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INTRODUCCION

Seguramente no resultara demasiado atrevido sosjaeeel modo actual que tenemos de
Vivir no es en estricto sentido necesario, conue quiero expresar es resultado de un conjunto de
decisiones que pudieron ser otras, tanto como padnade otro caracter en el futuro, por tanto que
son reversibles y que dependen de un momento detefany de la interpretacion preponderante de
lo que pasa en ése momento para la comunidad oidacdusocial que decide algo. Tomemos de
apoyo para la idea de fondo que sostengo la sigusemsideracion de Malinowsky:

Desde que el funcionamiento conjunto e integralig cultura, primitiva o
desarrollada, proporciona los medios para la sat#n de necesidades
biolégicas, cualquier aspecto de la producciéonativie, en el mas amplio
sentido del término, es biolégicamente tan necesarmo el llevar a cabo,
completa y adecuadamente, todas las series vitatelas culturas primitivas
la adhesion a lo tradicional, con frecuencia carsida como conservadora,
esclava o automatica, es perfectamente comprersilolensideramos que el
mas simple conocimiento humano, las habilidaddsg&po material, deben
ser mantenidos lo mas determinadamente que sealgosn un nivel
eficiente de actividad. (Malinowski, 1984 p. 154)

Simplificando un poco pero rescatando el sentids rneéevante para nuestra investigacion
cada grupo social mata como mejor le parece sggpuhun cuando ciertas necesidades basicas no
cambian demasiado, comer por ejemplo o reprodud=se el tamafio tiene importancia porque si
seguimos un poco la consideracion de la cita llegas a que “Si quisiéramos testificar nuestro
principio de la constriccion de las necesidadesvaeas, podriamos referirnos a su dramatica
demostracion en el presente estado histérico dedmu (Malinowski, 1984, p. 145). Por lo que
cada momento histérico conduce otros modos de haa ver las cosas. En este sentido el

desarrollo de los parqueaderos no son sino unatde recesidades derivadas. La idea que nos es

transmitida asi es que si tienes un automovil ritesegor dénde mover el automovil (vias) y dénde



dejarlo cuando no lo uses. En términos generalpsdeéa afirmar que cada estrategia aportada por
cualquier factor para solventar una necesidad,rgezre el juego social una necesidad secundaria y
diversa de aquella que se intenta solucionar.

La vida de las ciudades en la actualidad, en t@snite movilidad, se encuentra sometida a
diversas fuerzas que representan de un lado aapimsts econdmicas ofertables por el Estado,
mientras que otras prestaciones se encuentramddisrpor agentes econdmicos privados. Basta en
este sentido citar las cifras de dos ciudades \martas diferencias respecto al modo como valoran
la circunstancia de sus sistema de transporte ypédas que obtienen en modelos en los que, como
en toda ciudad coexisten distintos tipos de medikosansporte; asi mientras que el metro de Nueva
York movilizaba a 4,700,000 millones de pasajeriaspdra una ciudad de 9,000,000 de personas en
381 km de vias y 483 estaciones (Sanin, 1990, )pel®&etro en México hacia lo propio en 1968
con 4,500,000 pasajeros/dia, 131 km de vias, ynanciudad de 16,000,000 de personas (Sanin,
1990, p. 17). Estos datos no arrojan la totalidadehte transportada por dia, porque bien la compra
de vehiculos, bien otros medios de transporte sargan de completar un sistema que opera por
diversas tecnologias que llega incluso al nivatlata.

Algunas sociedades transportan a sus ciudadanosdipgersas vias, trenes, vehiculos
colectivos, y particulares de diversos tamafioshegren dia los medios mas usados para realizar tal
funcion. Una necesidad secundaria que se genetades los casos, sea cual sea el medio de
transporte por el que se opte es la destinacidosdeehiculos cuando no se usan. Como se ve se
trata de una necesidad secundaria a la existemcsaderable de un sistema que se tiene una elevada
participacion del transporte por motor a explosion.

La concentracion de la edificacion a gran escalaeige logicamente y al tiempo, la

necesidad de transportar todo tipo de bienes ycgasylo que da una configuracién de la ciudad de



acuerdo al medio que se prefiera para transport@setamente desde nuestra perspectiva la
pregunta no es si la en Bogota se tendera a irditodomo lo viene haciendo en algunas partes del
mundo nuevos métodos para destinar a los vehiculasdo no se encuentran en uso, la dltima
década de construccion en la localidad por ejersplo continda con una tendencia que se ha
mantenido estable por mucho tiempo si se obsenaa hias limitaciones tecnoldgicas y
poblacionales de infinidad de sociedades anteridtasel caso de la localidad que es objeto de
nuestro interés, Kennedy. En 2002 la cantidad é#ades en uso de unidades con uso residencial de
edificaciones ajenas a los conjuntos de estrata tie645; el estrato 2 reunia 53.212; el 3, 47.313
y el 4, 1.249, para un total de 102.419. Si se @venfp anterior con un afo cercano, el 2012, el
estrato 1 pasa a tener 1.137 unidades; el do}B&83 49.003; el 4, 1.226, este ultimo que reduc
23 unidades frene a los varios miles que los adgimtos suman; el total por tanto de 120.207
unidades, de las cuales mas o menos 18.000 com=mpoa nuevas unidades residenciales
disponibles 10 afios después; eso sin considei@mparte de la poblacion que vive en propiedad
horizontal, que de ser tenida en cuenta en térmgeoerales cambia la distancia en unidades
habitacionales, pues en 2002 eran en total 153/28%4 2012 sumaban 241.558, una diferencia de
casi 90,000 nuevas unidades en 10 afos (Garcia, g011).

Con esto no se quiere afirmar que las condicioeésnércado habitacional sean, sin mas,
una garantia infalible para embarcarse en la amém de nuevos modelos de negocios centrados
en la destinacion de vehiculos con motor a exphpgi@rtamente el estado de la economia incide en
destino de un emprendimiento de este tipo si dezaean un momento de contraccién econdmica
por ejemplo. Lo que se quiere sostener es quenkardca general puede tener retrocesos pero ello
no supone que deje de tener una linea de avaneecotd, que a lo largo de mucho tiempo ha sido

la concentracion de la poblacion y el crecimientorespondiente en el largo plazo, e incluso
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mediano plazo de la densidad urbana.

La distribucion entre el espacio destinado a halyitaroducir y el espacio destinado a la
conservacion de los vehiculos, supone la ponderaeidlizada por el mercado en la forma de la
oferta y la demanda de bienes, en este caso dei@spae al tiempo es un factor de la movilidad
misma de una determinada ciudad. En cada casodactise encuentra en el dilema que de acuerdo
a opciones previamente tomadas se expresa entrialtmale espacio para habitar o una falta de
espacio para estacionar, aunque podria afirmameelgsolo paso del tiempo y el crecimiento en
todas las direcciones de la construccion tantsgh@o para una cosa como para la otra tiende a
limitarse. Por esa razén, se puede concluir gqusdservarse esa tendencia, como se ha conservado
por mucho tiempo, tanto la falta de espacio par&dbitacion como la falta de espacio para
estacionar generaran la necesidad de un uso nwenedi del espacio, nuevas prestaciones y por
tanto la aparicion de mercados especializados sue@roceso de diagnostico por tanto nos debe

decir que tan lejanos estamos de ese momento iptevis
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1. FORMULACION DEL PROBLEMA

1.1. Antecedentes del problema

En la zona suroccidental de la ciudad de Bogotd&l sector correspondiente a la localidad
de Kennedy, los barrios Timiza, Carimagua, Caryagalire otros, presentan alrededor de 48
conjuntos residenciales en los cuales el area niisigode parqueaderos, ubicada al aire libre en
zonas comunes, no da cobertura a la totalidad dgu@aderos requeridos por el numero de
apartamentos de los conjuntos. Esta situacion putambién se presenta en practicamente todas las
zonas de la ciudad de Bogota, en donde la infiagtata construida en los conjuntos residenciales
no soporta el 100% de los vehiculos de residentesgho menos la demanda que se presenta por
parte de los visitantes de los mismos.

Ante esta situacion se han planteado diversasatteas para su solucién, que van desde la
construccién de torres de parqueaderos con infeexgtas bastante costosas, al aprovechamiento
de espacios mediante dispositivos mecénicos queitear acomodar varios vehiculos de forma
vertical. Asi se tienen como antecedentes el watajVasquez y Vera (2011), en el cual plantean el
disefio y simulacién de un sistema automatico dguear en dos niveles para automotores de hasta
1800 kg de peso para resolver problemas de estamiento; el trabajo de Alvarez y Loaiza (2013)
orientado al disefio y simulacion de un parqueadertical automatizado con capacidad para ocho
vehiculos; y el de Torres y Nicolalde (2015) entlican el disefio, simulacion y automatizacion de
un sistema multiplicador de aparcamiento de autde®y elaboracién de su modelo a escala.

Todo esto no logra sino hacer evidente la dinampigapara la Contraloria Distrital se describe asi.
“Adicionalmente, el transporte en Bogota se ve tafiee por factores como el continuo
crecimiento de la poblacién, la sobreoferta detjparautomotor de transporte publico, la

superposicion de rutas del transporte publico wbablectivo de pasajeros y la
inadecuada infraestructura en servicios conextraéporte (parqueaderos, terminales de
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pasajeros y de carga), generado por la ausendiaaelanificacion integrada del sector
que no proveia una regulacion del mercado del gmates ocasionando un estado critico
del sistema vial y la aplicacion de medidas de abdgico y placa), aspectos que influyen
en la escasa movilidad de los usuarios que aun&doantaminacion ambiental, asi como
a la falta de seguridad de las personas y a ldsieete organizacion de las empresas
transportadoras, han constituido los indicadorépdlema de movilidad en la ciudad”
(Contraloria Distrital, 2005, p. 66)

Lo anterior da la base para pensar que es posibliat un sistema alternativo de
parqueaderos para dar solucion a la problematiadispenibilidad limitada de sitio de parqueo en
los conjuntos residenciales.

El primer diagnostico es que el crecimiento desdwdie la ciudad era una de las
consecuencias del periodo de violencia que sigl@nauerte de Jorge Eliecer Gaitan, a finales de
los 70 de movilidad era de 15 Km hora, para elisienpublico y que los particulares tenian un
promedio de velocidad 31 Km hora, en horas picd.l& de la operacion del sistema la alcaldia
de la época sostenia que hay en algunos caso®bredferta, tomar bus en la avenida, frente a
ciertos lugares con muy poca oferta del servicio,ek caso de barrios mas o menos aislados
(Alcaldia Mayor de Bogota — Secretaria de Obragi¢ad) 1981, p. 66).

En Bogota asi como en otras ciudades del pais essermia una insuficiencia en la
disponibilidad de parqueaderos, lo que ha originadoconstruccion de grandes obras civiles, tipo
edificio, con el propoésito de destinarlas a tal fista necesidad se observa también en los centros
comerciales, entidades prestadoras de serviciossaled, centros recreativos y conjuntos
residenciales, donde la disponibilidad de lugaeparqueo es limitado por el espacio destinado a
este servicio y la demanda por parte de los ussiaada vez es mayor (Caro, 2013).

Ante esta situacion se han planteado diversasatteas para su solucién, que van desde la

construccién de torres de parqueaderos con infeexgtas bastante costosas, al aprovechamiento
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de espacios mediante dispositivos mecénicos queitear acomodar varios vehiculos de forma
vertical. Asi se tienen como antecedentes el watb@Vasquez y Vera (2011), en el cual plantean el
disefio y simulacion de un sistema automatico dguear en dos niveles para automotores de hasta
1800 kg de peso para resolver problemas de estaniento; el trabajo de Alvarez y Loaiza (2013)
orientado al disefio y simulaciéon de un parqueadertical automatizado con capacidad para ocho
vehiculos; y el de Torres y Nicolalde (2015) entlican el disefio, simulacién y automatizacién de
un sistema multiplicador de aparcamiento de autde®y elaboracién de su modelo a escala.

Lo anterior da la base para pensar que es posibliat un sistema alternativo de
parqueaderos para dar solucion a la problematiadispenibilidad limitada de sitio de parqueo en
los conjuntos residenciales.

En este contexto del “como”, el “qué” y el “panaéq del proyecto, debemos afirmar que la
finalidad de la intervencion, su para que, es nagjas condiciones de la movilidad, un aumento en
el uso de sistemas de estacionamiento debe darsmmrdiciones que la normatividad de transito
tenga mayor cumplimiento y lograra un mejor usoedplacio publico asi como aumentos en ciertas
circunstancias de la seguridad contra los delitasay. Mientras que se deben considerar en elyuso
disposicidn del espacio publico la pluralidad deass e intereses que se juegan en la produccion de
opciones de parqueo. En este sentido tanto lasradades necesitadas de espacios como el Estado
y los oferentes de estacionamientos en el mergadent condiciones distintas. Una buena cantidad
de opciones de parqueo puede hacer que bajendo®®ly consecuentemente que se cumplan las
expectativas de la comunidad y de los entes estatsih embargo, tal aumento muy probablemente
tendra en contra a los actores privados que ofdugeres de estacionamiento. Sin embargo su
capacidad de incidir en un emprendimiento desdergkexto de lo privado no necesariamente es del

poder suficiente como para desquiciar los objetdegal emprendimiento.
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Otra de las cosas a tener en cuenta es que esanecstablecer procesos de calculo de
actividades y costos propio de la segunda partesttee documento las condiciones financieras del
mismo, por lo que su definicién concreta se poatarg

El arbol del problema de este modo es como sigue:

Figura 1: El arbol del problema

Fuente: Elaboracion propia (2015)
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|Como consecuencia de lo cual el arbol de objetgoal siguiente:

Figura 2: Arbol de objetivos

Segundo plan de extension

Comuni
caciones pro-
positivas.

v

Junta directiva del conjunto de apartamentos y bksan

Propuesta

- >

Fuente: Elaboracién propia (2015)
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1.2 Contexto

En Bogota asi como en otras ciudades del pais essermia una insuficiencia en la
disponibilidad de parqueaderos, lo que ha originadoconstruccion de grandes obras civiles, tipo
edificio, con el propésito de destinarlas a tal fiista necesidad se observa también en los centros
comerciales, entidades prestadoras de serviciossaled, centros recreativos y conjuntos
residenciales, donde la disponibilidad de lugaeparqueo es limitado por el espacio destinado a
este servicio y la demanda por parte de los ustiaada vez es mayor (Caro, 2013). Esto a pesar del
crecimiento de parqueaderos de 6,184 a 17.091 @2 22014, pasando del 0,61% del total de los
usos en el afio 2002 al 1.11% en 2012, mientrasmquahos usos han mantenido una dinamica
similar, por ejemplo el bodegaje, algunos usosteaido un descenso como la industria que pasa en
el mismo rango de tiempo de 75 unidades a 65 uegdladun crecimiento mas lento como las
oficinas en propiedad no horizontal (de 68 a 98)sohan tenido un crecimiento mas fuerte como
las entidades educativas (de 325 a 507), las &glddie 76 a 136), los almacenes grandes (de 13 a
25), centros comerciales grandes y medianos (deZ4#7), los corredores comerciales (de 8.236 a
12.192) la propiedad horizontal (de 50.805 a 12M).35la no horizontal ha pasado de 102.419 a
120.207 teniendo un crecimiento mas lento que lazdwmtal, el crecimiento en todo caso es
generalizado pasando de 181.517 en el total dadesden uso en 2002 a 293.234 en 2012 (Garcia,
2013, p. 18). Siendo el barrio Carvajal el que ©ré&sio6 en parqueaderos (187,96%), crecimiento
seguido por la actividad artesanal 76,12%. crecitoigue se vio acompafado de un incremento
para el barrio de la propiedad horizontal que pl@sa.636 unidades a 5.401. (Garcia, 2013, p. 29)

Otros crecimientos interesantes en el nimero dupaderos se encuentra en barrios como
Castilla en donde suben de 2433 a 7.720, posibkemaymo resultado del crecimiento de la

propiedad horizontal de 9.736 unidades a 24.751c{&a2013, p. 37). O el barrio Timiza que pasa
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de 246 a 1.015 unidades, crecimiento comparabésrsoite con el crecimiento artesanal que pasa
de 34 unidades a 131 en 2012 (Garcia, 2013, p.Y58h el caso de Gran Britalia el uso que mas
asciende son los parqueaderos de 22 a 42, coreargée varia de 401 metros cuadrados a 2.024
metros cuadrados, seguido por la actividad artéspreapasa de 24 a 80 unidades y de 2.213 a
8.505 metros cuadrados. (Garcia, 2013, p. 83)lIrRerde la UPZ Bavaria registro un incremento
notable en el uso residencial, principalmente eiteeh de propiedad horizontal que pasa de 1.130
unidades en uso en 2002 a 10.486 unidades en @2@t&nento, con una actividad artesanal de 8 a
27, mientras los parqueaderos pasan 33 a 2,014esk2e modo la propiedad horizontal en el
porcentaje de area en uso suma 749,53%, la adiad@sanal 286, 96% y los parqueaderos
i2.864,64%! (Garcia, 2013, p. 104). En términosegaes toda la localidad viene creciendo
fuertemente en vivienda, en muchos casos en usgsanales, viene cayendo en usos industriales y
viene incrementando los parqueaderos. En el cas® d@Z Bavaria principalmente adjudicable a

la nueva propiedad horizontal.

1.3 Conflicto que da lugar al desarrollo del proyeo

La no disponibilidad suficiente de lugares de paogen los conjuntos residenciales ocasiona
que muchos de los residentes, propietarios de wekicno dispongan de lugar dentro de su
conjunto residencial para guardar sus vehiculdsoeas de la noche, incurriendo en la necesidad de
ubicarlo en la calle, en bahias comunales o emriehdo de un lugar en otro sitio, lo que conlleva
no solo sobre costos sino ademas la intranquilidadtener que desplazarse a otro sitio,

generalmente a pie, ya sea para dejar o para reelogehiculo.

1.4 Descripcion del problema

La descripcion del problema entonces se juega eanstante crecimiento de la ciudad y su
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retraso producto de migraciones intempestivasagb ae la ciudad de Kennedy no es mas que un
caso particular de esto. Sin embargo también @i@ttade cumplimiento de la normatividad, en la

localidad, de un lado de lado de los conductorespguquean en lugares prohibidos y segundo por
parte de los entes que son duefios de parqueaderaspgonen un uso excesivo del suelo mediante

tarifas también altas.

1.5 Defina el comitente y el Sponsor del proyecto

El comitente en el desarrollo de este proyectdaeginta de administracion de la localidad,
mientras que el comitente de la propuesta que slerjaste proyecto es un ingeniero industrial a
quién se le contrate para implementar la estratplgiateada. El comitente en lo relativo a la
normatividad de transito puede ser Unicamente &wraen tanto que se trata de problemas de
aplicacion de normas y de convocacion de respditzies en las que se puede hacer intervenir a
la comunidad de los conjuntos o el barrio también.

El sponsor de este proyecto sera el consejo den&dracion mediante el mecanismo de
soporte financiero que sea determinado. En casquéeel cliente sea publico, si se trata de
solucionar un sistema de parqueo para algunauotit publica el sponsor sera tal institucion. Si
bien no es posible de manera abstracta determiteataza de déficit general para la localidad es
posible encontrar ciertos casos en donde los wopabitantes de los conjuntos residenciales
expresan la necesidad de cupos de estacionamieng®s. Atendiendo a esta informacion se
requiere realizar la gestion de la informacién sada directamente en los conjuntos a falta de
informacién bibliogréafica concluyente sobre el pautar. Por lo pronto se puede analizar el caso en

los conjuntos con cercanias al hospital de la lidadl
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1.6 Stakeholders del proyecto

El proyecto presenta los siguientes Stakeholders:

Este proyecto tiene ciertas particularidades etotgue la construccion del problema en el
fondo suponen relaciones autoalimentadas, es, ddcproblema puede ser descrito como: las
personas, no conservan las reglas de estacionanadgtruyen las calles que quedan con menos
espacio, no estan dispuestas a pagar y por tanteypalemanda de estacionamientos, estos no
compiten y los precios se mantienen altos.

De modo opuesto, se puede que los precios soittdéan @or una condicion generada de falta
de espacio, a tal punto que no son susceptiblesedepagados por las personas, y como
consecuencia incumplen las normas de transito gtaafda movilidad. En todo caso dos son los
extremos del problema: el costo del parqueo, dadm tanto como la falta de cumplimento de las
normas del cédigo y normas subordinadas que caseb@&stacionamiento en lugares indebidos
(Articulo 76 del Cddigo de Transito por ejemplopr Btro lado la institucibn que se encontrara
principalmente interesada ser& la administraciolosleonsejos de administracion en tanto que ellos
son los drganos institucionales de los conjuntosapl@tamentos. Esto implica que, aunque el
proyecto puede tener un grado de remuneracion engementacion debe atender a otras variables
propias de este tipo de organizaciones, en targ@bsentido de la propiedad de los habitantesno e
prestar simplemente beneficios de contenido ecar@mia seguridad, la coordinacion de los que
integran el contexto social y otras variables deds#rienidas en cuenta.

Las entidades publicas como las Veeduria CiudagdaaContraloria distrital, en tanto que
su intervencion podra hacer mas efectiva las nodeasansito, las autoridades del Distrito, pues a
mayor cumplimiento de la norma de transito, asiactas asociaciones de vecinos que se interesen

en la movilidad, en este sentido estos intereskesn en un grado subordinado, en tanto que su
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lugar natural no es atender estos temas y solouparpresion precisamente de la ciudadania
podrian influir de manera subsidiaria. Ciertaméos$eobjetivos institucionales de estas institucsone
tampoco se oponen a que se interesen en los termageqimos tratando y por tanto haria parte de
los intereses de las administraciones contar caagacidad de incidencia en estos problemas.

Finalmente las propias autoridades pueden estaregsadas en tanto que han comprado
nuevas flotas para el sistema SITP, que han tessdandalos por mal parqueo, con la ventaja de
que tienen vehiculos iguales, lo que hace mas ptivduun sistema mecanizado en términos de
manejo y disefio por ser previsibles los tamafiosodglevehiculos. En este evento hipotético la
institucion estatal ocuparia el primer lugar deri@s, pero las entidades de observacion y corgrol d
ciertos ambitos de la politica publica podran ocuga nuevo, un lugar subordinado, pero esta vez
necesario, en tanto que su intervencion no segpadida por el apremio de una parte de la
comunidad sino que sera consecuencia del protagonie las acciones de las autoridades de la
ciudad.

Ciertamente los usuarios también son interesadad proceso pero si hablamos desde el
punto de vista de un conjunto de apartamentosyi@staepresentados legitimamente por las
administraciones y los mecanismos de representdeides instituciones previstas para estos casos.

La lista de organizaciones y personas que puedtrrien el desarrollo del proyecto es
amplia, ademas de la Procuraduria o la Persobéstatal se encuentra efectivamente tanto el
alcalde local como la Junta Administrador Locall(JAcorrespondiente a la localidad, ciertamente
la curaduria urbana, mas puntualmente el curadmnor de la zona, pero al tiempo la Alcaldia
mayor que todavia determina los usos del suelatéd s suma tanto la junta de administracion del

Conjunto de apartamentos que hemos tomado demei@reomo la asamblea y el primer grupo que
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se ha decidido que es necesario para tener infueecesaria y que hemos denominado ya en el
cuadro de objetivos como el primer grupo de inftugn

Siguiendo el método propuesto por el PMBok se @eb@cer un analisis en la forma de
esquema cartesiano de conceptos como poder, iniduerinterés. De este modo empezaremos por
una matriz de Poder/interes:

Figura 3: Matriz de Poder / Interés

/9 Al 1Al \
AlILadlutc — -
Administracion
Mayor Curador
8 ‘ ‘
Urbano "
vecinos  Asamblea
’ * interesad Propietarios
Procuraduria
-osen el
6 ¢ proyecto <>
3 *
3 Alcaldia Local ; . ,
i < @ poder v/s interés
JAL
’ .
2
1
0 : . . | |
° ’ ‘ g © 8 10
- Interés )

Fuente: Elaboracion propia (2015)

En el entendido de que cada uno de los puntos a@stemesado, interpretaremos a la de
izquierda a derecha como la Procuraduria, unaungin con un nivel medio alto de poder en el
contexto nacional aunque con menos presencia ftarda funcionarios en el sector local, por ello
en una escala de 1 a 10 tiene la calificacion @ Guestra valoracion de su poder, mientras que en

general es una institucion que parece escogentikcuciones en atencion a la resonancia de los
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problemas por lo que, siendo nuestro problema goiwa de otro lado, mas bien comun en términos
de preocupaciones, sin conexion demasiado intimalecechos fundamentales en grave peligro, su
nivel de interés inicial estd estimado en 2. Mightque en un pais fuertemente marcado con el
presidencialismo como éste una figura como el Akale la Ciudad debe tener mas poder para
nuestro caso un 8 y un poco mas de interés, pedemasiado mas un 3. Es claro que tratamos en
todo caso con grandes estructuras con muchos pdatatgencién por lo que es natural que tengan
bajo nivel de interés por un proyecto local comie.e&n el tercer lugar desde el punto de vista de
los puntos de izquierda a derecha se encuentracaimaglor urbano, que en términos generales en el
orden institucional tiene poco poder, pero denteb ma que enfrentamos es decisivo para
autorizar ciertos tramites en relacion con nugstoyecto por tanto su nivel de poder es 7 mientras
que su nivel de interés es medio 5, por tratarsesé: caso de un caso promedio, pero que entra
dentro de su &rea de interés institucional. Haciesidanalisis desde la orilla contraria encontramos
en primer lugar a la asamblea de propietarios igne poder pero solo cada afio y siempre teniendo
en cuenta un cierto rango de desinterés por ciatmstos comunes de los propietarios de
apartamentos. En el siguiente punto a la izquisedancuentran dos puntos con el mismo nivel de
interés 8, pero uno es mas importante que el etrade un elevado grado de poder de 8 es la
administracion del edificio que tiene u interés ltén elevado, mientras que el que menos de los
dos tiene poder, con cuatro, es el Primer Grupmftieencia, del cual depende mucho el proyecto
pero su propio interés en que se adelante cons@uue no pertenecen de modo exclusivo al
grupo, supone que tengan una area restringida der.ppe este modo los dos puntos casi en el
centro del cuadro, paralelos en términos de int®&%H, pero con poderes limitados de cuatro y tres
son respectivamente la Alcaldia Local y la JAL. ganmeral porque muchas decisiones siguen

estando centralizadas en nuestro sistema socidienen mas poder, al tiempo que su nivel de
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interés si puede ser mayor. Un conocimiento denkesdependencias de estas instituciones puede
darnos buenas ideas de en qué medida pueden gendiadmicas que puedan retro alimentarse
positiva o, incluso, negativamente en este contexto

El andlisis contindia con la relacion de Podermisiéncia:

Figura 4: Matriz Poder vs Influencia

10

Poder V/s influencia

8 Curador Alcadia Administracién
Urbano * 4
7 ¢ Asamblea

Propietarios
4

6 L 4
o vecinos interesad-
] Procuraduria ¢-osenelproyecto

B Alcaldia y
a

4

@ Poder V/s influencia
Local

L 4
3 AL
2
1
0 . . Influencia . . .
0 2 4 6 8 10
- J

Fuente: Elaboracion propia (2015)

Ahora en el proceso en concreto hay dos actoresncmia importancia la Administracion,
con un poder supuesto en 8 y una influencia, eidar@mo involucramiento o participacion activa,
de 9. De otro lado se encuentra la Alcaldia comismo poder, 8, menos participacion activa un
discreto 6. Con un nivel de poder de 7 y un reduds nivel de influencia en el proyecto de 3, por
operar de manera fundamentalmente reactiva se m@naww curador urbano, como el siguiente nivel
en una sucesion decreciente de poder. En el misden a@os interesados tienen un nivel de 6 de

poder, hablamos de la Procuraduria y la asamblgaageetarios, en el nivel concreto la asamblea
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tiene mas influencia que la Procuraduria, por le @ablamos respectivamente de niveles de
influencia de 7 y 3. En el primer caso se explicag reducido nivel de informacion y de atencion

real en los procesos de las asambleas, mientraslearo lado se encuentra el problema del
alejamiento institucional de redes como las deol@mnismos de control que tienen poder en la
cabeza del Estado pero no tienen actores con elop&so en el nivel local. En el siguiente nivel

hacia abajo en la linea de poder se encuentrane¢PGrupo de Influencia que no tiene tanto poder,
5, pero si un grado mas consolidado de influeneid,dpor partir de una estrategia coordinada y
tener la informacion necesaria para el caso entibnes-inalmente con el nivel de influencia se

encuentran la JAL y la Alcaldia local, pero estdmd tiene un poder de 4, mientras que la JAL
tiene un poder de 3.

Finalmente se puede observar que si cruzamosadstgqzarametros obtenemos un tercer tipo
de informacién que sobre todo tendra que ver ces interesados. El primer dato es que la
Asamblea tiene, en nuestra valoracion, menos mtgue la influencia. En segundo lugar, en un
caso opuesto se encuentra el Alcalde Local que tienmargen mas limitado de poder pero un

mayor interés en el contexto de lo politico. Tostmes visible en el siguiente cuadro comparativo:
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Figura 5: Matriz conjunta de Poder vs Influenci@oder vs Interés

, | Poder v/s influencia y Poder v/s interés
. Curador Alcaldia Administracion
Urbano
g 7 Asamblea
S Asamblea Propietarios
€ 6 ———veeinos
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o 5 Procuraduria interesad-os en
'g . Alcladia Local Alcalde el proyecto
3 Local
E 3
2 JAL @ Poder v/s interés
1 Poder v/s influencia
0 T —Poder— T ]
\_ 0 2 4 6 8 10 Y,

Fuente: Elaboracion Propia (2015)

Si dividimos por cuartos y si siguiendo en estmm@ocen el andlisis las propuestas del
PMBok, tendremos que habra cuatro tratamientosetipooducto de un alto poder y bajo interés o
influencia, cuadro superior derecho, mucho podempafiado de interés o influencia estaria en el
cuadro superior derecho. A los del cuadro supéoprierdo es necesario mantenerlos satisfechos,
mientras que a los del superior derecho hay qu#adas cercanamente. A los del cuadro inferior
izquierdo solo se los monitorea y a los de lodat# inferior izquierdo la el cuadro tendremos que
mantenerlos informados. La siguiente informacidénzada supone que en el cuadro superior
derecho queda el consejo de administracion y lalalea de propietarios es decir el punto arriba a
la derecha. Casi a la misma distancia se encuentda misma altura y diagonalmente hacia el
centro dos puntos. El que se encuentra a la miora a la izquierda es la alcaldia que tiene poder
pero un nivel mas limitado de interés directo ytipgracion en el proceso concreto se le puede
seguir con detenimiento pero mas en orden a mansgatsfecho en términos de exigencias.

Mientras que el interés principal esta en la Adstracion del conjunto, en un nivel diagonal hacia
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el centro esta la asamblea, que tiene un difereqegasupone que en términos de influencia hay que
seguirla con cierta cercania, pero que en térnileositerés hay que tenerla satisfecha con menos
rigurosidad que en el caso de la Alcaldia Mayor.

Obsérvese también que en este caso la Administréieide mas interés que el Primer grupo
de Influencia, que por ser tan cercano al prinaj@bproceso, se encuentra en medio de estar seguir
cercanamente, tanto como mantenerlo informadogagigs las dos casi resultado necesario de un
trabajo con cierto nivel de estrechez. La alcajdia JAL son instituciones que operan en el nivel

del monitoreo, pero también deben mantenerse iridas

1.7 Posibles modalidades de solucion del problema

Dentro de las posibles alternativas de solucigooskia pensar esta la construccién de zonas
adicionales de parqueo mediante instalaciones é¢fijificio) destinadas para tal fin; la ubicacién de
zonas aledafas a los conjuntos residenciales parargaje de parqueaderos comunales; el disefio
de plataformas mdviles aprovechando el sitio @& Hire de los parqueaderos actuales. De estas, la
tercera alternativa por las caracteristicas despscios y por los costos con respecto a las méner
opciones pareceria ser la mas adecuada. Teniendoesta que las posibilidades se juegan en
términos del posible apifiamiento de los vehicukstasu posible introduccion en un sistema que
los alce se tiene que tener determinado un confexttual en que se pueda introducir el concepto,
en general si se tiene vehiculos iguales se puageérar, en esto la construccion de un edificio
puede sobrar y los costos serian menores, pemsd ouenta con esa alternativa entonces, la opcion
siguiente supone la construccion de un edificio,caso de ser limitado el espacio, entonces la
elevacion de los vehiculos por un método mecan&a gnas posibilidades. En este sentido hace

falta definir en el contexto de la localidad un fmuespecifico para el proyecto.
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1.8 Constricciones y restricciones del proyecto agtionar

Aun cuando la necesidad es palpable para los résglele los conjuntos en mencion, a la
hora de tomar decisiones de desarrollar cualgygerde alternativa se puede enfrentar a obstaculos
de las respectivas administraciones, de dispodidtlide fondos lo que supone una restriccidon, en
general el problema se extiende a quién sea ekepen este asunto.

Del lado de la constriccion se encuentran lasutides que supone el cumplimiento de la
normatividad de transito, puesto que su incumphiaigouede ser imputable de la falta de presién
por los parqueaderos regularizados y al tiempalta tie competencia entre estos que posibiliten la
bajada de los costos de parqueo nos referimosiaukrt76 del Codigo de transito (Ley 769 de
2002), fundamentalmente en lo que tiene que vernmrstacionar en ciertas vias “... arterias,
autopistas, zonas de seguridad o dentro de un”cragiecomo la prohibicion del mismo Cédigo y
articulo que dice que tampoco se puede parque&vias principales y colectoras en las cuales
expresamente se indique la prohibicion o la res@ic en relacion con horarios o tipos de
vehiculos”. Ambas prohibiciones que se incumplem gebre todo la segunda, por lo que se puede
ver muchas vias principales de muchos barrios guregnecen con vehiculos estacionados.

Manteniendo el mismo tipo de articulado la norma tdmsito junto con la practica
inexistencial legal de un conjunto de infraestrtactisuponen que se encuentran negadas en el POT
como la prohibicion de bahias de parqueo anexaslguier tipo de via (numeral 2, articulo 196 del
POT) y sobre las calzadas del Plan Vial Arterialngeral 3, articulo 196 del POT). También el
mismo documento bajo demanda y que continla opergod una decision judicial temporal,
después de su intento de reforma por el actualldddslayor. EI mismo documento ordena que no
puede haber salidas directas de estas infraestigcua maya vial. El decreto el Decreto 1108 de

2000 introduce el nimero de parqueaderos que delpen ciertos usos del suelo. Asi como su
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tamafio minimo (articulo 4 del Decreto 1108 de 2000)

La legislacion también establece un area de maasolin predio con doble crujia el ancho
minimo es de 5,00 metros salvo que los estaciomhosieestén dispuestos a 45 grados, caso en el
que se puede reducir el ancho a 4,00 metros. Batsede areas de estacionamiento de una crujia
sera su minimo de 4,00 metros. El ancho de la dermaaniobra se puede reducir en el caso de que
los cupos sean mas grandes pero en ningun caserpsedinferiores a 4,00 metros. Como maximo
habra dos cupos de estacionamientos con serviduesbiecir, con un contrato que posibilita que
un predio vecino otorgue espacio al predio que eseeficia del estacionamiento. Las areas de
maniobra para vehiculos grandes estan estableeidasn cuadro anexo (No. 2) del Decreto,
mientras que la relacion entre el tamafio de lec®stamientos y el area de maniobra lo esté en el
otro cuadro anexo (No. 1) del Decreto. Las rampsed tener una pendiente maxima del 20%
(articulo 9 del Decreto 1108 de 2000).

La indagacion sobre la normatividad, como se v& esentada a las condiciones de los
parqueaderos ya existentes. Condiciones como fexies al frente de ellos, de debe mantener una
zona de maniobra frente a la entrada de la esteudde este modo las normas presentes en el POT
sobre temas como las salidas de las estructuiasyras unas mas especificas sobre la distancia que
debe haber con una via principal citadas son tamdgiééicables. Pero del lado de las normas para
cualquier tipo de estructura mecénica no hubo et en nuestra indagacioén. En este caso los
limites estan en las normas técnicas sobre larcoegin, mas cercanas a las normas del disefio, son
por razones obvias deben ser respetadas, todoelm@les en realidad extrafio en tanto que las
normas se hacen para casos conocidos, las nueNeaciapes por tanto se encuentran siempre
antes de la aparicién sobre las normas, lo quaiesigodarse es la existencia de un conjunto de

legislaciones que pueden ser aplicadas por tradi@rsasos parecidos. En este sentido, el silencio e
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las normas no es un dato pacifico, dado que sedmtna actividad que puede entrar en contacto
con el puablico, con bienes de terceros sera raronmabisar condiciones de aseguramiento en el
mercado financiero, sin embargo la solucion al j@mla puede ser objeto de la planificacion de
interesados en el proyecto, en tanto que el sdemzies un dato definitivo sobre las obligaciofes,
accion sobre los interesados puede ser necesadardair en su actitud acerca del problema y
generar mecanismos de gestion de los interesgsugaian resultar satisfactorios.

Frente a la normatividad para los conjuntos cegads de anotar que las reformas
arquitecténicas que afecten fachadas originalesso chnones estéticos previos deben tener
autorizacion de la asamblea de propietarios (Adidl8 de la Ley 675 de 2001). Mientras que
también interviene en la desafeccion de los bieoesunes (Articulo 20 de la Ley 675 de 2001),
mediante la reforma del reglamento de la propiduaizontal y el cumplimiento de las normas
urbanisticas del “municipio o distrito”.

Para nuestro proyecto nos proponemos la restricoéxima de 100 millones de pesos, para
la construccion de la obra previamente disefiadg#tpaque tendra en cuenta, el trabajo del primer
grupo de influencia que no podré ser superior afimy medio de trabajo sumado con jornadas de 8
horas, aunque se intentara usar este aporte eargémde cuatro afos, que seré el tiempo maximo

para hacer decidir al conjunto de apartamentos$idisgejecutar la construccion.

1.9 Formulacion y sistematizacion del problema.
De acuerdo con lo anteriormente esbozado, se pldamtgiguiente pregunta: ¢ Como disefar
un sistema alternativo de parqueaderos, que peapitavechar y optimizar los espacios limitados

de parqueo, en los conjuntos residenciales deittadide Bogota?
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Para su desarrollo surgen las siguientes pregwtaslas que se busca sistematizar el
problema formulado:

v' ¢ Qué alternativa de disefio se puede proponer peyaeghar y optimizar el area disponible
para parqueaderos en los conjuntos residencialesdds en el sector objeto de estudio?

v' ¢ Cudl seria la proyeccion de costos para la impiEmn®n de la propuesta asi como las
posibles fuentes de financiacion?

v ¢Como estructurar la propuesta de la alternativea gaacerla atractiva para las
administraciones y residentes de los conjuntosi@asiales ubicados en el sector objeto de
estudio?

De modo preliminar se puede decir que un duplicdd parqueo puede costar 4.300
dolares. En términos generales a 2400 pesos dgfarg cada duplicador de parqueo 10.320.000
pesos. Como se sabe parte del desarrollo del gogapone una valoracion de los costos acorde al
método del PMBoK, por lo que este precio es uUnicénana de las variantes que se tienen que
tener en cuenta, pero su estudio detenido seréoalgeestudio en el contexto de la aplicacion de la

herramientas propias de la gestion de negocia®tab se plantea en el documento guia.
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2. JUSTIFICACION

El desarrollo del presente proyecto halla su ingyanin en la necesidad de dar solucion a la
amplia demanda de lugares de parqueo por el cada&eg creciente parque automotor en la ciudad
de Bogota.

Al mismo tiempo, con el disefio de un sistema da esturaleza se podria solventar la
necesidad de decenas de conjuntos residencialesequeren de una mejor infraestructura de
parqueo para sus residentes y visitantes, es plardos argumentos presentados antes que el
problema es una dinamica que viene en crecimientes yuna consecuencia inmediata del
crecimiento de la ciudad en habitaciones o lugdee®studio y trabajo. El centro del debate se
encuentra en lograr los datos que posibilitarianieio del emprendimiento, aun cuando la falta de
orden en el contexto de la movilidad del sectoeyaisible en horas de alto tréfico.

Con el disefio de esta propuesta de sistema de gmaspi favoreceria la movilidad en
diferentes sectores de la ciudad en los que loewels son parqueados en las calles obstaculizando
el transito y exponiéndose a fuertes sancionesnpacendos.

Ademas los conjuntos residenciales al contar canffaestructura adecuada podrian sacar
provecho econdmico al alquilar lugares para pessange posean mas de un vehiculo o para
aquellos que viven en lugares aledafios y no cueotaeste servicio en sus conjuntos.

Como alternativa para la ciudad se volveria de sumprtancia porque minimizar los
riesgos de traslados a pie en zonas potencialmpetiggosas principalmente a las horas de salida y
llegada de los usuarios.

El desarrollo de este trabajo permitiria poner efctica y a punto los conocimientos
adquiridos durante el desarrollo académico de ey hacer de ellos un elemento aplicado y

practico en la resolucion de necesidades real&ssteiedad Bogotana.
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3. OBJETIVOS

En la determinacion de objetivos haremos dos cermiibnes. En primer lugar nuestro
intento no sera en esencia un proyecto en el cantagtitucional de la empresa, se trata de un
intento si privado por consolidar una opcion deatreento del problema con un grado de ganancia
en el proceso. Sin embargo su llevada a efectondepde la capacidad de cambiar informacion
ideas y posiciones como presupuesto de la accidal skn este caso, se trata de hacer intervenir a
terceros, un escenario nada nuevo por ejemplo ennééxto empresarial, con la idea de generar
rendimientos mutuos. Se trata por tanto de un kelageneracién de eventos econémicos que
depende de la generacion de accion social. Conmm ¢atprendimiento productivo entrafia unos
riesgos que como en el seno no sélo de la produsai® también en el seno de la accion en general
se encuentran siempre supuestos.

Los mecanismos de las acciones sociales como vieclaso estan supuestas en parte en las
normas, en las posibilidades expuestas de evemfu@vechamiento econdmico. En esto es
necesario distinguir los grandes objetivos, esrdesifines principales. Como accion social logéin
principales tienen que ver con un conjunto de egeue juzgamos por deseables y que pueden
generar valor econémico, en la configuracién debj@ma anotamos que el problema de parqueo es
un derivado de una opcion social en el sentidosis e los medios de para movilizarse bienes y
personas en la urbe. Su existencia esta asi vidwula la movilidad. De este modo los actores
sociales, intervenles poderosos, son los que seesfrcomo el entorno no empresarial de nuestro
empefo. Visto en grande estos factores socialesrtideterminado el modo de justificar su accion
social en fines mas o menos obvios del servicieakpdblico o colectivo en algunos casos. Y para
ellos un conjunto de problemas son los que deteymiel problema de la movilidad y su

interdependencia es parte del problema, el factoago en este caso no se puede desentender de
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que los fines sociales serian las guias de justifin solvente de las acciones.

Dado que la subordinacion del problema de gudodavehiculos al problema de su uso las
normas coherentemente como hemos visto imponerictonels de operacion dependientes de las
condiciones de movilidad, la justificacion de losp&cios de estacionamiento viene a ser su
superioridad para tratar el problema de la mowljdgue normalmente se encuentra en directa
relacién con un uso razonable del espacio. Esdarlia justificacion al problema de que los finels de
proyecto deben corresponder con los de la orgddizaen alguna medida, en nuestro caso, la
sociedad y sobre todo el conjunto en términos derge un modo de ingresos a partir de una
inversion. Para esta estructura la movilidad y dasdiciones de convivencia aceptables son

imposibles de eludir.

3.1 Objetivo General
Disefiar un sistema alternativo de parqueaderosetmracion de vehiculos, que permita
aprovechar y optimizar los espacios limitados dejyeo, en los conjuntos residenciales de la

ciudad de Bogota, en condiciones aceptables paan&txto de un conjunto de apartamentos.

3.2 Objetivos Especificos

1. Determinar la alternativa de disefio que se ppeaigoner para aprovechar y optimizar el
area disponible para parqueaderos en los conjuatidenciales ubicados en el sector objeto de
estudio.

2. Disenfar el sistema de elevacion de vehiculosoanordancia con los fines y normativas
del contexto social. (Legislacion sobre uso dellasuprevisiones técnicas y condiciones del

conjunto).
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3. Determinar la proyeccion de costos para la implgacion de la propuesta asi como las
posibles fuentes de financiacion.
4. Estructurar la propuesta de la alternativa pacgrla atractiva para las administraciones y

residentes de los conjuntos residenciales ubicanl@s sector objeto de estudio.
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4. DESARROLLO DEL PROYECTO APLICADO

4.1 Acta de Constitucion del proyecto.

4.1.1 Insumos.
Se consideran en este apartado los que tienenejueom el enunciado del proyecto, asi
como el caso del negocio, los acuerdos, los fext@mbientales y los activos organizativos con los

que se cuenta.

4.1.2 Enunciado del Trabajo del Proyecto.

4.1.2.1Necesidad del Negocio.

En nuestro proceso de indagacién encontramos yantonde apartamentos con un déficit
de apartamentos cercano a 50 cupos que no sondatemubr la capacidad instalada dentro del
conjunto de apartamentos. Algunos propietario®ofoa tiempo de varios espacios que pueden ser
de nuestro interés para consolidar el primer gaganfluencia tanto como lo son por ser posibles
SOCiOs que aporten sus espacios a cambio de ui@EQgzaion.

Tal nivel de falta de espacios adecuadamente aoafigs para los vehiculos puede como es
l6gico aumentar en ciertas circunstancias peroréemols este nUmero como uno que representa una

cierta seguridad de demanda.

4.1.2.2Descripcion del alcance del producto.

Se intenta crear un sistema de elevacion y/o apéionde vehiculos, en un sistema de uso
tecnolégico de ahorro de espacio vertical, medialt® mecanismos sencillos un elevador de
vehiculos que puede ser un duplicador mévil o urramemo analogo junto con un sistema

empaque Yy fijacion a una infraestructura tipo colande metal por un sistema de pasadores
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metélicos analogos a las puertas de seguridadc&umacidad para 50 vehiculos.

La idea es ir fijando a un conjunto de columnas gueden ser imaginadas como los cruces
de lineas en una péagina cuadriculada vista desul®a dos vehiculos, mas precisamente una
plataforma que los sostenga desde abajo. Dadoejtrata de un sistema de cierre con pasadores,
de la posibilidad de tener mas lugares donde pfiger el vehiculo depende que sea mas
aprovechable el sistema de guardado de los vebiculo

Debajo de las columnas o entre ellas, de acuetdagae resulte mas util en el disefio, se
encuentra en una suerte de foso el elevador, ovslars en un sistema que permita aprovechar al
maximo el espacio para poder trasladarlo y tampa@ler ascender los vehiculos.

Las personas necesarias en un primer acercamiarddgyoperacion diaria del sistema son
tres uno encargado de subir y cerrar el sistemafigué& plataforma, uno segundo que opera el
elevador o su similar y un tercero que recibe biatdo, sube al sistema la informacion del mismo
y, después de que sea estacionado en la plataferpide la boleta con la que sera reclamado y el
recibo, dejando en el sistema la informacion stdbtecalizacion espacial del vehiculo en el sistema

de guardado tanto como las actualizaciones dergstanacion.

4.1.2.3Plan estratégico

Dado que el desarrollo de nuestro proyecto partendeorganizacion que tiene configurada
de manera mas o menos probable sus fines socedé&s, es, hablamos de un conjunto de
apartamentos. Dentro de los objetivos se enauegdsstionar los problemas comunes del conjunto
de apartamentos mientras se asegura la normatimezebaria, el cobro de las cuotas y la operacion
financiera de las obligaciones que deben ser cdagplpor este tipo de colectivos relacionadas con

la seguridad, y disponibilidad de prestaciones cwaupara sus integrantes, la asamblea de
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propietarios.

En este sentido el emprendimiento que se ejecutapleucon dos necesidades de la
colectividad de un lado genera espacio de estani@nto que hoy ha empezado a ser escaso en este
ambito concreto y de otro es una oportunidad paremr algunos recursos que pueden ser usados
para la satisfaccion del colectivo, recursos guesariamente se deben dar por comprometer parte
del espacio destinado a areas comunes en el desated proyecto. De un lado como una
participacion para hacer el edificio de otra dade ge realizara en los predios del conjunto, en

términos de servidumbres para el traslado de lbgulos de la estructura a la via publica.

4.1.3 Caso del negocio.

Haremos un célculo inverso en la relacién costefien partiendo, en primer lugar de la
valoracién del beneficio que puede suponer el mtoyen primera instancia en el periodo de tiempo
de un afo para esto tomaremos los datos que nos &pono el maximo exigible por las normas
para un vehiculo asimilando la estructura a lardedificio segun las consideraciones del Decreto
Distrital 550 de 2010. Asi tomando como factor@8lemanda local el costo en edificacion sera de
76 pesos el minuto y 4560 en una hora. Partirerabsupuesto de que los vehiculos son guardados
por las noches un minimo de tiempo de 8 horas tlododias. De esta manera debemos multiplicar
el valor de la hora por 8, para obtener el valotauio/dia, por 50 para el valor colectivo /diateEs
altimo dato por treinta dias dara el promedio/mg®iy360 dias el promedio afio. Para poderar un
precio por debajo del maximo de la norma tomaretooso criterio, sin embargo un precio de 4000

pesos hora.
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Unidad Monto Operacion

Precio hora 4000

Precio unitario/dia 32000/4000 x 8

Precio colectivo/dia 16000004000 x 8 x 50
Precio colectivo/mes 48000000/4000 x 8 x 50 x 30
Precio colectivo/ario 5760000004000 x 8 x 50 x 360

Por tanto se cuenta con un margen de operaciéncamqye podria poner el precio hora en

1000 pesos con lo que al final del afio se tendria:

Unidad Monto Operacion

Precio hora 1000

Precio unitario/dia 80004000 x 8

Precio colectivo/dia 4000004000 x 8 x 50
Precio colectivo/mes 120000004000 x 8 x 50 x 30
Precio colectivo/afio 144000000/4000 x 8 x 50 x 360

Que seria 144 millones de pesos al cabo de un afio.
En el caso que todos los espacios fueran arrengemtasl mes todos a 120,000 pesos, por

tanto cobrando a 500 pesos la hora, el resultati elesiguiente:

Unidad Monto Operacion

Precio hora 500

Precio unitario/dia 400014000 x 8

Precio unitario/mes 120000/4000 x 8 x30
Precio colectivo/dia 2000004000 x 8 x 50
Precio colectivo/mes 60000004000 x 8 x 50 x 30
Precio colectivo/ano 720000004000 x 8 x 50 x 360

El resultado seria de dos millones y el costo d®ygrto si se mantiene en 100,000 millones
se pagaria en principio menos de dos afios. El mi&@ea diferencia de los restantes calculos no es
una variable de tiempo sino de nimero de vehicrogste caso se tiene en cuenta no el producto

unitario de un espacio sino se da por sentado ardes8 horas de todos los vehiculos que pueden
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estacionarse 50 en total.

Por lo tanto, el modo mas consecuente de usaralagi@aderos es el uso de un sistema de
contratacion mixto, esto quiere decir que se detaniar contratar por las noches con usuarios que
en principio residen en el conjunto, reduciende@sulta necesario el precio de este tipo de amiend
a favor del arriendo por minuto intentando orierghobjetivo a la posible demanda del hospital
cercano al conjunto de referencia (Hospital de ieegh

Dentro de las condiciones de riesgo se encuentreagjen de retorno de dinero, pero como
se ve existe la posibilidad de intentar una tdydf@ en una y otra prestacion para poder garantizar
un factor de manejo de tal riesgo combinar losstige negocios a cambio de asegurar un retorno
programado, mientras que una tarifa de 1.000 plesbsra es bastante baja, logra la financiacion

del proyecto en ocho horas dia, en menos de un afio.

4.1.4 Acuerdos.

Sera necesario configurar una carta de acuerda eud se determine que demarque las
responsabilidades de las partes: el conjunto deaapentos y el equipo de gestion de proyectos. De
un lado el conjunto de apartamentos solventarproslemas de propiedad de la tierra que puedan
derivarse del proceso asi como la consideracidioslefectos del proyecto sobre la convivencia y
comodidad de los residentes como condicion paraaut@izacion de la asamblea general después
de lo cual se firmara un contrato. El equipo deigesdel proyecto se encargara de otro lado de
disefar y construir la estructura ya sefialadajadnanciacion del conjunto de apartamentos o con
su participacion en la deuda que se haga necesaria.

Por lo expuesto se hacen necesarios dos acuerdosoara junta directiva que supone la

informacidn sobre el contenido mas importante deygcto y la inclusion dentro del orden del dia
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de la fecha en que se realice la asamblea gergdrabdjunto. En esto es posible que se presenten
postergaciones, pues en algunos casos en la priewer®n no es posible hacer asamblea por falta

de quorum.

4.1.5 Factores ambientales.

El principal factor ambiental a considerar en aypcto es la relacion entre la asamblea
general y la administracion del conjunto de apagt#os. Como se veia en el manejo de los
interesados. Partiremos de un supuesto basicougb gilue conforma el consejo de administracion,
es decir el grupo que las leyes de la nacion pmpgomo el administrador del conjunto y el érgano
altimo de decision la asamblea, dado que estaideagbe contar con su aprobacion.

En general definiremos a la asamblea como un goguymocomparado con el consejo se
mantiene menos conectado entre ellos y sélo unaale#io se encuentran para enterarse de
problemas que no han gestionado. Si su conocimiestbre el modo como funciona
institucionalmente la propiedad horizontal no esymalto, su capacidad de analisis no
necesariamente esta entrenada para entender iagltaifes propias de un proceso como por
ejemplo uno legal. Sin embargo, eso no quiere dge# puedan darse elementos con mayor
capacidad critica. Esto implica que los consejoadiuinistracion no tienen un problema excesivo
pero corren riesgo de perder en cualquier momentorerol de la situacion. Por esta razon un
contacto con la administracion previo pueda sané&odo mas facil de introducir la idea y una
exposicion ante la asamblea preparada el mejormecapara hacerla efectiva como un medio para
compensar la ventaja relativa que se presenta tandesusion. Las condiciones normativas ya
fueron discutidas en sus partes relevantes, errajérablamos del Plan de Desarrollo anterior a la

reforma del actual alcalde y todavia vigente o@T en vigor, el Codigo de Transito, ademas de la
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Ley 675 de 2001, la norma que rige el funcionanoigiat los conjuntos de apartamentos.

En todo caso el uso del suelo pasa por distinteedes que establece el POT y que, en todo
caso, no pueden oponerse al uso dotacional deifiaaetbn que se plantea. Las indagaciones
realizadas conducen a que la nueva tecnologiaecaretodo caso de normatividad especial, o que
no deja de implicar que se deben mantener los gardsnde seguridad y técnicos propios de las
normas de transito y mantenerse en los margenesegamiendan las normas de construccion. El
disefio en todo caso es seguro en tanto que sdairttaser que cada operacion se haga sobre

columnas y no meramente paredes de otro tipo Eatéogar riesgos de peso fundamentalmente.

4.1.6 Activos de los procesos de la organizacion.

Los activos de los que se parte son fundamentaénest ventajas en conocimiento que
aporta la introduccion en las herramientas de tigeson y gestion de las que hace parte este
ejercicio. Ademas de la posibilidad de introduciese el contexto social y entender las sub-
dinamicas, ademas de cierta capacidad de invegsiéren ningun caso individual del que escribe el

texto pasa de la décima parte de la cuantia tetahsmo.

4.2 Plan para la direccion del proyecto

Segun lo afirmado por el PM5 el “plan para la difée del proyecto define la manera en
que el proyecto se ejecuta, se monitorea, se danyrege cierra. El contenido del plan para la
direccion del proyecto es variable en funcion delaade aplicacion y de la complejidad del
proyecto. Se desarrolla a través de una serieate$os integrados que se extienden hasta el cierre
del proyecto” (p. 67).

En principio el plan debe tener un grado de detalenor frente a las aplicaciones

especificas del plan por lo tanto aqui solo enuesias en general que: 1. se intenta obtener una

42



construccion con la capacidad de elevar los vebscade manera ordenada, segura y con la
capacidad de aprovechar pro esta via los remanelgesspacio vertical en el proceso de
estacionamiento. 2. El tiempo que tomemos de mteesera el de tres afios y medio. 3. partiendo
de la idea que tope maximo de costos son 100 redldde modo igualmente general, el alcance del
proyecto sera monitorizado mediante el cumplimiglgtdas exigencias técnicas y mediante visitas y
reuniones periddicas, se gestionaran los requidgbsismo modo y proponiendo distintas vias de
cumplimiento a las condiciones que debe teneriéitied EI cronograma sera controlado mediante
pactos con el cliente; el conjunto de apartamemasismo que los costos del producto. La calidad
estara definida por las normativas conocidas ydesmendaciones técnicas propias de la ciencia de
la construccién por lo que hara parte de las otilbgees del comitente. El plan de mejoras incluira
un tipo de andlisis periodicos de los baches atgsm y una evaluacién general con la junta del
edificio. Las relaciones laborales que surjan sergferan y contrataran de manera temporal con un

desempefio sometido a metas coincidentes con lasayelcto.

4.3 Gestion del alcance

Se intenta obtener un disefio de un edificio y sicibnamiento por un afio en manos del
factor que lo instala. El total del tiempo restambe tanto son dos afios en los que el proyecto debe
ser gestionado de manera que aparezca la finabcjagl disefio y sea realizada la construccion.

Estos son los términos generales en los que sel@saarollar la obtencion de estos objetivos.

4.3.1 Detallar el alcance del proyecto.
Dado que las reuniones de los Conjuntos de Apartmseestan determinados por las
normas a tener una reunion minimo cada afno, pestlblecido en las Leyes, y esta reunion debe

hacerse tres meses después de que se venza cembp peesupuestal (Articulo 39 de la Ley
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675/2008). De modo que tiene sentido que con andelapara ser mas preciso en Diciembre se
empiecen las gestiones necesarias para que seaéneh las mejores condiciones en la asamblea
general anual obligatoria. Como el alcance se aeenirel trabajo necesario para llevar a efecto el
proyecto tasaremos el trabajo necesario en unediarsl, es decir contando con meses de cuatro
semanas, tendremos un aproximado de 16 dias dgotrahsta la asamblea general destinados a
hacer las labores necesarias en el conjunto parer podisposicion de los integrantes del conjunto
las previsiones de realizacion del proyecto y sarfciacion ademas de ser posible enterarse de las
condiciones mas especificas del presupuesto oadeeti el conjunto. De este este modo se dispara
la segunda fase en caso de darse la autorizacida fieanciacion, que se trata del disefio del
sistema, para lo que se contard cuatro mesesengtsederd que se necesita en esta etapa el trabajo
tiempo completo de una persona especialmente czaldi y el trabajo de medio tiempo del
comitente.

Después de las etapas anteriores vendra una etamaldacion de la obra para lo que se
tendra 16 meses, un tiempo prudencial para quaesemien los imprevistos por decirlo asi, a
tiempo. Momento a partir del cual empieza el a@@pleracion. En los dos momentos se requerira
el trabajo constante de mas, personas que henamtas un primer momento, la construccion de

tres personas, mientras que la operacion del padgue debera usar el trabajo de tres personas.

4.3.2 Acercamiento a la creacion de EDT/WBS.
Por lo anotado con anterioridad se puede afirmarej total de trabajo que se requiere se

puede distribuir de acuerdo con lo que se muestta €abla 1 (ver 4.3.4 Entregables).
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Tabla 1: Etapas, tiempo, No. Trabajadores, No. Dédmjo

Actividad Pre-disefio - Disefio Construccion Operacion
4 meses 4 meses 16 meses 12 meses
No. Trabajadores 1, tiempo parcial. |2, una 16 dias, y |3 tiempo 3 tiempo
otra, tiempo completo. completo.
completo.
No. de dias de 16 dias. 4 meses 16 dias. |48 meses. 36 meses.
trabajo colectivos

Fuente: Elaboracion propia (2015)

En total se hablaria de 89 meses y 2 dias que delérabajados en total por el colectivo de
trabajadores comprometidos. Teniendo en todo cessepte que no todo los trabajos tendran el
mismo precio dado que se requiere distintos tigogrdparacion en la mano de obra. Las tareas por
tanto tienen una localizacién jerarquica distintaeyhacen cuentas generales sobre la cantidad de

tiempo de trabajo para comenzar.

4.3.3 Mantenimiento y aprobacion de EDT/WBS.

El proceso de determinacion del trabajo necesati® sujeto a cambios que resulten del
disefo del edificio encargado de contener los mseers y servir de parqueadero por elevacion. El
proceso mediante el cual se realizaran los cant@be tener el aval de la direccion del proyecto y
del cliente, el conjunto de apartamentos, mas gaew@nte debera haber informaciéon puntual a la
junta directiva que es el Unico organismo del catgicon el cual se puede tener interlocucion sin
restricciones de tiempo. Tales cambios quedardgotizados en un acta que se realizara para el

efecto.

4.3.4 Entregables.

Los entregables deberan del mismo modo preserdahbfis@l de cada etapa. En el final de la
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primera etapa hablamos de un plan de gestion dgépio que debe ser autorizado por la asamblea
para su financiacion. En la segunda etapa losgatites son los disefios que deben ser autorizados
por la direccion del proyecto y por la junta diregtdel conjunto de apartamentos, al mismo tiempo
sobre esos disefios se adelantaran los procesassti@ngante la administracion por lo que, en el
fondo debera tener autorizacion de las autoridamesp el curador urbano. En la tercera etapa los
entregables son la construccién del edificio guevalautomdéviles, que deberd cumplir con las
exigencias de la direccién del proyecto y la juditactiva del conjunto de apartamentos. Al final de
la realizacion del proyecto se presentaran comeoegaibles unos informes que presenten el
desarrollo del mismo su ejecucién las leccionesrapdas y las nuevas posibilidades para repetir el

proceso ante la asamblea del Conjunto de apartament

4.3.5 Autorizacion de los cambios de alcance.

Los cambios en el alcance del proyecto deberarag®bados por la junta directiva del
conjunto de apartamentos, dado que la asamblea sera expuesto tiene dificultades particulares
para reunirse con la misma facilidad que la juntactiva del conjunto de apartamentos, sin
embargo, si la junta asi lo considera necesariodpadlizar una asamblea para reformar el alcance

del proyecto, caso en el cual, se realizara erabdé cambio por parte de la direccién del proyect

4.4 Reunion de los requisitos

Se intenta tener una construccion con la capactiiaclevar y guardar con seguridad
vehiculos que cumplan con las condiciones de jgsieno salir directamente a las vias principales
tener el espacio determinado en las normas par#obnas, poder tener un modo de gestionar el
proceso de retiro de los vehiculos de modo qu@msggamado o0 que siempre se pueda tener acceso

a todos los vehiculos mediante procesos de traslai@ los vehiculos que permita poder tenerlos a
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la mano. Por ello se hace necesario que unaleead® un vehiculo el sistema permita elevar otros
vehiculos debajo del primer y de ser necesarioetheselos y ascenderlos en otro lugar para liberar
a un vehiculo en concreto.

Dado que por las normas del POT las construccieneel subsuelo hacen parte de los
bienes de la nacién, mas puntualmente del disgt@romovera que el mecanismo de elevacion
considere preferentemente encontrarse en la phatedel edificio y elevar verticalmente varios
vehiculos.

Se intentara finalmente que la apariencia extemdadconstruccion no sea agresiva a la
vista, fundamentalmente mediante al recurso detif’da estructura de modos mas o menos
creativos el primero de los que puede ser reviegdmediante plantas decorativas que puedan ser

colgadas en la parte externa de la estructurausirsg afecte el funcionamiento del disefio.

4.5 Definicion del alcance

En estas condiciones se intenta realizar el proyect3 afilos con un gasto no mayor de 89
meses y dos dias de trabajo de distintos nivelgsalesionales. Cumpliendo la normatividad sobre
construccién presentes en las normas del POT fista expuestas. Con seguridad para los
vehiculos y estructural para las construccionetigas. Las condiciones de los entregables son los
siguientes.

1. Plan de gestion de proyectos que debe tener lamslibase de alcance, del
cronograma y costos. Los planes secundarios corstiocBede Alcance, Requisitos, Cronograma,
Calidad, Recursos humanos, adquisiciones y dedged# los interesados.

2. Disefios del edificio elevador de vehiculos, con lesndiciones técnicas

preferentemente con el sistema de elevacion erarte plta del edificio y con la posibilidad de
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liberar cualquier vehiculo a traves de la re-l@zadion hecha en parte por el edificio en partdgsor
obreros del edificio de los vehiculos, para podgregar los espacios necesarios.

3. Realizacion del edificio en las condiciones propagen el acapite anterior y en los
términos propuestos de maximo 16 meses. Con ufiza@én no superior a 100 millones de pesos
contando con su disefio.

4. Informes de operacién pasado un afio que hacenvah&eion del proyecto desde el
disefio y terminan en la operacion un afio despugsistas a liquidar obligaciones definitivamente
con el cliente y a plantear otras areas de tradrajlos que se pueda reiniciar nuevos proyectos que
puedan servir a la comunidad y al sector de la idad.

En general el proceso se realizara en tres afpsrik de su autorizacion por la asamblea

general en su reunion obligatoria de marzo de 2016.

4.6 EDT/WBS

Operando por subdivision de objetivos obtendriataainamica de desarrollo del proceso
siguiente: En la etapa de pre-disefio se hace maca@gaoducir en el orden del Dia de la asamblea
anual la consideracion sobre el proyecto, la reeidn dentro del orden del dia de una exposicion y
la resolucion de preguntas que surjan como frutla égposicion misma para obtener los recursos.

De este modo el Pre-disefio tiene como objetivbersiinados:

1. Pre-disefio

1.1  Introduccion en el orden del dia.

1.2  Preparacion de la exposicion, las diapositivasgplasecucion de los medios técnicos
para la exposicion.

1.2.1 Presentacion.
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1.3 Respuesta a las preguntas que se puedan formular.

1.4  Firma de acuerdos.

Por su parte la Etapa de Disefio supone la detecidimdel material del edificio y su forma,
esto es la definicion sobre si los tamafios de $paa@os en los que seran guardados los vehiculos
debe ser igual a la que tendria un parqueadereoidiodi en términos de espacio vertical y de
profundidad implicado. En un segundo momento s@ In@cesaria la definicion del mecanismo
puntual de elevamiento, esto es si la fuerza seaapesde abajo del edificio o si la fuerza se
ejercera por dispositivos localizados en la pamgesor de la estructura. Esta etapa supondra al
mismo tiempo una toma de posesion sobre si lawmtsdn requiere mecanismos de transmision de
fuerza. En tercer lugar serd necesario definirflegiones que se puedan cumplir acorde a las
posibilidades del disefio mismo por los trabajadqresoperen la estructura asi como la apariencia
de la misma.

2. Disefio.

2.1  Definicion de la estructura de la edificacion. Meties.

Posibilidades

Metal.

Vigas atornilladas entre si de manera rigida, pogue la flexibilidad anti-sismica debe
trasladarse a los cimientos del edificio.

Fibra de Carbono.

En la misma funcion de las vigas de metal sefaladé@sa. El nuevo material tiene ciertas
prestaciones superiores a las del acero pero adeksia etapa es imposible pues debe realizarse la
valoracion por un ingeniero.

Vigas de concreto y alma en acero tradicional.
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En este caso los movimientos de tierra pueden dgacdos ejes de cada viga si a cada una
puede estar pegado un eje o riel sobre el ques@agn su ascenso los carros por lo que no es tan
recomendable si se construye la viga desde el suishoo.

2.2  El mecanismo

Pueden concebirse mecanismos que desplacen un enoébtecho que al tiempo jale de los
cajones donde se encuentran los vehiculos, elexmdhigraulicos desde el piso o distintos tipos de
mecanismos de transmision que desplacen los vekicul

2.3 Las condiciones sobre las condiciones de la marubce

En este caso se trata que se pueda prever losefatinimero de hombres y funciones de
las distintas opciones de disefio.

3. Construccion.

3.1 Preparar el terreno.

3.2  Construir la estructura

3.3 Instalacion del mecanismo.

3.3.1 Instalacion

3.3.2 Pruebas de Calidad

3.3.3 Protocolos de mantenimiento

3.4 Instalaciones

3.4.1 Electricidad

3.4.2 Baiios.

4, Operacion.

4.1 Definicion de costos.

4.2  Prospecto de cara de trabajo y funciones.
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4.3  Contratar y entrenar personal.
4.4  Operacion.
El proyecto consta de una etapa de pre-disefidsdéaj de construccion y de operacion.

Figura 6: Etapas del Proyecto

Disefio construccién de un sistema de parqueo
por elevacion.

Inclusior Disefio Construccion Operacion
Orden dia

Preparacié | ¢Materiales? Prep de Defin
— Exposicion B Terreno — Costos
Exposicion . Mecanismo — | Construccio Prospect
Estructura B Carga
Trabajo
L Respuestas Mano de obra »
| Instalacior
Mecanismo | | Contrata
Firma d¢ Y
, u Entrenar
Acuerdos NGmero d Adecuaciones
Obreros —]
Operar
Costo: n Electricidac m :
De la obra
Bario:
— Cadena —
Instalacion
Ascensi T
. Hidraulico
Pruebas
Definir de calidad
Totalmente
Parte
Protocolo
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Definir Forma Estructura

Fuente: Elaboracion Propia (2015)

4.7 Plan de gestion del cronograma

Intentaremos desarrollar un producto tomando patage que eventualmente sera necesario
qgue haya interrupciones, en este caso el tiempdlegecurso si genera costos y dejamos de lado el
lucro cesante para la operacion por razones quieputeberse a paros en la financiacion dado que
hablamos de un conjunto que no necesariamentedgazao el dinero a invertir de una sola vez. La
unidad general de calculo que tomaremos sera dflatjo en el dia. El estado de la prospeccion
nos permite ser mas especificos en las condicignesinciden sobre el disefio que sobre su
construccion y realizacion dado que el disefio ewicadn de las dos posteriores. De este modo es
necesario tener en cuenta el tiempo en el queatieam las actividades, pero las actividades no
necesariamente tienen una sucesion inmediata diferspo aunque obviamente pasan en un

determinado orden.

4.7.1 Definicién de las actividades y su tiempo.

De esta manera la cantidad invertida en el esfusmda etapa de predisefio es 16 dias de los
cuales 10 son usados en la etapa de novena deadgwda definir los actores sociales visibles e
indagar sobre los actores invisibles en el contdgt@onjunto de apartamentos dos dias restantes se
van en preparar la exposicién tres en lograr laneincion dentro de la asamblea y uno para
exponer el proyecto y obtener compromisos (Tahla 2)

Tabla 2: Etapas presentacion del proyecto a lalasam

Conocer contexto Preparar la exposiciorIncluir orden del dia |Exposicion y
compromisos

10 dias fiestas de fin ¢2 dias en febrero. 3 dias en febrero 1 dia en marzo.
ano.
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Fuente: Elaboracion propia (2015)

El siguiente objetivo es el disefio del estacionatoi@or elevacion, en este caso, se cuenta
con 4 meses y 16 dias que acaecen en un margeratle meses empezando en abril de 2016. El
esfuerzo que se plantea es el de un profesionaailente egreso debera hacer los disefios teniendo
en cuenta los posibles materiales sus prestaciprgss costos, tanto como por lo menos tres
alternativas de mecanismos que supongan un motor ynodo de elevacién de los vehiculos
(pifiones correas etc).

En los dos primeros meses se hara en estudio eanti@gjas. En los primeros 15 dias los
resultados seran revisados por el cliente la jdimectiva del Edificio que determinaré el equildori
entre prestaciones y costo. El mes siguiente daidefas condiciones del edificio contando con
tipo de estructura y mecanismos. Entre los tresemigsmedio y los tres meses y 20 dias el
entregable seré revisado y en los dias restantasepauarto se haran las correcciones y la entrega
(Tabla 3).

Tabla 3: Etapas del proceso de disefio. Ingenigiows Dir. Proyecto

Investigacion Revision consolidacion Revision Entregable
final final

Ingeniero |Dos meses |15 dias con Del 15 de Al 20 de 31 de Julio. | Tres meses y
civil. dos entregas|la asamblea|junio al 15 de julio diez dias.
una por mes,/del 1 al 15 |julio
en abril y de junio

Mayo.
Director de |5 dias leer 10 dias para’z dia 5 dias. % Dia Un mesy
proyecto primer leery informar de la recoger seis dias.
entregable |socializar |consolidacion entregable.
primeros diascon la
de mayo. asamblea er

las semanag
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de junio.

15 dias para
adelantar lag
consultas
necesarias &g
las
autoridades
sobre la
construccion

Fuente: Elaboracion propia (2015)
La construccion de la edificacion tiene como ppessto 16 meses en los que se irdn 5
meses preparando el terreno y poniendo los cinsegiteeis meses haciendo la estructura tres meses

instalando el mecanismo y dos meses instalandmladiciones del bafo y las luces (Tabla 4).

Tabla 4: Etapas del proceso de construccién

Terreno y Estructura Instalacion del  |Instalacion de  |total
cimientos mecanismo equipamentos
5 meses / agosto|Seis meses / Tres meses /Julio Dos meses octub|16 meses

diciembre 2016 |diciembre a junio

inclusive de 2017

agosto y
septiembre de
2017.

Fuente: Elaboracion propia (2015)

y hoviembre de
2017.

Las tres primeras actividades de la operacion morada una 10 dias mientras que la ultima
etapa dura once meses y se finaliza con la entietfzs entregables a la asamblea (Tabla 5).

Tabla 5: Etapas del proceso puesta en marcha

Definir Costos | Definir cargas de|Contratar y operar total
trabajo para entrenar.
operacion
10 dias / primerog 10 dias / del once40 dias/ del 21 de1 de febrero de |Un afio.
de diciembre de |al veinte de diciembre de 201/2018 a 30 de




2017 diciembre de 201

al 30 de enero de noviembre de
2018 2018

Fuente: Elaboracidn propia (2015)

4.7.2 Secuencia de las actividades.

Los objetivos del proyecto se encuentran de mamefia 0 menos secuencial, y las
actividades como definidas como objetivos de meémportancia en general también tiene una
relacién de secuencia, Unicamente en el momentdisiefio algunas actividades pueden realizarse
de manera mas o menos de manera paralela de estgaman diagrama de la secuencia de
actividades debiera ser como sigue.

Figura 7: Diagrama de Secuencia de Actividades

) Predsero| »r—

Fuente: Elaboracion Propia (2015)
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4.7.3 Estimaciones de recursos.

La primera etapa tendra un tiempo de 16 dias dmjtratasable en un salario minimo.
Mientras que la etapa de disefio implicara cuatreesg 16 dias y un costo de 10 millones en pago
de prestaciones de servicio. La construccién teadréosto de 85 millones. Los primeros meses de
operacion tendran el costo de cuatro millonesdrdos. A partir de Marzo de 2018 deben empezar

a ingresar recursos mediante los cuales se empepagar los costos de operacion.

4.7.4 Cronograma.
A continuacion se presentara el cronograma en &rdge las actividades de desarrollo del

proyecto junto con los costos estimados de reafinac
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Duracion 797days?
Inicio  11/12/1508:00AM
Termin... 31/12/1805:00PM

Disefioconstrucciony operac...

Etapa pre-disefio
Duracion 58days
Inicio 11/12/1508:00AM
Termin..._1/03/1605:00PM

Investigacion. Contexto social.
Duracion 10days

Inicio 11/12/1508:00AM
Termin... 24/12/1505:00PM

Preparar la exposicion.
Duracion 2days

Inicio 8/02/1608:00AM
Termin..._9/02/1605:00PM

Incluir. Orden del dia.
Duracion 3days

io 10/02/1608:00AM
Termin... 12/02/1605:00PM

tapa de Disefio.
Duracion 107days?

Inicio 2/03/1608:00AM
Termin... 28/07/1605:00PM

Exposicion. RespuestasComp...
Duracion 1day

Inicio 1/03/1608:00AM
Termin..._1/03/1605:00PM

Investigacion.
Duracion 60days?

Inicio 2/03/1608:00AM
Termin... 24/05/1605:00PM

Revision.

Duracion 18days?

Inicio 25/05/1608:00AM
Termin... 17/06/1605:00PM

Consolidacion.
Duracion 23days?

Inicio 20/06/1608:00AM
Termin... 20/07/1605:00PM

Revisiénfinal.

Duracion 5days?

Inicio 21/07/1608:00AM
Termin... 27/07/1605:00PM

Entregablefinal.

Duracion 1day?

Inicio 28/07/1608:00AM
Termin... 28/07/1605:00PM

tapa construccion.

Termin... 7/11/1705:00PM

Terrenusy cimientos
Duracion 117days?

Inicio 29/07/1608:00AM

Termin... 9/01/1705:00PM

Estructrua y mecanismos
Duracion 125days?

Inicio 10/01/1708:00AM
Termin... 3/07/1705:00PM

Instalacion de equipamentos.
Duracion 90days?

Inicio 5/07/1708:00AM
Termin... 7/11/1705:00PM

Definir costos.

Duracion 28days?
Inicio8/11/1708:00AM
Termin... 15/12/1705:00PM

tapa operacion.

Termin... 31/12/1805:00PM

Definicion de cargasde trabajo

Duracion 22days?
InicidB/11/1708:00AM

Termin... 7/12/1705:00PM

Contratar y entrenar.
Duracion 43days?

Inicio 11/12/1708:00AM
Termin... 7/02/1805:00PM

Operar.

- | ouracion 233day
Inicio8/02/1808:00AM
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En este respecto dado que todo depende de lo#adesu del disefio tanto la
construccién y la operacion requerirdn procesostit®s, esto es una determinacion de
actividades y su duracion asi como sus recursosnalenzo del proceso de construccion y de

operacion.

4.8 Plan de Gestion de costos
La determinacion de los costos del proyecto sendega en los apartados no 4.8.1. 4.8.2 y

4.8.3, en que se hace una comparacion entre gostapas del proyecto.

4.8.1 Gestidn de costos.

4.8.1.1Unidades de medida.

Como unidades de medida hemos utilizado el tiedgpiwabajo por dias en dos niveles
basicos. Nivel de trabajo no calificado y nivel wabajo profesional. En el primer caso
hacemos los calculos sobre el salario minimo, masrmjue en el segundo caso tomamos el
salario minimo y lo multiplicamos por dos. La valoidn de los costos en dinero se hacen en
millones de pesos con un grado de aproximacion58®®@ pesos hacia arriba es decir a

1000000 o al millén y con un nivel de exactitud éls 0 menos el 10%.

4.8.1.2Grados de aproximacion.

Las actividades descritas de modo general se etmaneen la Estrategia de Desglose
de Trabajo y en los cronogramas, aunque como séirh@ado serd necesario hacer procesos
iterativos dado que hay definiciones que dependanddefio que sea escogido en su
momento. Los umbrales de control seran del 10%mdeilto de la actividad, para condicién

de realizar revisiones sobre el desempeiio y ajgsesesulten como consecuencia.
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4.8.2 Estimacion de los costos.

En primer lugar vale tener en consideracion que \s&ios los tipos de bienes o
servicios que seran invertidos, la idea centradaegsar recursos financieros liquidos por mas
de 100 millones en la etapa que va del disefio ycglmina antes de la etapa de operacion.
Pero ademas de ese dinero se hace necesario \atoagortaciones de las partes en tierra (el
espacio que aportara el conjunto de apartamengo® Yo supondrd un traslado de riqueza a
un actor sino el uso de un recurso de manera difgrel aporte sin embargo de este tipo de
recursos se hara en este apartado. Del mismo niddabajo que no sera pagado con esta
cantidad de dinero calculada aca, debera tomarse otro tipo de aporte al nacimiento del
proceso que debera de algin modo compensado.e®¢aiténer en cuenta del mismo modo
gue a partir de operacion se intentara determihapso por fuera de la inversion inicial
partiendo de la idea de que en este momento halna@da de dinero que permitira sostener
los costos de la propia operacion al tiempo quepagn algo mas de lentitud los gastos
iniciales de construccion y disefio del proyecto.

De este modo valoraremos en 30 millones el pregie aporte el Conjunto de
apartamentos en prevision del tamafio que seraarer@sra poner mas o menos dos lineas
de cinco carros. En principio se tratara de uneuetstra con capacidad para tener mas o
menos 10 vehiculos por nivel y espacio para maaiobn el primer piso. En total seis
niveles. Los costos de disefio y construccion sohOfemillones mientras que los aportes en
trabajo a compensar con la operacién del proyesbto de 2 meses y 16 dias en el nivel
profesional, asi como la opcién de ocupar las tmes administrativas necesarias en el
contexto de la operacion. Dado el atraso prograrpada estos pagos se tazaran en 6 meses

de trabajo que se entendera aportado en el nigfdgional.
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Ademés de lo anterior en el sector de la operas®tomara el uso de dos personas
con el nivel de bachillerato en la calificacion gle mano de obra mientras que se usara el
equivalente a una persona de nivel profesionalp &ue pueden haber dos empleos uno de
medio tiempo profesional uno de tiempo completaisel bachiller.

Haremos tres escenarios uno pesimista uno mediooyoptimista de los costos en
millones.

En el caso del trabajo no calificado empezaremasuodbasico de 700.000 pesos después de
800.000 pesos y 900.000 pesos, en el caso deljdrpbafesional se tratara de 1 millén,
millén y medio y dos millones.

Costos sin prestaciones sociales (en millonesdes).

Una cuenta de cosos que tenga en cuenta los quala8 y demas prestaciones
pagaderas en los 10 meses de operacion seriaiantey

Tabla 6: Costos totales sin prestaciones

. Costo Disefio y Trabajo de TOt‘f",I
Escenarios Y 6mss | Operacion 10 | Total
Terreno Construccion Aporte/Mes mss
Bajo 20 100 1 6 24 151
Medio 30 100 1.5 9 31 170
Alto 40 100 2 12 38 192

Fuente: Elaboracion propia (2015)

Tabla 7: Costos con prestaciones sociales (enmaslole pesos)

. Costo Disefo y Trabajo de Total_ .
Escenarios . 6mss| Operacion Total
Terreno | Construccion | Aporte/Mes 10 mss
Bajo 20 100 1 6 25.34167 152.34167
Medio 30 100 1.5 9 33.99167 172.99167
Alto 40 100 2 12 42.64167 196.64167

Fuente: Elaboracion propia (2015)
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4.8.3 Determinar el presupuesto.

4.8.3.1Linea base de costos.
Un grafico de la linea base de costos seré laesitgien millones de pesos:

Figura 8: Linea de base de costos

~
(25
COStO ===/ meses
20
==¢==/ meses
15 ==¢==/ meses
===/ meses
10 | —
===/ meses
5 —=¢==/ meses
===/ meses
0
4 4 4 4 4 4 4 4 4 =¢==4 meses

mesesmesesmesesmesesmeses mesesmesesmesesmeses

Fuente: Elaboracion propia (2015)
Como ya se habia afirmado, el margen para regiganceso de costos tiene que ver
con una superacion de las suposiciones del 10%néa de costos se hace con el parametro
de costos mas econdmico, sin embargo; es de espersa forma de la linea no cambie de

manera radical con los otros supuestos de gastos.

4.9 Plan de gestion de la calidad.

Dos son las areas que tienen un control espeei dalidad de un lado se encuentra
el disefio y construccion de la edificacion con cajzal de elevacién de vehiculos, que debe
contar con las condiciones de la legislacién de R®iTcomo con las condiciones que la
técnica garantice para que la estructura sopogesa y la funcién para la que esta disefiada.
En el primer caso se trata de confrontar en lapastale revision los disefios con las

exigencias de las normas de la ciudad. En un segmodnento en el caso de la edificacién se
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trata de hacer pruebas de resistencia y funciomamee los mecanismos.

En un segundo capitulo esta la calidad de la qost del servicio que pasa por
determinar las funciones de los empleados y varifios pasos para obtener un buen
tratamiento de los carros, evitacion de los posibkfios asi como una gestion del tiempo de
parqueo dentro del sistema para poder ofreceasiedndiciones a los clientes del negocio.

El instrumento de calidad sobre la prestacionateicos es la Resolucion 1409/12,
ademas de las ya citadas normas del POT en |lasequeterminan las normas para operar en
altura con operarios, asi como las O6rdenes paracolastruccion de parqueaderos
respectivamente. La revision de estas dos norrdatieis sera la funcién principal de la
revision de la calidad. Esta revision de calidadahen una auditoria bimensual sobre los
formatos definidos como parte de la etapa de djspdp parte de la administracién del
conjunto de apartamentos. Los hallazgos se inf@amak gestor del Proyecto que podra hacer
un proceso de discusion y respuesta de las glesaatgndera la Administracion del Edificio.

De ser ratificadas las observaciones o glosasrdetmaber un plan de atencion de

hallazgos que se pondra en funcionamiento haséalaacion de la siguiente auditoria.

4.10 Plan de gestion de los recursos humanos

Como ya se habia afirmado con los recursos hunsipdenta hacer contratos que en
principio serdn de cuatro meses, cuando se trala dperacion de la edificacion. En los
momentos previos, no se entendera que se den tosntta trabajo. En todos los casos se
contratard por prestacion de servicios, nos refesipuntualmente a la etapa de pre-disefio,
disefio y construccion. Por otro lado en la etapapacion si se contratara por la via del
contrato laboral. Se trata de que los empleadosspag nivel profesional tengan mayor

autoridad que los de trabajo no cualificado. Senitaira no obstante encontrar personas con
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experiencia en labores industriales que tengaronesisobre el trabajo seguro en condiciones
en las que se manejan pesos suspendidos.

Los roles son tres tomar las peticiones y tenatencion los tiempos en el que deben
ser guardados y entregados los vehiculos que psedeealizado por una persona de
educacion técnica o profesional, en segundo lugss dbreros sin cualificacibn son
encargados, en principio, uno en elevar el vehigsémdo las herramientas que para el objeto
se hallan disefiado y construido, el otro obrerdrtefa mision de asegurar los vehiculos en el
sitio en donde reposaran hasta que sean retiradtzs etlificacion. EI nUmero de empleados
es una valoracion previa y pueden cambiar tant@emggleados necesarios como los roles de
acuerdo a las posibilidades que entregue el diskfila edificacion en la etapa de disefio.

Debera disefiarse un protocolo de seguridad quntiyae la seguridad de los obreros
mediante métodos como asegurar distancias seguidas enomentos en los que se haga los
traslados de los pesos de los empleados para edtadentes asi como los ejercicios
necesarios para evitar lesiones fruto de activisladpetitivas. Los operarios trabajan ocho
horas y una hora extra para lograr tomar el coriethl dia o el final y el paso a la
administracion para controlar la entrada de loa@sp destinados a arriendos mensuales.

La gestion de proyecto se entendera remunerada aporte inicial en los seis meses
de trabajo profesional que se le reconocen. Partapeia no se reconocen sus ganancias que
dependen de los resultados del proyecto las quietseminaran por un tercero al final del
contrato con observancia de los resultados del migie» modo que a mejores resultados mas
participacion en las ganancias. Una valoraciontigsr escenarios de los recursos humanos es

la siguiente:
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Tabla 8: Valoracion por tres escenarios de losrsesuhumanos

Base Salario Prima/10 Cesantias/10meses Vacacione$ Parafiscales/10 Total
No/prf meses meses
0.7 7| 0.5833333333 0.5833333333 0.291666667 2.8 258333
0.8 8| 0.6666666667 0.66666666p67 0.333333333 3.2 864867
0.9 9 0.75 0.75 0.376 36 14.4Y5
Base
prof.
1 10| 0.8333333333 0.83333333B3 0.416666667 2 13333
1.5 15 1.25 1.25 0.62b 3 21.125
2 20| 1.6666666667 1.66666666p67 0.833333333 4 266166

Fuente: Elaboracion propia (2015)

En el caso de contratos de obras civiles con estador autobnomo de servicio el
constructor tiene normalmente autonomia para adtranisus recursos humanos. En nuestro
caso, si se mantienen condiciones de seguridach seggrticulo 18 del Decreto 1295/94 el
monto para la clasificacion es de 8.7% para nuestso dado que se trata de una actividad
con alto riesgo por las alturas. Sobre la baségd@lhcion las cuentas nos dan los siguientes
montos para el caso de los escenarios de los ddirag esta vez expresados en pesos serian

del siguiente modo:

Tabla 9: Costos totales sin parafiscales

Monto cotizacion costos previos suma

700000 60900 11.258.333 11319233
800000 69600 12.866.667 12936267
900000 78300 14.475.000 14553300

Fuente: Elaboracion propia (2015)

En el caso de las distintas categorias de profaigis las sumas son las siguientes:
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Tabla 10: Costos totales con parafiscales

Monto cotizacion costos previos suma

20000000 1740000 14083333 15823333
1500000 130500 21125000 21255500
1000000 87000 28166667 28253667

Fuente: Elaboracion propia (2015)
Esta legislacion ha sido reformada a nivel legal la Ley 1562/12que aun no ha sido
reglamentada, por lo que no cambia las cotizacito@esvia aunque ya es obligatoria para el
caso de los trabajos en altura la Resolucién 120Qie sera tenida en cuenta para el caso de

los riesgos y el control de calidad.

4.11 Plan de gestion de las comunicaciones

Las comunicaciones se haran por escrifgoly medios electronicoa menos que se
encuentren razones para preferir otro tipo de cazagidn o se encuentre planeado otro tipo
de comunicacion o sea necesario por la operacidar qmr otras condiciones de la
comunicacion. Las comunicaciones seran espafol en los formatos que para el fin
determine la direccion de proyecty el nivel de detalle lo determinara el grado de
importancia como integrante del proyecto o comeregado dentro del mismo. Por lo que
tendran menor nivel de detalle los que tenganéstgmpoder limitados dentro de la ejecucion
del proyecto. Las comunicaciones tendudra regularidad minima de una semanal con el
conjunto de apartamento€on las autoridades estara regida por el ritmtosliéramites que
en algunos casos deberan ser adelantados poreet®@idel Proyecto

La autorizacion para hacer las comunicacione® tafitiales como las reservadas es
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del Director del Proyecto. En el caso de que de tta informacion sensible que pueda estar
reservada se debera obtener una autorizacionieetectepresentado en la junta Directiva del
Conjunto de apartamentos. Los recursos para la mioation se entienden como parte del
aporte de la Direccion Gestion del Proyecto cone parte de los seis meces iniciales que se
reconoce por su participacion.

El plan de comunicaciones se gestiona y se m@araevision iterativa. Se realiza
una linea de tipo de comunicacién de acuerdo ateésddo en el proyecto. De un lado los
actores institucionales de la sociedad requierenuogcaciones por escrito y en ocasiones
entregadas en papel, aun cuando puede haberctitergpor medio de medios electrénicos.

La comunidad debe recibir tratos formales peraesipnes claras a costa en algunos
casos de la pureza expositiva. Se trata de intéagsara que se convierta en un actor de los
cambios de dinamicas que se encuentran conectadda movilidad etc. De un lado frente a
las instituciones se trata de cumplir con las ntidades y con las expectativas razonables de
seguridad e impacto sobre sus vidas.

Las comunicaciones tendran como contenido el estatiProyecto o las necesidades
gue se tengan frente a los actores. En el casooslerdsidentes del conjunto las
comunicaciones trataran de solventar las cuestiooesel minimo de informacion sobre el
proyecto. Mientras que la administracion adminrstria informacion demasiado detallada
frente a los residentes. En el caso de las ingiites se comunicaran las comunicaciones que
en principio estrictamente resulten necesarias pacdtencion de los permisos pertinentes.

En el caso del control de cambios se realizardepajestor de proyectos con dos
copias una en manos del gestos y otro en manoa ddnhinistracion los cambios deben

reportarse de acuerdo a las novedades y en toddegsuna revision al de rutina al final de
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cada etapa del proyecto.

4.12 Plan de gestion de riesgos

Intentaremos una determinacién de los riesgosipsglose. Los Riesgos y su gestion
son obligacion de la Direccion del Proyecto. Eltoate los riesgos de la parte mas sensible
de proyecto debe hacer parte de los costos de @rddude la edificacion con mecanismo de
elevacion y correspondera a un 5% del Costo détmedcon el mecanismo de elevacion.

Determinaremos como posibles fuentes de riesgestdonicos, los juridicos, los
financieros y los institucionales. Los procesosdedinicion de riesgos se realizardan de
acuerdo al cumplimiento consecutivo de los objatiponcipales del Proyecto. Se intenta por
lo tanto que en el proceso de disefio se gener&iames sobre analisis de riesgos. Asi como
en el proceso de construccion y operacién. En tetota primera semana de iniciado el
periodo segun las condiciones expuestas en el grama.

Se trabajara con cuatro categorias de impacto: bajy, moderado, probable y
altamente probable. En atencidn a los costos emptiey objetivos. En cada caso se definiran
los formatos de las revisiones y se hara seguimi@ds detenido segun las necesidades y con

mas frecuencia en etapa de operacion.

4.12.1 Identificacion de los riesgos.

Una vez se ha presentado un acuerdo, uno dekgos que se presenta, es el de la
tardia financiacion del proyecto. De este modo pugde el estudio se pague sin mayor
problema, pero su construccion se empiece a dgogsms. En estos casos la Administracion
no debe tener la totalidad del dinero en sus mamesminada la primera etapa hasta
terminados los disefios se necesitan nuevas inuessppue siguen el ritmo de la construccion.

Esto en parte disipa una parte de los riesgosidiaens, y adjudicaremos a algun
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atraso por interrupciones en el flujo de recursna probabilidad en nuestra escala de
probable porque se entiende que puede haber uestakeinterrupciones. En todo caso queda
la posibilidad de tomar algun tipo de crédito qaengngin caso debera de superar el monto
de 50 millones.

Los riesgos técnicos los entendemos como causpdosalguna circunstancia
tecnoldégica, una deficiencia en el mercado en #&staja, una dificultad de disefio o
construccién que pueda poner en juego el proydestas probabilidades en términos de
disefio seran tomadas como muy bajas y bajas paaselde falta de oferta técnicas en el
contexto de la construccion. Los riegos juridiiesen que ver con la toma de postura que
tenga la administracion frente a los casos de €mtaormas. El conjunto de este modo hace
necesario observar el problema desde el punto sta inistitucional. En el fondo ante las
lagunas del Derecho se presenta el problema ded sh@dperar real de las instituciones.

La atencion del riesgo juridico tiene que ser @nepatendido por medio de la gestion
de los interesados del proyecto. Este riesgo dsapte y debe preverse un tratamiento del
mismo en el contexto de los interesados en el ptoye

La fortaleza del proyecto de esta manera es libipdad de ofrecer mejores precios y
distintos modos de contratacion para obtener deormmadonable una cantidad de dinero a
traveés de ofrecer mejores condiciones que los f@ssdompetidores. El flujo de dinero puede
ser menor del esperado pero el rango de tiempoupstp para la recuperacion es
ostensiblemente corto. Esto supone que en el foondoa parte del riesgo puede impactar en
los objetivos del proyecto fundamentalmente retrdsasu cumplimiento. En el contexto de
los riesgos institucionales también se encuenttarm@ar los métodos mas seguros para

tratar los vehiculos, los empleados y los posibieses de terceros. Estos procedimientos son
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por si mismos susceptibles de fallos, pero se tlatajue el disefio permita su gestion
oportuna, con lo que las condiciones de reparad@nios mecanismos tendrd que ser
observada como una variable exigible en contexXtdidefio del edificio.

La gestidén de los Riesgos como se ve puede spladada en parte a otras areas de la
operacion por lo que el presupuesto se orientdaat@ma de contratos de seguros que sean
susceptibles de contratarse para precaverse pam digfio o accidente que sin embargo se

pueda presentar.

4.12.2 Analisis cualitativo de los riesgos.

De modo que hemos identificado un tipo de riesgantiero, dos de tipo técnico, uno
gue es de caracter institucional pero también tigmecara técnica, el tratamiento de los
vehiculos mientras que otro tiene un pie en elexdatjuridico, la falta de normas para un
tipo nuevo de estacionamiento. El Riesgo identiiicaimero uno es interrupciones en los
flujos monetarios, probable, y atendible en partediante el crédito. ElI problema de
problemas de disefio es un riesgo muy bajo y es dlafe restricciones en el mercado
tecnoldgico. Son en todo caso atendibles med@oigesos de consulta en la investigacion y
disefio, precepto que se puede ampliar al contegtdasl compras que impactan en el
desempefio del presupuesto, su impacto en el alaelcproyecto es muy reducido. El
institucional-técnico es probable pero faciimertendible mediante el estudio de protocolos

.....

gue merece un tratamiento en la gestion de losesddos del proyecto.

4.12.3 Estrategia para los riesgos.
El primero financiero en principio puede aplazaaleance del proyecto en el tiempo,

pero no es demasiado importante su impacto porgueat que use tiempos amplios. Por
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tanto la estrategia en este caso es aprovechamgd para obtener los recursos que sean
susceptibles de cambiar de condiciones, tanto @stablecer medios de pactar los contratos
gue contengan la posibilidad de postergar los plgmra que la financiacion no sea un
problema. El riesgo técnico, si se presenta de raam&s grave puede imposibilitar el
proyecto, lo mismo que dificultar mucho su realigacsi tiene que ver con la oferta
tecnoldgica. La estrategia mediante la que se pugéstionar es asi sencilla, en el contexto
de la comunicacion en la etapa de disefio. Por B suimpacto realmente no es tan
importante sobre los alcances del proyecto. Lo mipasa con el riesgo institucional-técnico.
En este caso sera necesario deducir del totatatgtato un monto para hacer una
revision de las variables técnicas, de un millopesos. Sin embargo en el caso del problema
juridico, resultado de la introduccion de elemertsologicos, es mas compleja porque
requiere gestionar con el entorno institucionatentar generar en el contexto de instituciones
el juego de intereses que pueda jugar a favorrdekepo. Su impacto sobre los objetivos del
proyecto es muy importante por lo que deberd estalde una buena estrategia de
argumentacion judicial, gestion que quedara enaglajo de los interesados y que se impone

en los problemas junto con la financiacion a atende mayor prioridad en el proyecto.

4.12.4 Analisis cuantitativo de los riesgos.

La estimacion de los riesgos del proyecto puettagar la obtencién de los objetivos
conduce a que los riesgos secundarios técnicosstuaionales-técnicos pueden ser
gestionados de manera que no se expresen enraealdal proyecto. Los restantes se estiman
por un retaso conjunto en el desempefio del proyEc®meses. El sobre costo de los riesgos
puede llegar a ser un 20% del costo inicial defiseconstruccion del edificio elevador. Y

su posibilidad de ocurrencia es del 25%.
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4.12.5 Planificacion de la respuesta a los riesgos.

En el caso de los riesgos declarados como podoables o probables pero con
gestion por medio de sofisticaciones en las exigencequisitos y planes de gestién en
sectores, se entiende que la estratega de la iéuitatel riesgo. En los dos riesgos
identificados y de ocurrencia también poco prob#dntebién hay una transferencia del riesgo
en el caso de los posibles dafios que se preseptsanas y bienes en la operacion mediante
la adquisicion de contratos de aseguramiento etafza de operacion por lo que se trata de un
doble tratamiento del riesgo. En el caso de lasgas financieros estudiados de un lado se
intenta mitigar, con posibles prestamos los efectegativos en el cumplimiento de los
objetivos del proyecto. En el caso de los rieggoslico — institucionales de un lado se
intenta una estrategia de evitacion, mientras guatrd lado alguna parte del riesgo puede ser
aceptado mediante las estimaciones de tiempo g qost pueden representar, bien por atraso
o por la necesidad de destinar esfuerzos a lametiacion de varias instituciones que
generen el clima politico o el uso de instrumetggales que generen la aceptacion juridica
del proyecto en su momento. En total los costodadgestion de riesgo de naturaleza
estrictamente técnica supondra un millon del matgbcontrato para la mera revision del
proyecto por un experto, dos millones mas en etgmo de construccion deberan ser
abonados en el caso de costos a terceros, y aisnilones en seguros en la operacion
hacen que el monto de los costos sea de cinconedlo

En cada caso, los gastos se deduciran de lossagistmales de la etapa, es decir, de los
montos para el disefio, y la construccion predetexda@s. En el caso de la operacién, los
costos de aseguramiento se suman a los de operdidna actividad que debe dar réditos.

Por tanto la valuaciéon de los costos en contratosskguramiento en el caso de todo el
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proyecto es de cinco millones.

En el caso de los riesgos institucionales es aecetener un plan, que en principio no
cuesta mucho, pero que debe existir para hacera deoihcidencia de intereses de los
residentes un factor que puede incidir en las tems de las instituciones con incidencia en

el proyecto.

4.13 Plan de gestion de las adquisiciones

La gestion de las adquisiciones empieza con léiogese los riesgos técnicos de
disefio y de oferta tecnoldgica, asi como los marfile gastos que deben ser tenidos en cuenta
en el proceso de disefio del edificio con mecanigl@eador de vehiculos. En este momento
se deben identificar los posibles oferentes demlascancias asi como las ocasiones que
pueden generar un mejor precio dentro del merdadarincipio se trata de tener una buena
cantidad de los materiales para adelantar la pxejgar del terreno y la construccion de la
estructura mediante dinero aportado directamentelg@dministracion del Conjunto de
apartamentos o mediante un crédito de manera qumiesta adelantar el proceso en sus
componentes mas basicos.

La investigacion de ciertos elementos en contedigigtos y la revision de su compra
hacen parte de las condiciones dentro de los estal#i construccion que pueden tenerse en
cuenta para permitir la obtencion de los recurso$as mejores condiciones. Después del
proceso de disefio el plan de adquisiciones debmagsletado con las condiciones técnicas y
de calidad de los elementos necesarios para largoci®n que se enfrenta asi como los

mejores medios de obtenerlos en términos de prgaopsrtunidad de tiempo.

4.14 Plan de gestion de los interesados

El andlisis de los interesados arrojé conclusigwse los interesados junto con el
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analisis de los riesgos, conduciendo a que deber hahto una comunicacién distinguida por
interesados como estrategias por grupo de inthwesa

En primer lugar se intenta obtener el apoyo y a@hmromiso institucional de la
asamblea de conjunto de apartamentos precedidanpmmoceso de contacto con los sujetos
gue mayor influencia puedan tener en el contexta paeresarlos y hacerlos participes del
proyecto y de sus prestaciones para la comunidadyesreral y para el conjunto de
apartamentos en particular.

De otro lado es necesario adelantar un procesmiheinicacion que aproveche los
apoyos dentro del conjunto para interesar a lassgmiiblicos con el fin de lograr las mejores
condiciones de mercado, cumplimiento de la norntatd/de transito y la menor oposicion a
los tramites obligatorios que es necesario realidar intenta mantener informadas a las
instancias institucionales sobre los objetivos debprendimiento y obtener de ellas
pronunciamientos que puedan prevenir cuellos dalbstburocraticos.

De otro lado el cliente debe comprometerse no adfimanciar el proyecto sino a
obtener los créditos necesarios para aportar emégsres condiciones de oportunidad los
recursos para el disefio y construccion del ediétgvador de vehiculos.

El fundamento principal de la relacion con el oo representado en la asamblea de
residentes y en el consejo de administracion saréelcursos que razonablemente se pueden
obtener de la construccion que se plantea. Recgismse intentard compensen la inversién

en el edificio en el primer afio y los restantedapssibles en el tiempo siguiente.
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5. ASPECTOS ADMINISTRATIVOS

5.1 Presentacion del cronograma de actividades
En total el comienzo del proyecto cae el 10 desdibre de 2015 y termina el 31 de
enero de 2019 en total la duracion de todo el mtoyes de tres afios un mes y 21 dias

calendario, en turnos de ocho horas de ocho dafima a cinco de la tarde.

Tabla 11: Uso de tiempo

Disefio, construccién y

operacion edificio. 828 days 10/12/2015 8:00 312018 17:00
Etapa de Disefio. 107 days| 10/12/20158:00 06/06/2@100
Investigacion. 60 days 10/12/2015 8:00 02/03/202:6
Revision. 18 days 03/03/2016 8:00,  28/03/2016 17:0(
Consolidacion. 23 days 29/03/2016 8:0( 28/04/2016Q4
Revision final. 5 days 29/04/2016 8:00  05/05/201®0Q
Entregable final. 1 day 06/05/2016 8:00  06/05/201®0
Etapa construccion. 392 days 09/05/2016 8:00 02011/ 17:00
Terrenos y cimientos 117 days 09/05/2016 8:00 ¥300@® 17:00
Estructura y mecanismos 125 days 19/10/2016 8:00 /0442017 17:00
Instalacion de equipamientos. 90 days 05/07/20Q0 8:| 07/11/2017 17:00
Etapa operacion. 299 days| 08/11/2017 8:00  31/12/2G100
Definir costos. 28 days 08/11/2017 8:00  15/12/207:D0
Definicion de cargas de trabajo 22 days 08/11/R0@ | 07/12/2017 17:00
Contratar y entrenar. 43 days 11/12/2017 8:00  @ZM38 17:00
Operar. 233 days | 08/02/2018 8:00  31/12/2018 17:0
Evaluacion final 30 days 02/01/2019 8:00  31/01/20790

Fuente: Elaboracion propia (2015)

La evaluacion final hace las veces de vigilanastymortem en dado que en este caso
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hay un proceso de disefio que es sometido a uncssa®de calidad ya determinado parte de
la vigilancia del disefio se da mientras que el gctty no ha terminado, de modo que la

evaluacion también de un lado integrara las evalnas propias de los procesos de disefio y
construccion. Pero por otro lado, en el final delypcto se hara una evaluacion nueva con los
datos de la operacién misma por la gerencia deeptoygue se presentara a la junta directiva
del Conjunto de Apartamentos, bajo el entendidoayse vez la junta directiva hara participe

del proyecto a la asamblea en el contexto de lasiares obligatorias ya referidas en este
texto. El esquema de duracion en tiempo visto canagréafica se ve de la siguiente forma,

siguiendo un esquema de Gannt:

Figura 9: Cronograma, esquema Gannt

[ [Semcsuc1 2016 IScmcsqu 2016 ISemcslre1 2017 [Scmcsue;? 2017 ISamcsuc1 2018 [Semeslm2 2018 IS(.-

PEfFMIAIMD b AlsloNpblElFIMhIMb b JalsloINpPlEFIMAIMD b Jalsfon b'[E

o

C ]

Fuente: Elaboracion propia (2015)

5.2 Estimacion de los costos del proyecto
Segun como venimos sosteniendo los costos en alesaponen el disefio la

construccion y la operacion de los parqueader@pda/echamiento de espacio vertical, en el
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caso de la construccion es un costo que existgren que el terreno usado tiene valor pero
como ya es del edificio de apartamentos, existealrso, por lo tanto es un costo que esta
cubierto. Por otro lado una vez instalado el paadaeo serd una fuente de recursos que antes
del segundo afio de operacién tiene grandes pdsithds de pagar su costo. El monto que se

tiene en cuenta hasta el momento es el siguiente:

Tabla 12: Costos totales

. Costo Disefioy Trabajo de TOtal. .
Escenarios . 6mss| Operacion Total
Terreno | Construccion | Aporte/Mes 10 mss
Bajo 20 100 1 6 25.34167 152.3416y
Medio 30 100 15 9 33.99167 172.9916[
Alto 40 100 2 12 42.64167 196.64167

Fuente: Elaboracion propia (2015)
Ahora si se tienen en cuenta los costos post modi proyecto debemos sumar al

costo final en los tres escenarios el siguienteieasq de suma de los costos de la evaluacion

del proyecto:

Tabla 13: Costos totales, en pesos, con costosrmosem

Total total mas post-mortem
152.341.670 153.341.670
172.991.670 173.991.67(
196.641.670 197.641.670

Fuente: Elaboracion propia (2015)
Por tanto de acuerdo a los escenarios planteagosyecto puede salir por el costo el
proyecto redondeando datos va de mas o menos lkEhesi a los 200 millones, en este

tltimo caso dando por sentado la existencia deosostlorados de acuerdo a una hipotesis

pesimista.
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5.3 Hoja de recursos del proyecto

La configuracion de la hoja de recursos en el &twyes muy simple se consideran
tres recursos: dinero, Trabajo, que se divide entigos de aporte de trabajo, profesional y
técnico y finalmente, el terreno aportado paralastruccion de la edificacion.

De este modo sélo hay un recurso diverso del dipess el terreno que es usado y que
es un aporte del conjunto de apartamentos queestehacer de modo directo. Los restantes
recursos se valoran todos en dinero.

Sin embargo como una variable nueva también ssidena el tiempo, en tanto que
hay algunas circunstancias que se pretenden emfresgbre todo en lo tocante con los
posibles riesgos de financiacién con este recéysiose justifica que los elementos basicos de
la hoja de recursos sean los que se presentartiauamion.

Tabla 14: Hoja de recursos

recurso Tipo de Uso Inicial
Dinero Material 100% I
Trabajo Trabajo 200% T
terreno Material 100% E
tiempo Material | |...... % P
trabajo p Trabajo 100% T2

Fuente: Elaboracion propia con asistencia electadf#015)
En este sentido dotas las tareas estan mediadastpdoja sobre las que se hacen las
asignacion de recursos puntuales en el contextmaeéjo de los programas para el disefio de

proyectos y la ayuda para su gestion.

5.4 Definicidn de los cuellos de botella en el pregto
Existen distintos tipos de riesgos y cuellos deelka El primero de ellos es el factor

financiacion de parte del Conjunto de Apartament@siendo este dato como determinante

77



del desarrollo del proceso, se tiene dos estratgug@a manejar este riesgo. La primera
estrategia tiene que ver con el factor tiempo,raguareas que se pueden postergar hasta que
exista financiacion. Esta dinadmica origina de ¢édo que los contratos de trabajo se deban
realizar a término fijo, considerando el nivel desdguridad que puede generar todo el
problema. Por otro lado si esta estrategia denauéstier poca eficacia existe la posibilidad
de que el conjunto de apartamentos haga parte de2dito con el que garantizar el disefio,
construccién e, incluso el comienzo de la operadiineste sentido también tiene relevancia
la busqueda de la reintegracién de los dinerossgupudieron aportar como pago por no
otorgar el nUmero necesario de plazas para estamiento, de acuerdo a las normas del POT
hoy vigentes. Sin embargo éste método, naturalmgeneorara bastante al ser un tramite
enredado en el funcionamiento de la burocraciad&udad que supone el reconocimiento de
montos de dinero.

Otro de los riesgos con los que corre el proysctolos propios que surgen del disefio
del proyecto y su construccién. En general nosiretes a los dafios a bienes de clientes,
vecinos o afecciones a la salud de los propiogifadbres, que a su vez pueden dar ocasion si
no son controlados correctamente a procesos jlescian este sentido se ha sostenido que el
5% de los montos dedicados a cada actividad dedveguardados para obtener los seguros,
gue cubran los riesgos financieros en general. £ modo, sobre todo en la etapa de
construccién y operacion deben realizarse en ehguricaso contratos de aseguramiento,
orientados a la responsabilidad extracontractual e@aso de la construccidon del bien, costo
gue se deduce del de la factura del propio edificique en parte debe anteceder su
operacion. Sin embargo en la operacion misma, deraido el flujo de recursos que se debe

iniciar, los costos de aseguramiento correran dealao de los recursos que se generen.
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Un segundo método para enfrentar los costos papeola etapa de construccion y
operacion es iniciar un proceso de calidad en @piprdisefio, que debe cumplir con las
condiciones de la normatividad en relacion coméidito de los vehiculos en la ciudad y con
las normas que se refieren al disefio de edificasiatestinadas a proveer servicios que
supongan trabajo en altura. El proceso de conéréd @alidad del disefio y de las etapas de la
construccién son pasos fundamentales para evisos@or los riesgos creados, pasos que
tienen en sana logica un nivel de importancia swlumayor que las estrategias de
aseguramiento y de postergacién en el contextandieen. De realizarse tales procesos,
incluso incurriendo en sobrecostos en este proadsgrado de riesgo sobre el futuro del
proyecto ha de estar fundamentalmente puesto lmjvot. Si este proceso se realiza de
modo coherente incluso la responsabilidad que @adrios duefios del proyecto y a su
gerencia serian adjudicables a un imponderabldwbscon lo que se trataria ya de un caso

fortuito que no genera por si mismo responsabilfdatte a terceros posiblemente afectados.

5.5 Estructura de descomposicion de trabajo

El proyecto se divide en tres etapas que ya hemesentado con anterioridad, sin
lugar a dudas existe una etapa precontractual queo$ aludido con anterioridad en el
proyecto, sin embargo, los compromisos reales seetlael contexto de la asamblea de
accionistas en la reunion que se realiza por derpobpio todos los afios. Esta etapa como
antecede al momento en el que se toman las dezssignincipales no sera tematizada de
manera especial de nuevo. Habiendo hecho estdadael proyecto entonces se divide en:
etapa de disefio, de construccion y de operacidelpgegmpo determinado con anterioridad,
por otro lado la etapa final de valuacion serame corta duraciéon de un mes y el costo de un

millon para el proceso de andlisis de la expergepeésentada hasta ése momento.
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Figura 10: Estructura de descomposicién de trabajo

—_—
—— Operacién
N
investigacion Construccion
W_ Terrenos y cimientos
N —
Consolidacion

e

Def. requisitos

estructura y mec.

def. Carga de

inst. de equipos.

Contratar y
entrenar

operar.

.

Fuente: Elaboracion propia (2015)

5.6 Evaluacion de factibilidad
Teniendo en cuenta el caso de negocio y los gdstategocio existe la posibilidad de

qgue en el primer afo se pueda cubrir buena pareeideersion que debe realizar el Conjunto
de Apartamentos. Los beneficios serian para la n@ad lo que hace que el impacto sobre la
misma sea muy pequefio en tanto que los réditcs ajgeracion se pueden conducir a resarcir
los posibles costos en ruido y en falta de luzrs@a buena medida ademas, en el proceso de
disefio se pueden generar también las condicionesitde tales resultados. Pero en caso de
que no sea posible en tales circunstancias teniendocuenta el movimiento esperado del
edificio de aprovechamiento de espacio verticalm@ya se ha sostenido, se pueden mitigar
los posibles efectos sobre la comunidad que tesed futuro que establecer una destinacion
para los nuevos recursos entrantes. Como ya ss@gousu momento esto se puede traducir

en nuevos proyectos, con lo que los ciertos pradede desocupacion o falta de proyeccion
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laboral pueden ser atendidos en versiones possri@ emprendimientos similares al que se
plantea en este texto.

Una vez realizado el célculo de la Tasa Intern®e®rno (TIR) con una proyeccion
de funcionamiento operativo a tres afios y con garesio medio dio como resultado TIR =
26,05%.

Por su parte, al calcular el Valor Actual Neto (W)Acon la misma proyeccion a tres
afios y con un escenario medio se obtuvo el siguiaior VAN = $50.825.009,19

Lo anterior permite inferir la viabilidad del pmsto y los beneficios no solo como
solucion a las necesidades de los habitantes, qgigocomo proyecto econdmico resulta

también viable y rentable.
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6. CONCLUSIONES

Se identific6 como la alternativa mas adecuada idefid, con la que se puede
aprovechar y optimizar el area disponible para ymaderos en los conjuntos residenciales
ubicados en el sector objeto de estudio, el coorefipnte a un sistema de elevacién
duplicador movil.

Se disefid un sistema de elevacion de vehiculosoroomancia con los fines y
normativas del contexto social, en donde se tumiem cuenta la legislacion sobre uso del
suelo, previsiones técnicas y condiciones de lofuotos.

Se realiz6 la determinacion de la proyeccion deosopara la implementacion de la
propuesta asi como las posibles fuentes de fingidoig los costos de operacion.

Se determind la viabilidad de la propuesta junto sas margenes de rentabilidad
haciéndola atractiva para las administracionessydeates de los conjuntos residenciales
ubicados en el sector objeto de estudio.

Se expusieron las condiciones del mercado, labipdades de iniciar un cambio en
destinacion del suelo y del espacio vertical adlican contextos en donde las posibilidades
de construccion en horizontal se ven limitadas.opartunidad para que emprendimientos
como este tengan lugar se encuentra en una cuteatdepero constante ascenso, un modelo
de aprovechamiento del espacio vertical conducaealas comunidades o actores sociales
gue actlen con la debida anticipacion tendran gsamsibilidades de consolidarse en el
contexto de un mercado, que aunque naciente, gimeles posibilidades de consolidarse en
el futuro por la dinamica de crecimiento de la e/ por la estabilidad en el mercado de
venta de automdviles en el contexto de la ciudaBatmta y la localidad de Kennedy.

La localizacion de dos tipos de mercados potezgiadl asociado al arriendo de
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espacios mensuales de parqueaderos, en el costaxt® todo en las noches, tanto como el
uso de espacios de estacionamiento por minutogag@nemodelo mixto que cumple con la
demanda en el contexto vecinal y amplia los ambitesnegocios en el contexto de la
localidad.

También se demostrd que los riesgos son gestiemalii mucha dificultad tanto como
gue el modelo de negocio justifica los costos erglee se incurriria en un plazo de tiempo de
operacion muy razonable. Por lo que se esta habldadin modelo de negocio replicable en

otros contextos con verdaderas posibilidades de.éxi
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7. RECOMENDACIONES

Finalmente, el proyecto se orienta a usar el pEBXistente en las organizaciones
existentes en las comunidades para empoderamaidags en la atencion de sus necesidades
y en las de los contextos comunitarios vecinos,lc@ue podria cambiar en algunos casos el
desinterés y la monotonia con la que se vive lacgaacion de los sujetos en el seno de las
organizaciones pensadas para integrarlo en el miongle la comunidad. De esta manera la
comunidad es factor no sélo para solventar posipteblemas dentro de la aplicacién del
proyecto sino que puede tener ganancias secundargenerar la presion para que las
prestaciones del distrito se dirija hacia ella,cemsideracion de la infraestructura que la

propia comunidad estaria en capacidad de genstaakededor.
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