance por el disefio y calidad de los acabados ofrecidos en | njoderado 0.060
los apartamentos a los futuros clientes.
Riesgo en el alcance del proyecto al ofrecer areas de los apartamentos Moderado | 0.120
gue no satisfagan las expectativas de los posibles compradores.
Riesgo en la comercializacion y venta de algunos de los apartamentos, Moderado 0.120
por la preferencia de los clientes por el tipo de apartamento.
Riesgos Legales Magnitud
Riesgo de cambios de reglamentacion durante la ejecucion del proyecto. Bajo 0.028
Pleitos legales por incumplimiento de normas. Moderado | 0.083
Limitaciones en altura. Moderado 0.113
Riesgo por incumplimiento de pdlizas contractuales. Moderado | 0.070
Atraso en la autorizacién y expedicion de los permisos. Moderado | 0.098
Faltas en las obligaciones en el campo de la salud laboral. Bajo 0.040
Conflictos con la comunidad de la zona del proyecto. Moderado |  0.085
Incumplimiento de normas preventivas sobre seguridad industrial. Moderado | 0.140
Inconvenientes con los vecinos por los sistemas de proteccién de caida
de material. Alto 0.160
Disponibilidad de terreno en la zona. Bajo 0.03
Uso de suelos inapropiados que no cumplen con las especificaciones. Bajo 0.05
Utilizacion de reglamentaciones no actualizadas. Moderado 0.06
Problemas con exceso de ruido. Moderado 0.08
Problemas con desalojo de desechos sélidos. Moderado 0.06
Detencién de la obra por eventos o acontecimientos. Moderado | 0.105
Problemas por derrames de material contaminante. Moderado 0.09
Agresion al medio ambiente. Moderado 0.08
Penalidades por robos, vandalismos, dafos, etc. Bajo 0.03
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Riesgos Legales

Magnitud

Problemas con disposicion de aguas negras. Bajo 0.03
No cumplimiento de la HSE. Moderado | 0.075
Indemnizaciones. Bajo 0.01
Siniestros (dafios en la estructura). Moderado 0.07
Detencion por problemas de orden publico. Bajo 0.04
Riesgos Operativos Magnitud

Mano de obra deficiente o de baja calidad. Moderado 0.060
Riesgo de dafio de materiales por inundacion. Bajo 0.008
Riesgo de incumplimiento de los proveedores. Alto 0.180
Riesgo de incumplimiento de entrega. Moderado 0.110
Baja productividad de maqguinarias. Bajo 0.027
Materiales defectuosos. Moderado 0.080
Riesgo de sobrecostos de mantenimiento de equipos adquiridos Bajo 0.015
Cambios en el proceso constructivo. Bajo 0.020
Riesgo de no contar con un plan de contingencia. Alto 0.280
Deficiencia en los sistemas de proteccion. Moderado 0.140
Riesgo en incumplimiento de recibo de obra. Alto 0.720
Riesgo de robo de materiales criticos. Bajo 0.015
Escasa mano de obra calificada para trabajos en alturas. Moderado 0.120
Disponibilidad de mano de obra en el momento que se requiera. Bajo 0.020
Disponibilidad de equipos en el momento que se requiera. Moderado 0.090
Defectos de disefio Moderado 0.120
Nivel freético incontrolable. Moderado 0.120
Falta en sistema de seguridad. Moderado 0.090
Luvias abundantes. Moderado 0.120
Cantidades de obra no reales. Bajo 0.040
Llegada tardia de materiales al sitio del proyecto. Moderado 0.120
Bajo rendimiento del personal. Bajo 0.030
Diferencias entre el personal de trabajo Bajo 0.040
Especificaciones poco detalladas. Bajo 0.040
Entrega de informes incompletos. Moderado 0.120
Perdida de personal clave. Moderado 0.060
Errores en la ejecucion de procesos o trabajo defectuoso. Moderado 0.070
Trabajos vueltos a hacer. Bajo 0.030
Falta de seguimiento de actividades. Bajo 0.040
Baja motivacion de los trabajadores. Bajo 0.030
Falta de entrenamiento adecuado para el personal. Bajo 0.030
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7.3. GESTION DE RIESGOS DE LOS NUEVOS PROYECTOS RESIDENCIALES
DE LA ZONA NORTE DE CARTAGENA DE INDIAS, BOLIVAR

Los riesgos financieros identificados y evaluados en los dos proyectos en la etapa de
construccion, son los siguientes para proyecto ICON 8 y Marea 511 respectivamente. En el
anexo 1, se observa el cuadro completo de evaluacién de los proyectos.

Tabla 7. Andlisis de Riesgos financieros. Proyecto: ICON 8.

ANALISIS DE RIESGOS FINANCIEROS DE NUEVOS PROYECTOS

Nombre del Proyecto ICON 8
Ubicacion Calle 5A — Cra. 8 barrio Castillogrande
Entrevistado (s) Jorge Taron (Ing. Residente) y Humberto Morales (Ing. Director)
Riesgos de Liquidez Px 1 |Categoria
Pardlisis de la obra por falta de material. 0.56 Alto
Riesgo de gastos administrativos elevados imprevistos. 0.18 Alto
Riesgo de no contar con el capital suficiente para el pago a contratistas. 0.04 Bajo
Riesgo de venta insuficiente sobre planos. 0.01 Bajo
Riesgo de no contar con suficientes recursos para pago de némina. 0.04 Bajo
La empresa no cuenta con activos que permitan respaldar desembolsos inesperados:
Riesgo de no contar con activos como respaldo. el
Riesgos de presupuestos inestables. 0.18 Alto
Riesgo de distribucién errénea de presupuesto. 0.14 | Moderado
Riesgo de no contar con suficientes inversionistas. 0.36 Alto
Riesgo de capital de riesgo insuficiente. 0.28 Alto
Inexistencia de un fondo de garantia para proteger el impago de salarios. 0.03 Bajo
El pago de las obligaciones contractuales se hace con dinero propio de la empresa. 0.06 | Moderado
Riesgo de no renovacion de créditos rotativos con proveedores. 0.08 | Moderado
Riesgo de flujo de caja en déficit constante. 0.28 Alto
Riesgos de Crédito Px 1 |Categoria
Riesgo de negacidn de crédito pre-aprobado. 0.04 Bajo
Riesgo de crédito solicitado insuficiente. 0.28 Alto
Riesgo de demora en aprobacidn del crédito. 0.04 Bajo
La empresa no tiene la experiencia suficiente para acceder a créditos de alto valor. 0.01 Bajo
El proyecto no es financiado con un crédito bancario. 0.04 Bajo
Riesgo de obtener un crédito que represente un porcentaje muy alto del presupuesto. 0.04 Bajo
No se cuenta con una politica de gerencia a la hora de solicitar créditos. 0.14 | Moderado
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Riesgos de Crédito P x 1 |Categoria
La tasa de interés (en caso de préstamo) efectiva es muy alta. 0.04 Bajo
Riesgo de no contar con los recursos suficientes para pagar créditos solicitados. 0.28 Alto
Riesgos de Mercado P x 1 |Categoria
Estudio de mercado fallido o inexistente. 0.01 Bajo
Riesgo de cambios en la atraccion por la industria, economia local. 0.03 Bajo
Riesgo de aumento del precio del m2. 0.14 | Moderado
Riesgo de cambios en los servicios ofrecidos por factores externos. 0.06 | Moderado
Mayores costos en la obra por subida en el precio de los materiales. 0.28 Alto
Arrepentimiento por parte de los compradores. 0.01 Bajo
Riesgo de superar demanda del mercado. 0.03 Bajo
Riesgos Legales Px 1 |Categoria
Riesgo de cambios de reglamentacion durante la ejecucion del proyecto. 0.02 Bajo
Riesgo de afrontar pleitos legales por incumplimiento de normas. 0.04 Bajo
Dificultades en el trdmite de licencias para construccion y adquisicion de servicios. 0.08 | Moderado
Eontratiempo por elementos nocivos que afecten al medio ambiente o la salud 0.04 Bajo
umana.
Sancién por incumplimiento de normas preventivas sobre seguridad industrial. 0.08 | Moderado
Faltas en las obligaciones en el campo de la salud laboral. 0.2 Alto
Discusiones legales con la comunidad colindante con la zona del proyecto. 0.02 Bajo
Riesgos Operativos Px 1 |Categoria
Errores en la ejecucién de procesos, operaciones o transacciones. 0.1 | Moderado
Riesgo de cambios en la calidad ofrecida por mano de obra poco calificada. 0.06 | Moderado
Interrupciones de operaciones a causa de problemas en los sistemas. 0.06 | Moderado
Riesgo de ineficiencia de equipos adquiridos. 0.02 Bajo
Riesgo de sobrecostos en mantenimiento de equipos. 0.2 Alto
La empresa no maneja un plan de contingencia para situaciones de emergencia que
pueda afectar la liquidez de la empresa. — Al
Riesgo de incumplimiento a proveedores o inversionistas. 0.28 Alto
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Tabla 8. Analisis de Riesgos financieros. Proyecto: MAREA 511.

ANALISIS DE RIESGOS FINANCIEROS DE NUEVOS PROYECTOS

Nombre del Proyecto MAREA 511
Ubicacion Cra. 11 #5-55 Barrio Castillogrande
Entrevistado Ing. Alfredo Sotomayor. (Ing. Director)

Riesgos de Liquidez Px 1 |Categoria
Riesgo de no contar con el capital suficiente para el pago a proveedores. 0.04 Bajo
Iggn«igggszf\ego cuenta con medidas de emergencia para el pago de obligaciones 0.06 | Moderado
La empresa no maneja un plan de contingencia para situaciones de emergencia que .
pueda afectar la liquidez de la empresa. e 220
Séﬁigg de que se presente descoordinacion de los desembolsos de dinero con las 012 | Moderado
La empresa no cuenta con activos que permitan respaldar desembolsos inesperados:
Riesgo de no contar con activos como respaldo. G5 EEEER
Riesgos de presupuestos inestables. 0.06 | Moderado
Riesgo de distribucién errénea de presupuesto. 0.02 Bajo
Riesgo de no contar con suficientes inversionistas. 0.04 Bajo
Riesgo de demora de venta de activos. 0.01 Bajo
Riesgo de capital de riesgo insuficiente. 0.01 Bajo
Riesgo de gastos administrativos elevados imprevistos. 0.01 Bajo
Riesgo de no renovacion de créditos rotativos con proveedores. 0.01 Bajo
Riesgo de demora en el ingreso por ventas lentas. 0.12 | Moderado
Establecimiento erréneo de prioridades a desembolsos. 0.02 Bajo
Riesgo de venta insuficiente sobre planos. 0.2 Alto

Riesgos de Crédito Px 1 |Categoria
El proyecto no es financiado con un crédito bancario. 0.12 | Moderado
Riesgo de negacion de crédito pre-aprobado. 0.08 | Moderado
Riesgo de crédito solicitado insuficiente. 0.12 | Moderado
Riesgo de demora en aprobacion del crédito. 0.02 Bajo
Riesgo de obtener un crédito que represente un porcentaje muy alto del presupuesto. 0.02 Bajo
La empresa no tiene la experiencia suficiente para acceder a créditos de alto valor. 0.01 Bajo
La tasa de interés (en caso de préstamo) efectiva es muy alta. 0.01 Bajo

Riesgos de Mercado Px 1 |Categoria
Estudio de mercado fallido o inexistente. 0.12 | Moderado
Riesgo de cambios en la atraccion por la industria, economia local. 0.01 Bajo
Riesgo de cambios en los servicios ofrecidos por factores externos. 0.02 Bajo
Construccién de un proyecto cercano con caracteristicas similares y valor agregado. 0.06 | Moderado

59




Riesgos de Mercado P x 1 |Categoria
Riesgo de inviabilidad de servicios ofrecidos. 0.01 Bajo
Mayores costos en la obra por subida en el precio de los materiales. 0.02 Bajo
La zona del proyecto es poco atractiva para los bancos. 0.01 Bajo
Arrepentimiento por parte de los compradores. 0.01 Bajo

Riesgos Legales P x 1 |Categoria

Riesgo de cambios de reglamentacion durante la ejecucion del proyecto. 0.4 Alto
Riesgo de afrontar pleitos legales por incumplimiento de normas. 0.06 | Moderado
Problemas por responsabilidades adquiridas ante terceros. 0.06 | Moderado
Dificultades en el trdmite de licencias para construccion y adquisicion de servicios. 0.06 | Moderado
Sancidn por incumplimiento de normas preventivas sobre seguridad industrial. 0.02 Bajo
Faltas en las obligaciones en el campo de la salud laboral. 0.02 Bajo
Discusiones legales con la comunidad colindante con la zona del proyecto 0.02 Bajo

Riesgos Operativos Px 1 |Categoria
Riesgo de incumplimiento por parte de los proveedores. 0.12 | Moderado
Riesgo de cambios en la calidad ofrecida por mano de obra poco calificada. 0.12 | Moderado
Interrupciones de operaciones a causa de problemas en los sistemas. 0.02 Bajo
Dafios o perjuicios al recurso humano o al activo fisico a causa de desastres naturales 0.02 Bajo
u otros eventos.
Incumplimiento involuntario o negligente de una obligacion profesional frente al .
cliente y de précticas de mercado no permitidas. — 2l
Riesgo de ineficiencia de equipos adquiridos. 0.02 Bajo
Riesgo de sobrecostos en mantenimiento de equipos. 0.02 Bajo
Riesgo de no contar con plan de contingencia. 0.06 | Moderado
Riesgo de ineficiencia de equipos adquiridos. 0.12 | Moderado
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7.4. VALIDACION DE INFORMACION

Verificar que los riesgos definidos en el modelo se presentan, se realiza a traves de comparar
los identificados en cada proyecto evaluado en esta investigacion con el modelo elaborado,

la comparacion se muestra a continuacion:

Tabla 9. Validacion del modelo con los proyectos ICON 8 y MAREA 511.

Validacién del Modelo de riesgos financieros proyectos constructivos tipo residencial de la
zona norte de la ciudad de Cartagena De Indias

Riesgos de Liquidez Magnitud ICON 8 MAREA 511
Riesgo de no encontrar inversionistas. Alto |0.197| Alto [0.36| Bajo [0.04
Riesgo de presupuestos inestables. Bajo |0.055| Alto |[0.18 | Moderado |0.06
Riesgo de demora de ventas de activos. Alto |0.193 Bajo |0.01
Presupuesto mal elaborado. Bajo |0.047 | Moderado [0.14| Bajo |0.02
Riesgo de capital de riesgo insuficiente. Bajo |0.040| Alto |0.28| Bajo |[0.01
Riesgo de sobrecostos en materiales. Moderado | 0.073

No disponibilidad de materiales. Moderado |0.100| Alto |0.56

Riesgo de gastos administrativos elevados. Bajo |0.033| Alto [0.18| Bajo [0.01
Retraso en pagos a contratistas. Moderado |0.077| Bajo [0.04

Sgﬁz?&gg(‘)’ﬁ”ta insuficiente en pre Alto 0223 Bajo [001]| Alto |02
rRefSSI(zig.e o contar con activos como Bajo | 0.055| Moderado | 0.06 | Moderado | 0.14
Riesgo de venta lenta. Alto |0.275 Moderado | 0.12
Riesgo de capital insuficiente. Moderado |0.150| Alto |0.28| Bajo |0.04
rRoItea St?\?ogecgg ;r)ergs/\efzgloorgsée creditos Moderado | 0.085 | Moderado {0.08| Bajo |0.01
Riesgo de demora en el ingreso por ventas. | Moderado | 0.100 Moderado | 0.12
Riesgo de flujo de caja en déficit constante. | Moderado |0.120| Alto [0.28| Bajo |0.04
Ri_esgo de establecimiento erréneo de Bajo  |0.020 Bajo | 0.02
prioridades a desembolsos.

Recortes presupuestarios. Bajo |0.040

Falta de proveedores confiables. Moderado | 0.060

No presentacion de contratistas. Bajo |0.040

gillz% éjoen(;:;ei?:te;s,.proveedores, contratistas Moderado | 0.120
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Riesgos de Liquidez Magnitud ICON 8 MAREA 511
Fraude por parte de los proveedores. Moderado | 0.070
Quiebra por partg del contratista Moderado | 0.120
constructor o algin subcontratista
Riesgos de Creédito Magnitud ICON 8 MAREA 511
Negacion de crédito pre-aprobado. Alto |0.188| Bajo |[0.04 | Moderado |0.08
Credito insuficiente. Bajo |0.043| Alto [0.28| Moderado |0.12
CRr'éegﬁg de demora en aprobacion del Moderado |0.098| Bajo |[0.04| Bajo [0.02
La empresa no tiene la experiencia
suficiente para acceder a créditos de alto Alto [0.240| Bajo |0.01| Bajo |0.01
valor.
Rlesgo_ Qe exigencias elevadas en el punto Moderado | 0.120
de equilibrio.
Riesgo de obtener un crédito que represente . . .
un porcentaje muy alto del presupuesto. el U2 E O 2R e
EI proyecto no es financiado con un crédito Alto 0.18 Bajo  |0.04

ancario.
La tasa de interés efectiva es muy alta. Moderado | 0.12 Bajo |[0.04| Bajo |0.01
Riesgos de Mercado Magnitud ICON 8 MAREA 511
Cambios en la atraccion por la industria. Moderado |0.067| Bajo |0.03| Bajo |0.01
Riesgo de no llegar al pablico objeto. Moderado | 0.065
Estudio de mercado fallido o inexistente. Alto [0.630| Bajo [0.01|Moderado|0.12
El precio no se encuentre dentro _de las Alto 0280
capacidades financieras de los clientes.
Excesos de costos debido a
especificaciones propuestas o por gastos Moderado |0.140| Alto [0.28| Bajo [0.02
asumidos.
No contar con un atractivo innovador. Alto  [0.200
Riesgo de disminucion del precio del m2. Bajo |0.010
Riesgo de cambios en los servicios Bajo |0.033|Moderado|0.06| Bajo |0.02
ofrecidos por factores externos.
Riesgo de disminucién de utilidades por
fluctuacion de la moneda. MO D052
Rlesg_o de inviabilidad de servicios Bajo  |0.005 Bajo |001
ofrecidos.
Riesgo de superar demanda del mercado. Bajo |0.050| Bajo |0.03
Riesgo de arrepentimiento de compradores. | Moderado [ 0.100| Bajo |0.01
La zona del proyecto es poco atractiva para Bajo  |0.020 Bajo |001
los bancos.
Cambios en las negociaciones. Moderado | 0.080
Riesgo de aumentos del precio del m?. Moderado | 0.120 | Moderado | 0.14
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Riesgos de Mercado

Magnitud

ICON 8

MAREA 511

Riesgo financiero porque a futuro se
podrian realizar construcciones aledafias
gue obstaculicen la vista ofrecida al cliente
como valor agregado del proyecto,
circunstancia que puede influir en la
decision del cliente.

Alto

0.200

Moderado

0.06

Riesgo financiero al enmarcar el proyecto a
un sector social de clase media-alta y alta.

Moderado

0.100

Riesgo en el alcance porque los valores
agregados presentados en el proyecto no
satisfagan las expectativas de los posibles
clientes.

Bajo

0.040

Riesgo en el alcance en la localizacion del
proyecto por no encontrarse cercano a
suficientes zonas de servicios
(supermercados, universidades, escuelas,
etc.).

Moderado

0.060

Riesgo en el alcance por la ubicacion del
proyecto sobre una via en la que concurren
varias rutas de transporte publico masivo,
lo que podria incomodar a las personas por
el ruido vy el alto tréfico que provocan.

Bajo

0.010

Riesgo en el alcance porque la localizacién
no sea del gusto de los posibles clientes.

Moderado

0.120

Riesgo en el alcance al no satisfacer a
cabalidad las plazas de parqueo a los
futuros clientes.

Bajo

0.020

Riesgo en el alcance al no cumplir con las
expectativas del cliente en el disefio de la
zona social del proyecto.

Bajo

0.040

Riesgo en el alcance al no permitir
modificaciones en los distintos
apartamentos.

Alto

0.200

Riesgo en el alcance por la cantidad de
apartamentos ofrecidos con vistas hacia el
exterior del conjunto.

Moderado

0.060

Riesgo en el alcance del proyecto por la
distribucion inadecuada de las &reas de los
apartamentos ofrecidos a los posibles
compradores.

Alto

0.200

Riesgo en el alcance por el disefio y calidad
de los acabados ofrecidos en los
apartamentos a los futuros clientes.

Moderado

0.060
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Riesgos de Mercado Magnitud ICON 8 MAREA 511
Riesgo en el alcance del proyecto al ofrecer

areas de Ios_apartamentos que no satisfagan Moderado | 0.120

las expectativas de los posibles

compradores.

Riesgo en la comercializacion y venta de

algunos d_e los apartgmentos, por I_a Moderado | 0.120

preferencia de los clientes por el tipo de

apartamento.

Riesgos Legales Magnitud ICON 8 MAREA 511
Riesgo de cgmblc_)§ de reglamentacion Bajo |0028| Bajo |0.02| Bajo |004
durante la ejecucion del proyecto.

Pleitos legales por incumplimiento de Moderado [0.083| Bajo |0.04| Moderado | 0.06
normas.

Limitaciones en altura. Moderado | 0.113

Riesgo por incumplimiento de pdlizas Moderado | 0.105

contractuales.

Atraso en la autorizacion y expedicion de Moderado | 0.098 | Moderado [0.08| Bajo  |0.02
los permisos.

Faltas en las obligaciones en el campo de la Bajo |0.040| Alto 0.2 Bajo  |0.02
salud laboral.

Conflictos con la comunidad de la zona del Moderado [0.085| Bajo |0.02| Bajo |0.02
proyecto.

Incumpllml_ento _de normas preventivas Moderado | 0.140 | Moderado | 0.08 Bajo |0.02
sobre seguridad industrial.

Inconvenientes con los vecinos por los

sistemas de proteccion de caida de Alto  [0.160

material.

Disponibilidad de terreno en la zona. Bajo 0.03

Uso de suelos mapropl_aglos que no Bajo 0.05

cumplen con las especificaciones.

Utilizacién de reglamentaciones no

actualizadas. MEEEERD) Btk

Problemas con exceso de ruido. Moderado | 0.08

P,ro_blemas con desalojo de desechos Moderado | 0.06

solidos.

Detenu_on_de la obra por eventos o Moderado | 0.105

acontecimientos.

Problerr_]as por derrames de material Moderado | 0.09 Bajo  |0.04

contaminante.

Agresion al medio ambiente. Moderado | 0.08

Etinalldades por robos, vandalismos, dafios, Bajo 0.03

Problemas con disposicién de aguas negras. Bajo 0.03

No cumplimiento de la HSE. Moderado | 0.075

Indemnizaciones. Bajo 0.01
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Riesgos Legales Magnitud ICON 8 MAREA 511
Siniestros (dafios en la estructura). Moderado | 0.07

Detencion por problemas de orden publico. Bajo 0.04

Riesgos Operativos Magnitud ICON 8 MAREA 511
Mano de obra deficiente o de baja calidad. | Moderado | 0.060 | Moderado | 0.06 | Moderado | 0.12
Rlesgo Q(,e dafio de materiales por Bajo | 0.008 Bajo  |0.02
inundacion.

Riesgo de incumplimiento de los Alto |0.180| Alto |0.28|Moderado [0.12
proveedores.

Riesgo de incumplimiento de entrega. Moderado | 0.110

Baja productividad de maquinarias. Bajo |0.027| Bajo |0.02| Bajo [0.02
Materiales defectuosos. Moderado | 0.080

R|e§go de sot_)r_ecostos de mantenimiento de Bajo |0015| Alto 02 Bajo  |0.02
equipos adquiridos

Cambios en el proceso constructivo. Bajo |0.020

Riesgo de no contar con un plan de Alto 0280 Alto |0.36|Moderado |0.06
contingencia.

Deficiencia en los sistemas de proteccién. | Moderado | 0.140 | Moderado | 0.06

Riesgo en incumplimiento de recibo de Alto 0720

obra.

Riesgo de robo de materiales criticos. Bajo |0.015

Escaga mano de obra calificada para Moderado | 0.120

trabajos en alturas.

Disponibilidad de mano de obra en el .

momento que se requiera. |l

Dlspomblllqlad de equipos en el momento Moderado | 0.090

que se requiera.

Defectos de disefio Moderado | 0.120

Nivel fredtico incontrolable. Moderado | 0.120

Falta en sistema de seguridad. Moderado | 0.090

Lluvias abundantes. Moderado | 0.120

Cantidades de obra no reales. Bajo |0.040

Llegada tardia de materiales al sitio del Moderado | 0.120

proyecto.

Bajo rendimiento del personal. Bajo |0.030

Diferencias entre el personal de trabajo. Bajo |0.040

Especificaciones poco detalladas. Bajo |0.040

Entrega de informes incompletos. Moderado | 0.120

Perdida de personal clave. Moderado | 0.060

Error'es en la ejecucion de procesos o Moderado | 0.070 | Moderado | 0.1

trabajo defectuoso.

Trabajos vueltos a hacer. Bajo |0.030
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Riesgos Operativos Magnitud ICON 8 MAREA 511
Falta de seguimiento de actividades. Bajo |0.040

Baja motivacion de los trabajadores. Bajo |0.030

Falta de entrenamiento adecuado para el Bajo | 0.030

personal.

Al momento de realizar la verificacion y comparar los riesgos identificados en ICON 8 y

Marea 511 con los presentados en el modelo, se percatd de la existencia de unos riesgos no

contenidos en él, por lo cual a continuacion se muestra el modelo final que contiene los

riesgos financieros del modelo inicial y la calibracidn con los nuevos identificados en ICON

8 y en Marea 511 durante el estudio.

Tabla 10. Modelo final de riesgos financieros en proyectos constructivos residenciales en la zona norte de la ciudad de

Cartagena de Indias, Bolivar.

Modelo de riesgos financieros proyectos constructivos tipo residencial de la zona norte de la
ciudad de Cartagena De Indias - Calibrado

Riesgos de Liquidez Magnitud

Riesgo de no encontrar inversionistas. Alto |0.197
Riesgo de presupuestos inestables. Bajo |0.055
Riesgo de demora de ventas de activos. Alto |0.193
Presupuesto mal elaborado. Bajo |0.047
Riesgo de capital de riesgo insuficiente. Bajo |0.040
Riesgo de sobrecostos en materiales. Moderado | 0.073
No disponibilidad de materiales. Moderado | 0.100
Riesgo de gastos administrativos elevados. Bajo |0.033
Retraso en pagos a contratistas. Moderado | 0.077
Riesgo de venta insuficiente en preconstruccion. Alto ]0.223
Riesgo de no contar con activos como respaldo. Bajo |0.055
Riesgo de venta lenta. Alto  0.275
Riesgo de capital insuficiente. Moderado | 0.150
Riesgo de no renovacion de créditos rotativos con proveedores. Moderado | 0.085
Riesgo de demora en el ingreso por ventas. Moderado | 0.100
Riesgo de flujo de caja en déficit constante. Moderado | 0.120
Riesgo de establecimiento erréneo de prioridades a desembolsos. Bajo |0.020
Recortes presupuestarios. Bajo |0.040
Falta de proveedores confiables. Moderado | 0.060

66




Riesgos de Liquidez Magnitud
No presentacion de contratistas. Bajo |0.040
Falla de clientes, proveedores, contratistas y subcontratistas. Moderado | 0.120
Fraude por parte de los proveedores. Moderado | 0.070
Quiebra por parte del contratista constructor o algun subcontratista Moderado | 0.120
Riesgo de no contar con suficientes recursos para pago de némina Bajo |0.040
Inexistencia de un fondo de garantia para proteger el impago de salarios Bajo |0.030
Eriwgig:afje las obligaciones contractuales se hace con dinero propio de la Moderado | 0.060
Ic_gntiggtrj;?ego cuenta con medidas de emergencia para el pago de obligaciones Moderado | 0.060
La empresa no maneja un plan de contingencia para situaciones de emergencia .

que pueda afectar la liquidez de la empresa. 2l (s
Riesgo de que se presente descoordinacion de los desembolsos con las ventas. | Moderado | 0.120
Riesgos de Creédito Magnitud
Negacion de crédito pre-aprobado. Alto |0.188
Crédito insuficiente. Bajo |0.043
Riesgo de demora en aprobacion del crédito. Moderado | 0.098
\I;ZI g:npresa no tiene la experiencia suficiente para acceder a créditos de alto Alto 10240
Riesgo de exigencias elevadas en el punto de equilibrio Moderado | 0.120
Riesgo de obtener un crédito que represente un porcentaje muy alto del .
presupuesto. I it
El proyecto no es financiado con un crédito bancario Alto 0.18
La tasa de interés efectiva es muy alta Moderado | 0.12
Riesgo de no contar con los recursos suficientes para pagar créditos solicitados. Alto 0.28
No se cuenta con una politica de gerencia a la hora de solicitar créditos Moderado | 0.14
Riesgos de Mercado Magnitud
Cambios en la atraccion por la industria. Moderado | 0.067
Riesgo de no llegar al publico objeto. Moderado | 0.065
Estudio de mercado fallido o inexistente. Alto  |0.630
El precio no se encuentre dentro de las capacidades financieras de los clientes. Alto 0.280
Excesos de costos debido a especificaciones propuestas o por gastos asumidos. | Moderado | 0.140
No contar con un atractivo innovador. Alto 0.200
Riesgo de disminucion del precio del m2 Bajo |0.010
Riesgo de cambios en los servicios ofrecidos por factores externos. Bajo |0.033
Riesgo de disminucion de utilidades por fluctuacion de la moneda. Moderado | 0.065
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Riesgos de Mercado Magnitud
Riesgo de inviabilidad de servicios ofrecidos Bajo |0.005
Riesgo de superar demanda del mercado Bajo |0.050
Riesgo de arrepentimiento de compradores. Moderado | 0.100
La zona del proyecto es poco atractiva para los bancos Bajo |0.020
Cambios en las negociaciones Moderado | 0.080
Riesgo de aumento del precio del m2. Moderado | 0.120
Riesgo financiero porque a futuro se podrian realizar construcciones aledafas
gue obstaculicen la vista ofrecida al cliente como valor agregado del proyecto, Alto  |0.200
circunstancia que puede influir en la decision del cliente.
Riesgo financiero al enmarcar el proyecto a un sector social de clase media-alta Moderado | 0.100
y alta.
Riesgo en el alcance porque los valores agregados presentados en el proyecto .
. . . . Bajo 0.040
no satisfagan las expectativas de los posibles clientes.
Riesgo en el alcance en la localizacion del proyecto por no encontrarse cercano
2" g . . Moderado | 0.060
a suficientes zonas de servicios (supermercados, universidades, escuelas, etc.).
Riesgo en el alcance por la ubicacion del proyecto sobre una via en la que
concurren varias rutas de transporte publico masivo, lo que podria incomodar a Bajo |0.010
las personas por el ruido y el alto trafico que provocan.
Rl_esgo en el alcance porque la localizacidn no sea del gusto de los posibles Moderado | 0.120
clientes.
Riesgo en el alcance al no satisfacer a cabalidad las plazas de parqueo a los .
. Bajo |0.020
futuros clientes.
Riesgo en el alcance al no cumplir con las expectativas del cliente en el disefio .
. Bajo 0.040
de la zona social del proyecto.
Riesgo en el alcance al no permitir modificaciones en los distintos Alto 10200
apartamentos.
Riesgo en el alcan_ce por la cantidad de apartamentos ofrecidos con vistas hacia Moderado | 0.060
el exterior del conjunto.
Riesgo en el alcance del proyecto por la distribucion inadecuada de las areas de
X . Alto  |0.200
los apartamentos ofrecidos a los posibles compradores.
Riesgo en el alcance por el d!seno y calidad de los acabados ofrecidos en los Moderado | 0.060
apartamentos a los futuros clientes.
Rle_sgo en el alcance dgl proyecto al qfrecer areas de los apartamentos que no Moderado | 0.120
satisfagan las expectativas de los posibles compradores.
Riesgo en la comerc-lallzacmn y vgnta de algunos de los apartamentos, por la Moderado | 0.120
preferencia de los clientes por el tipo de apartamento.
Riesgos Legales Magnitud
Riesgo de cambios de reglamentacion durante la ejecucion del proyecto. Bajo |0.028
Pleitos legales por incumplimiento de normas. Moderado | 0.083
Limitaciones en altura. Moderado | 0.113
Riesgo por incumplimiento de pélizas contractuales. Moderado | 0.070
Atraso en la autorizacion y expedicion de los permisos. Moderado | 0.098
Faltas en las obligaciones en el campo de la salud laboral. Bajo |0.040
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Riesgos Legales

Magnitud

Conflictos con la comunidad de la zona del proyecto. Moderado | 0.085
Incumplimiento de normas preventivas sobre seguridad industrial. Moderado | 0.140
mggar;;/;hientes con los vecinos por los sistemas de proteccion de caida de Alto | 0.160
Disponibilidad de terreno en la zona. Bajo 0.03
Uso de suelos inapropiados que no cumplen con las especificaciones. Bajo 0.05
Utilizacién de reglamentaciones no actualizadas. Moderado | 0.06
Problemas con exceso de ruido. Moderado | 0.08
Problemas con desalojo de desechos sélidos. Moderado | 0.06
Detencidn de la obra por eventos o acontecimientos. Moderado | 0.105
Problemas por derrames de material contaminante. Moderado | 0.09
Agresion al medio ambiente. Moderado | 0.08
Penalidades por robos, vandalismos, dafios, etc. Bajo 0.03
Problemas con disposicién de aguas negras. Bajo 0.03
No cumplimiento de la HSE. Moderado | 0.075
Indemnizaciones. Bajo 0.01
Siniestros (dafios en la estructura). Moderado | 0.07
Detencion por problemas de orden publico. Bajo 0.04
Riesgos Operativos Magnitud

Mano de obra deficiente o de baja calidad. Moderado | 0.060
Riesgo de dafio de materiales por inundacion. Bajo |0.008
Riesgo de incumplimiento de los proveedores. Alto ]0.180
Riesgo de incumplimiento de entrega. Moderado | 0.110
Baja productividad de maquinarias. Bajo |0.027
Materiales defectuosos. Moderado | 0.080
Riesgo de sobrecostos de mantenimiento de equipos adquiridos Bajo |0.015
Cambios en el proceso constructivo. Bajo |0.020
Riesgo de no contar con un plan de contingencia. Alto  |0.280
Deficiencia en los sistemas de proteccion. Moderado | 0.140
Riesgo en incumplimiento de recibo de obra. Alto |0.720
Riesgo de robo de materiales criticos. Bajo |0.015
Escasa mano de obra calificada para trabajos en alturas. Moderado | 0.120
Disponibilidad de mano de obra en el momento que se requiera. Bajo |0.020
Disponibilidad de equipos en el momento que se requiera. Moderado | 0.090
Defectos de disefio Moderado | 0.120
Nivel freatico incontrolable. Moderado | 0.120
Falta en sistema de seguridad. Moderado | 0.090
Lluvias abundantes. Moderado | 0.120
Cantidades de obra no reales. Bajo |0.040
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Riesgos Operativos

Magnitud

Llegada tardia de materiales al sitio del proyecto. Moderado | 0.120
Bajo rendimiento del personal. Bajo |0.030
Diferencias entre el personal de trabajo Bajo |0.040
Especificaciones poco detalladas. Bajo |0.040
Entrega de informes incompletos. Moderado | 0.120
Perdida de personal clave. Moderado | 0.060
Errores en la ejecucion de procesos o trabajo defectuoso. Moderado | 0.070
Trabajos vueltos a hacer. Bajo |0.030
Falta de seguimiento de actividades. Bajo |0.040
Baja motivacion de los trabajadores. Bajo |0.030
Falta de entrenamiento adecuado para el personal. Bajo |0.030
Incumplimiento involuntario o negligente de una obligacion profesional frente .

al cliente y de practicas de mercado no permitidas. SER O
Interrupciones de operaciones a causa de fallas en el sistema. Bajo |0.020

Al tener el modelo inicial y compararlo con el anlisis realizado a ICON 8 y Marea 511, se

puede observar que la mayoria de riesgos coinciden, definiendo asi una generalizacién de los

riesgos presentados en el campo de la construccion., puede que en algin momento futuro

aparezcan nuevos tipos de riesgos que se presenten en esta area y de esta manera se

complemente el resultado final entregado.
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8. CONCLUSIONES

Teniendo en cuenta las variaciones a nivel de riesgo que se pueden presentar en las diferentes
zonas de la ciudad de Cartagena, se cre6 un modelo que puede facilitar la toma de decisiones
de inversionistas, gerentes de proyectos u organizaciones constructoras para invertir en
proyectos constructivos residenciales en la zona norte de la ciudad de Cartagena de Indias,

Bolivar.

En el modelo final se obtuvo como resultado 124 riesgos financieros, que estan compuestos
por 29 riesgos financieros de la categoria de liquidez; 10 de crédito; 29 de mercado; 23
clasificados como legales y 33 riesgos de tipo operativo, por lo que el modelo esta
conformado por 23.39% de riesgos financieros clasificados en liquidez; 8.06% de crédito;
23.39% de mercado, 18.55% de legales y 26.61% de los de tipo operativo.

Este modelo se encarga de mostrar los riesgos financieros que se pueden presentar en la zona
de estudio en la actualidad, la magnitud de cada uno de estos es un valor promediado de la
incidencia de los mismos en los diferentes proyectos en los cuales el modelo se fundamenta,
sin embargo, estos datos numéricos sélo son tenidos en cuenta como valor estadistico con el
fin de complementar la informacion obtenida, para asi, tener un apoyo adicional hacia la toma
de decisiones en cuanto a gestion de riesgos se refiere, de ahi se radica la importancia de esta

investigacion.

Con base en lo anterior, se debe considerar que los riesgos que mas se pueden presentar en
esta zona de estudio, en condiciones actuales, son los de mercado que, ademas, el mayor
namero de riesgos que se presentan son de este tipo, cuyo resultado del Analisis Cualitativo
de Riesgos de PMI, determina que 6 de estos presentan una alta incidencia en el proyecto,
que corresponden al 20.69% de esta categoria, y el 4.84% del total. Cabe resaltar, que en
todas las categorias se presentan riesgos financieros con alta incidencia, en liquidez se tienen

4; en crédito 4, en legales 1 y en operativos 3.
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Los riesgos de incidencia intermedia son 60 y los de incidencia baja son 46, ambos
conforman la mayoria de los riesgos financieros del modelo, puesto que sélo son 18 riesgos
los que se presentan con alta incidencia sobre el proyecto, conformando aproximadamente el
14.51% del total, mientras que para los riesgos financieros de incidencia moderada y baja

forman parte del modelo en un 48.39 % y 37.09%, respectivamente.

La validacion del modelo fue llevada a cabo segun los resultados obtenidos en la gestion de
riesgos, con base en los lineamientos de PMI, realizada a los dos nuevos proyectos
constructivos ICON 8 y MAREA 511, en los cuales se identificaron los riesgos financieros

segln su clasificacion: liquidez, crédito, mercado, legales y operativos.

En la gestion de riesgos realizada al proyecto ICON 8, se encontrd un total de 44 riesgos
financieros, los cuales se distribuyen segun su clasificacion: de liquidez se tienen 14 que
corresponden al 31.81% del total de este proyecto; de crédito se encontraron 9, que
conforman el 20.45%; de mercado se hallaron 7, que son el 15.9%); se tienen 7 legales y hacen

parte del 15.9% y los 7 operativos hacen parte del 15.9%.

En la gestion de riesgos realizada al proyecto MAREA 511, se encontraron un total de 46
riesgos financieros, los cuales se distribuyen segun su clasificacion: de liquidez se tienen 15
que corresponden al 32.6% del total; de crédito se encontraron 7 que conforman el 15.2%;
de mercado se identificaron 8, que son el 17.4%; se tienen 7 legales y hacen parte del 15.2%

y los 9 riesgos operativos hacen parte del 19.56%.

Segun la validacion realizada al modelo, tanto con el proyecto ICON 8 como MAREA 511,
este cumplié en un 95.97%. En ambos casos, sélo 5 riesgos financieros, encontrados en el
proyecto, no estan en el modelo. La eficacia del modelo depende de muchos factores, entre
los cuales esta la ubicacion exacta del proyecto y el periodo de tiempo en que se realiza la
recoleccion de informacién, por eso, no fue posible obtener una eficacia del 100%. No
obstante, considerando el porcentaje de acierto del modelo como un valor significativo, se

procedio a la calibracion del mismo, de tal forma de tener un modelo mas completo en el cual
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se tengan todos los riesgos financieros que se pueden presentar, en la zona norte de la ciudad.
Cabe resaltar que este producto a entregar, solo es aplicable a condiciones actuales, debido a

que los riesgos financieros estan ampliamente relacionados con factores externos e internos

de los proyectos y con el tiempo seguiran presentdndose variaciones en los mismos.
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9. RECOMENDACIONES

Las siguientes observaciones, son limitaciones que se presentaron al momento de realizar la

investigacion:

La basqueda de material bibliografico, con contenido aplicable al proyecto en estudio, tuvo
escasos resultados. En su mayoria, son trabajos de grado realizados en la Universidad de

Cartagena para distintos proyectos constructivos.

La recopilacion de informacion secundaria estuvo limitada debido a que la cantidad de
estudios realizados en la Universidad de Cartagena, se aplicaron a diversos proyectos
constructivos de tipo residencial, comercial, vial, entre otros. Por esto, este estudio se realiz6
de tal forma que se pudiera reunir la cantidad de estudios suficientes, con aspectos y

caracteristicas similares, para tener resultados comunes y coherentes.

Para evitar los inconvenientes anteriormente mencionados y otros que se puedan presentar en

el desarrollo de las construcciones, se recomiendan las siguientes estrategias:

Motivar a los estudiantes de la Universidad de Cartagena y otras instituciones de educacion
a desarrollar estudios en diferentes areas de la construccion, incluyendo la gerencia de
proyectos, y asi complementar la base de datos con mayor informacion.

Las empresas constructoras deben contar con un especialista en gerencia de proyectos, que
tenga en cuenta todos los inconvenientes que puedan presentarse en las obras civiles, no sélo
en el aspecto constructivo, sino también en lo financiero, como se observa en este estudio,
ya que la mayoria de riesgos se encuentra en la categoria de mercado, area a la que

comunmente no se le da la atencidn requerida al momento de construir.

En futuras investigaciones se podria desarrollar un plan de respuesta para contener el impacto

que los riesgos, identificados en el modelo presentado, pueden generar en una construccion.
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11. ANEXOS
11.1. RESULTADOS DE OBTENCION DE INFORMACION PRIMARIA

Tabla 11. Resultados de entrevista para analisis de riesgos financieros del proyecto ICON 8.

Resultados de entrevista para andlisis de riesgos financieros de los proyectos.

Nombre del Proyecto

ICON 8

Ubicacién

Calle 5A — Cra. 8 Barrio Castillogrande

Entrevistado

Ing. Jorge Taron (Ing. Residente) y Humberto Morales (Ing. Director)

Tipo de Riesgo

Probabilidad

Impacto

10

30

50

70

90

MB

B

MO

A

MA

PxI

Categoria

Clasificacion

Paralisis de la obra por falta
de material

0.7

0.8

0.56

Alto

Liquidez

Riesgo de gastos
administrativos elevados
imprevistos.

0.9

0.2

0.18

Alto

Liquidez

Riesgo de no contar con el
capital suficiente para el
pago a contratistas.

0.1

0.4

0.04

Bajo

Liquidez

Riesgo de venta
insuficiente sobre planos.

0.1

0.1

0.01

Bajo

Liquidez

Riesgo de no contar con
suficientes recursos para
pago de ndmina.

0.1

0.4

0.04

Bajo

Liquidez

La empresa no cuenta con
activos que permitan
respaldar desembolsos
inesperados: Riesgo de no
contar con activos como
respaldo.

0.3

0.2

0.06

Moderado

Liquidez

Riesgos de presupuestos
inestables.

0.9

0.2

0.18

Alto

Liquidez

Riesgo de distribucion
errénea de presupuesto.

0.7

0.2

0.14

Moderado

Liquidez

Riesgo de no contar con
suficientes inversionistas.

0.9

0.4

0.36

Alto

Liquidez
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Tipo de Riesgo

Probabilidad

Impacto

10

30

50

70

90

MB

B

MO

A

MA

Px

Categoria

Clasificacion

Riesgo de capital de riesgo
insuficiente.

0.7

0.4

0.28

Alto

Liquidez

Inexistencia de un fondo de
garantia para proteger el
impago de salarios.

0.3

0.1

0.03

Bajo

Liquidez

El pago de las obligaciones
contractuales se hace con
dinero propio de la
empresa.

0.3

0.2

0.06

Moderado

Liquidez

Riesgo de no renovacion de
créditos rotativos con
proveedores.

0.2

0.4

0.08

Moderado

Liquidez

Riesgo de flujo de caja en
déficit constante.

0.7

0.4

0.28

Alto

Liquidez

Riesgo de negacion de
crédito pre-aprobado.

0.1

0.4

0.04

Bajo

Crédito

Riesgo de crédito solicitado
insuficiente.

0.7

0.4

0.28

Alto

Crédito

Riesgo de demora en
aprobacion del crédito.

0.1

0.4

0.04

Bajo

Crédito

La empresa no tiene la
experiencia suficiente para
acceder a créditos de alto
valor.

0.1

0.1

0.01

Bajo

Crédito

El proyecto no es
financiado con un crédito
bancario

0.1

0.4

0.04

Bajo

Crédito

Riesgo de obtener un
crédito que represente un
porcentaje muy alto del
presupuesto.

0.1

0.4

0.04

Bajo

Crédito

No se cuenta con una
politica de gerencia a la
hora de solicitar créditos.

0.7

0.2

0.14

Moderado

Crédito

La tasa de interés (en caso
de préstamo) efectiva es
muy alta.

0.2

0.2

0.04

Bajo

Crédito
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Tipo de Riesgo

Probabilidad

Impacto

10

30

50

70

90

MB| B |MO| A |MA

Px

Categoria

Clasificacion

Riesgo de no contar con los
recursos suficientes para
pagar créditos solicitados

0.7

0.4

0.28

Alto

Crédito

Estudio de mercado fallido
0 inexistente

0.1

0.1

0.01

Bajo

Mercado

Riesgo de cambios en la
atraccion por la industria,
economia local.

0.3

0.1

0.03

Bajo

Mercado

Riesgo de aumento del
precio del m?.

0.7

0.2

0.14

Moderado

Mercado

Riesgo de cambios en los
servicios ofrecidos por
factores externos.

0.3

0.2

0.06

Moderado

Mercado

Mayores costos en la obra
por subida en el precio de
los materiales.

0.7

0.4

0.28

Alto

Mercado

Arrepentimiento por parte
de los compradores.

0.1

0.1

0.01

Bajo

Mercado

Riesgo de superar demanda
del mercado.

0.3

0.1

0.03

Bajo

Mercado

Riesgo de cambios de
reglamentacion durante la
ejecucion del proyecto.

0.1

0.2

0.02

Bajo

Liquidez

Riesgo de afrontar pleitos
legales por incumplimiento
de normas.

0.1

0.4

0.04

Bajo

Legal

Dificultades en el tramite
de licencias para
construccion y adquisicion
de servicios.

0.1

0.8

0.08

Moderado

Legal

Contratiempo por
elementos nocivos que
afecten al medio ambiente
0 la salud humana.

0.4

0.04

Bajo

Legal

Sancién por
incumplimiento de normas
preventivas sobre seguridad
industrial.

0.1

0.8

0.08

Moderado

Legal

Faltas en las obligaciones
en el campo de la salud
laboral.

0.5

0.4

0.2

Alto

Legal
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. . Probabilidad Impacto 3 L
Tipo de Riesgo PxI | Categoria | Clasificacion
10/ 30|50|70({9 |[MB| B |[MO| A | MA
Discusiones legales con la
comunidad colindante con | 0.1 0.2 0.02 Bajo Legal
la zona del proyecto
Errores en la ejecucion de
procesos, operaciones o 0.5 0.2 0.1 | Moderado Operativo
transacciones.
Riesgo de cambios en la
calidad ofrecida por mano 0.3 0.2 0.06 | Moderado Operativo
de obra poco calificada.
Interrupciones de
operaciones a causa de 0.3 0.2 0.06 | Moderado Operativo
problemas en los sistemas.
Riesgo de ineficiencia de - :
equipos adquiridos. 0.1 0.2 0.02 Bajo Operativo
Riesgo de sobrecostos en .
mantenimiento de equipos. 05 04 e (Al Operativo
La empresa no maneja un
plan de contingencia para
situaciones de emergencia 0.9 0.4 0.36 Alto Operativo
que pueda afectar la
liquidez de la empresa.
Riesgo de incumplimiento
a proveedores 0 0.7 0.4 0.28 Alto Operativo
inversionistas.
Tabla 12. Resultados de entrevista para andlisis de riesgos financieros del proyecto MAREA 511.
Resultados de entrevista para analisis de riesgos financieros de los proyectos
Nombre del Proyecto | MAREA 511
Ubicacion | Cra. 11 #5-55 Barrio Castillogrande
Entrevistado | Ing. Alfredo Sotomayor (Ing. Director)
. . Probabilidad Impacto ; L
Tipo de Riesgo PxI | Categoria | Clasificacion
10/30|50({70|90|MB| B |[MO| A | MA

Riesgo de no contar con el
capital suficiente para el 0.1 0.4 0.04 Bajo Liquidez
pago a proveedores.
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Tipo de Riesgo

Probabilidad

Impacto

10

30

50

70

90

MB

B

MO

A | MA

Px

Categoria

Clasificacion

La empresa no cuenta con
medidas de emergencia para
el pago de obligaciones
contractuales.

0.3

0.2

0.06

Moderado

Liquidez

La empresa no maneja un
plan de contingencia para
situaciones de emergencia
que pueda afectar la liquidez
de la empresa.

05

0.1

0.05

Bajo

Liquidez

Riesgo de que se presente
descoordinacion de los
desembolsos de dinero con
las ventas.

0.3

0.4

0.12

Moderado

Liquidez

La empresa no cuenta con
activos que permitan
respaldar desembolsos
inesperados: Riesgo de no
contar con activos como
respaldo.

0.7

0.2

0.14

Moderado

Liquidez

Riesgos de presupuestos
inestables.

0.3

0.2

0.06

Moderado

Liquidez

Riesgo de distribucion
errénea de presupuesto.

0.2

0.02

Bajo

Liquidez

Riesgo de no contar con
suficientes inversionistas.

0.4

0.04

Bajo

Liquidez

Riesgo de demora de venta
de activos.

0.1

0.1

0.01

Bajo

Liquidez

Riesgo de capital de riesgo
insuficiente.

0.1

0.1

0.01

Bajo

Liquidez

Riesgo de gastos
administrativos elevados
imprevistos.

0.1

0.1

0.01

Bajo

Liquidez

Riesgo de no renovacion de
créditos rotativos con
proveedores.

0.1

0.1

0.01

Bajo

Liquidez

Riesgo de demora en el
ingreso por ventas lentas.

0.3

0.4

0.12

Moderado

Liquidez

Establecimiento erréneo de
prioridades a desembolsos.

0.1

0.2

0.02

Bajo

Liquidez

Riesgo de venta insuficiente
sobre planos.

0.5

0.4

0.2

Alto

Liquidez
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Tipo de Riesgo

Probabilidad

Impacto

10

30

50

70

90

MB

B

MO

A

MA

Px

Categoria

Clasificacion

El proyecto no es financiado
con un crédito bancario.

0.3

0.4

0.12

Moderado

Crédito

Riesgo de negacion de
crédito pre-aprobado.

0.1

0.8

0.08

Moderado

Crédito

Riesgo de crédito solicitado
insuficiente.

0.3

0.4

0.12

Moderado

Crédito

Riesgo de demora en
aprobacion del crédito.

0.1

0.2

0.02

Bajo

Crédito

Riesgo de obtener un crédito
que represente un porcentaje
muy alto del presupuesto.

0.1

0.2

0.02

Bajo

Crédito

La empresa no tiene la
experiencia suficiente para
acceder a créditos de alto
valor.

0.1

0.1

0.01

Bajo

Crédito

La tasa de interés (en caso
de préstamo) efectiva es
muy alta.

0.1

0.1

0.01

Bajo

Crédito

Estudio de mercado fallido o
inexistente.

0.3

0.4

0.12

Moderado

Mercado

Riesgo de cambios en la
atraccion por la industria,
economia local.

0.1

0.1

0.01

Bajo

Mercado

Riesgo de cambios en los
servicios ofrecidos por
factores externos.

0.1

0.2

0.02

Bajo

Mercado

Construccion de un proyecto
cercano con caracteristicas
similares y valor agregado.

0.3

0.2

0.06

Moderado

Mercado

Riesgo de inviabilidad de
servicios ofrecidos.

0.1

0.1

0.01

Bajo

Mercado

Mayores costos en la obra
por subida en el precio de
los materiales.

0.1

0.2

0.02

Bajo

Mercado

La zona del proyecto es
poco atractiva para los
bancos.

0.1

0.1

0.01

Bajo

Mercado
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Tipo de Riesgo

Probabilidad

Impacto

10

30

50

70

90

MB

B

MO

A

MA

Px

Categoria

Clasificacion

Arrepentimiento por parte
de los compradores.

0.1

0.1

0.01

Bajo

Mercado

Riesgo de cambios de
reglamentacion durante la
ejecucion del proyecto.

0.5

0.8

0.4

Alto

Legales

Riesgo de afrontar pleitos
legales por incumplimiento
de normas.

0.3

0.2

0.06

Moderado

Legales

Problemas por
responsabilidades adquiridas
ante terceros.

0.3

0.2

0.06

Moderado

Legales

Dificultades en el tramite de
licencias para construccion y
adquisicion de servicios.

0.3

0.2

0.06

Moderado

Legales

Sancién por incumplimiento
de normas preventivas sobre
seguridad industrial.

0.1

0.2

0.02

Bajo

Legales

Faltas en las obligaciones en
el campo de la salud laboral.

0.1

0.2

0.02

Bajo

Legales

Discusiones legales con la
comunidad colindante con la
zona del proyecto.

0.1

0.2

0.02

Bajo

Legales

Riesgo de incumplimiento
por parte de proveedores.

0.3

0.4

0.12

Moderado

Operativos

Riesgo de cambios en la
calidad ofrecida por mano
de obra poco calificada.

0.3

0.4

0.12

Moderado

Operativos

Interrupciones de
operaciones a causa de
problemas en los sistemas.

0.1

0.2

0.02

Bajo

Operativos

Dafios o perjuicios al
recurso humano o al activo
fisico a causa de desastres
naturales u otros eventos.

0.1

0.2

0.02

Bajo

Operativos

Incumplimiento de una
obligacion profesional ante
el cliente y de practicas de
mercado no permitidas.

0.1

0.2

0.02

Bajo

Operativos

Riesgo de ineficiencia de
equipos adquiridos.

0.1

0.2

0.02

Bajo

Operativos

Riesgo de sobrecostos en
mantenimiento de equipos.

0.1

0.2

0.02

Bajo

Operativos
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Tipo de Riesgo Probabilidad Impacto PxI | Categoria | Clasificacién
Riesgo de no contar con .
plan de contingencia. 0.3 0.2 0.06 | Moderado | Operativos
Riesgo de ineficiencia de .
equipos adquiridos, 0.3 04 0.12 | Moderado | Operativos
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