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Resumen

CODEINSU SAS es una empresa de consultoria enfocada en la asesoria y gestion de proyectos
en el area ambiental, social y gestion Inmobiliaria enfocada a ofrecer soluciones para el desarrollo
de proyectos de la industria de los hidrocarburos. Dentro de la estructura organizacional y como
parte de sus procesos estratégicos se tiene como eje principal la Gestion Inmobiliaria que no es
mas que todas las actividades tendientes asegurar y garantizar la disponibilidad de tierras durante
la ejecucion de un proyecto inherente a la cadena de hidrocarburos, ya sea un pozo exploratorio,
un centro de facilidades para la produccion o una linea de flujo.

El proceso de gestion inmobiliaria conlleva de manera implicita las interacciones con diferentes
grupos de interés (stakeholders) que van desde propietarios de predios a diferentes instituciones
de caracter publico o privado. Esto desencadena una serie de presiones a nivel interna y externa al
momento de realizar las negociaciones tendientes a obtener estos derechos superficiarios. La ley
1274 de 2009 establece los tiempos para el proceso de negociacion directa y otros para la
presentacion de la demanda de solicitud de avaluos, si alguno no se cumple se puede desfasar o
demorar mas de lo previsto acarreando costos mayores a los programas de exploracion,
explotacion, produccion, etc.

Tomando como referencia la metodologia del Institute Proyect Management en la Guia de los
fundamentos de la direccion de proyectos (guia pmbok), el presente estudio adelanta la fase de
“Analisis de los riesgos asociados a las actividades de gestion inmobiliaria para el sector de
hidrocarburos”, de modo tal, que el reconocimiento temprano de los riesgos, causas y
consecuencias asociadas permita en estudios futuros el desarrollo de planes, programas y

actividades para el manejo de estos riegos.
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Abstrac

CODEINSU SAS is a consulting company focused on advising and managing projects in the
environmental, social and Real Estate management areas focused on offering solutions for the
development of projects in the Hydrocarbons industry, within the organizational structure and as
part of its Strategic processes has as its main axis Real Estate Management, which is nothing more
than all the activities aimed at ensuring and guaranteeing the availability of land during the
execution of a project inherent to the hydrocarbon chain, be it an exploratory well, a facility center
for production or a flow line.

The Real Estate Management process implicitly involves interactions with different interest
groups (stakeholders) ranging from property owners to different public or private institutions. This
triggers a series of internal and external pressures at the time of negotiations aimed at obtaining
these superficial rights. Law 1274 of 2009 establishes the times for the direct negotiation process
and others for the presentation of the request for appraisals, if one is not complied with, it can be
delayed or delayed more than expected, leading to higher costs for exploration programs.

exploitation, production, etc.

In sum, taking as a reference the methodology of the Institute Project Management in the Guide
to the fundamentals of project management (pmbok guide), this study advances the phase of

“Analysis of the risks associated with real estate management activities for the real estate sector.



hydrocarbons”, in such a way that the early recognition of the associated risks, causes and
consequences allow future studies to develop plans, programs and activities for the management

of these risks.

Keywords: Risk management, Real estate management, Surface rights, legal hydrocarbon
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Introduccion

La industria petrolera representa una porcion importante del PIB de la nacion y por ello es un
renglon importante en nuestra economia. Segun cifras del Ministerio del Comercio para el primer
semestre del 2020 las exportaciones de petrdleo tuvieron una representacion del 23% en el mercado
nacional, en este sentido la Revista Semana sefiala que durante el afio 2019 el sector Mineria e
Hidrocarburos aportaron cerca de 27 billones en las finanzas publicas, convirtiendo a este sector
productivo en uno de los principales aportantes del presupuesto para el funcionamiento del estado
colombiano.

Pero mas alla de estas cifras de vital importancia para la economia nacional, el otro gran aporte
que tiene el sector petrolero es la generacion de empleos, la cadena productiva de los hidrocarburos
vincula un sinnumero de empresas contratistas especializadas en las diversas actividades de
Exploracion, Produccion y Transporte de hidrocarburos y tras de ellas cientos de trabajadores que
pueden acceder a un empleo digno y llevar un sustento a sus hogares.

Ante la actual coyuntura global de la pandemia generada por el virus del COVID 19, la
economia mundial ha entrado en una profunda recesion, siendo los paises subdesarrollados los
mas afectados, segin un informe del Observatorio COVID -19 de la Comision Economica para
America Latina CEPAL en 2020 la economia mundial tuvo su mayor caida desde la segunda guerra
mundial y el PIB per capita disminuy6 en forma sincronizada en 90% de los paises con un
decrecimiento del -5,2%. En América Latina se estima una caida en 9,2% siendo esta la peor crisis
en toda la historia, con un incremento de la pobreza en hasta el 37,3% y en pobreza extrema del

15,5%. En Colombia podemos observar estos efectos devastadores en la pequena y mediana



industria ha nivel nacional los ingresos de las PYMES se han visto reducidos drasticamente e
incluso se han dado muchos cierres. Segin datos de la Gran encuesta de las pequefias y medianas
empresas en Colombia (GEP) el 64% de las compaiias medianas y el 54% de las pequenas
empresas utilizaron el efectivo de caja para paliar la crisis. El141% de las empresas medianas y el
39% de las pequefias, renegociaron sus contratos, el 55% de las pymes en industria disminuyeron
la jornada laboral y el 50% de las pymes en comercio tambien lo hicieron. El 45% de las pymes
industriales recort6 puestos de trabajo y el 38% de las empresas comerciales tambien tomaron esta

medida para contrarestar los efectos negativos por la pandemia.

Es por ello que en el panorama actual de las pequefias y medianas empresas se hace necesario
fortalecer las unidades de negocios y dar un paso hacia la transformacion de la organizacion,
aumentando la eficiencia y efectividad en sus procesos.

Este trabajo pretende realizar la gestion del riesgo para el proceso de gestion inmobiliaria que
forma parte de los servicios de consultoria de CODEINSU SAS, empresa que pretende ofrecer a
sus clientes en el sector de los hidrocarburos, un plus en la calidad de sus productos mediante la
planificacion estratégica de sus procesos, optimizando los recursos y el tiempo para el desarrollo

de sus proyectos y contratos.

Es en este sentido que desde la perspectiva de la guia de los Fundamentos para la direccion de
proyectos del Project Management Institute (PMI), se adelantara la fase de Gestion de los riesgos
en las actividades propias del proceso de gestion inmobiliaria para la adquisicion de servidumbres

en proyectos de la industria, como insumo fundamental para contribuir a optimizar el proceso.



1. Formulacion del Problema

1.1.Antecedentes del programa.

La mayoria de las empresas del sector hidrocarburos han desarrollado estrategias para optimizar
los costos de produccion y minimizar los riesgos, no obstante la Gestion del Riesgo esta enfocada
en los programas de salud, seguridad en el trabajo y medio ambiente, teniendo como resultado un
enfoque tradicional basado en la reduccion de la exposicion a eventos potencialmente perjudiciales
para los trabajadores o los activos de la organizacion, pero pocas veces da un enfoque estratégico
a la gestion del riesgo, examinando los diferentes procesos organizacionales y desde la perspectiva
de la gestion de proyectos orientada desde los criterios que se contemplan en el Project
Management Institute (2017).

La gestion inmobiliaria o gestion de tierras para la industria de los hidrocarburos en Colombia
tiene un desarrollo reciente, desde la creacion de la ley 1274 del 2009 donde se establece un
procedimiento concreto para el tramite de las Servidumbres Petroleras y se brinda un marco
juridico para la consolidacion de los programas de gestion inmobiliaria como componente
fundamental para garantizar las areas de las diferentes infraestructuras de la industria

Con la creacion de la ley 1274 del 2009 se abre una oportunidad de mercado para varias
empresas dedicadas a la consultoria enmarcadas en brindar un servicio de asesoria con los
profesionales mas idoneos para adelantar la gestion inmobiliaria para las empresas petroleras del
pais, sin embargo el proceso de gestion inmobiliaria o gestion de tierras a diferencia de otras areas
de la industria se encuentra en construccion, como proceso empresarial estd en consolidacion, por
ello se observa una cambiante evolucion en lo concerniente a procedimientos, formatos y

documentos.



Por ahora los estudios concernientes a la gestion inmobiliaria en Colombia son analisis
enfocados a la reglamentacion de la ley 1279 y las actuaciones del legislador frente al
procedimiento alli expresado, como lo sefiala Melo y Bricefo. (2015), quienes describen en su
tesis de pregrado los efectos y consecuencias del procedimiento administrativo de la ley y la

jurisprudencia en las diferentes instancias judiciales donde se ha aplicado.

1.2. Contexto donde se presenta el conflicto.

En Colombia la industria de los hidrocarburos se encuentra en un constante cambio y
crecimiento, pese a los fluctuantes precios del crudo en el mercado mundial, los retos para el
desarrollo del sector hidrocarburifero son cada dia mayores, segiin la ACP (2020) las perspectivas
de inversiones destinadas a proyectos de E&P en hidrocarburos sobrepasa un 18% a las inversiones
destinadas en 2019, nuevos proyectos de E&P implican la adquisiciéon de cerca de 1.100
Kilémetros de exploracion sismica, la ejecucion de 60 pozos exploratorios, lo que pronostica un
incremento de las reservas de crudo y gas de la nacion.

Es claro que desde el gobierno central existe un interés prioritario para ampliar las reservas de
gas y petrdleo, sin embargo este afan se ve reflejado en el ciclo de vida de los diferentes proyectos
de infraestructura para la exploracion y produccion de Hidrocarburos y a su vez los compromisos
contractuales para las empresas consultoras encargadas de las actividades de Gestion Inmobiliaria,
generando plazos muy ajustados en tiempo para lograr las negociaciones de servidumbres o
adquisicion de los derechos superficiarios en predios privados, potenciando asi los riesgos que
podrian afectar negativamente los costos del proyecto, riesgos que de no ser tenidos en cuenta

podrian afectar los objetivos de toda la industria y por ende los intereses de la nacion.



1.3. Conflicto que da lugar al desarrollo del proyecto.

En la actualidad la industria de los Hidrocarburos afronta una realidad adversa para el desarrollo
de sus proyectos de infraestructura para exploracion o produccion, al presente existe una creciente
oposicion por parte de muchas organizaciones ambientales y sociales, por esto una de las
preocupaciones de las empresas del sector es el relacionamiento con los Stakeholder de los
diferentes proyectos, como lo referencia la Asociacion Colombiana del Petréleo (2013), es
indispensable gestionar los riesgos de un relacionamiento débil con los diversos acto es sociales
involucrados en un proyecto.

En el marco de los proyectos del sector petroleros y de cara al proceso de Gestion Inmobiliaria,
sobre este recae garantizar las areas o porciones de tierra necesarias para el desarrollo de la
infraestructura en las diferentes etapas de la cadena productiva de los Hidrocarburos, sin embargo,
pese a esta gran responsabilidad, historicamente en la industria las negociaciones de tierras develan
un halo de corrupcién, ya que frente a los pagos y negociaciones relacionadas con la adquisicion
de areas para servidumbres durante mas de 50 afios desde el florecimiento de la industria, antes de
la declaracion de la ley 1274 de 2009, se realizaban transacciones con personas naturales o
juridicas sin verificar la titularidad de los predios o la magnitud de las afectaciones, como
consecuencia se generaban pagos excesivos y en muchos casos se entregaban dineros de manera
informal y sin ningun soporte, esta situacion ha afectado negativamente la reputacion de muchas
empresas ya que se han visto inmersas en un sinnimero de actuaciones, como transacciones
sospechosas por lavado de activos o incluso financiacion al terrorismo, al realizar negociaciones

sin la debida gestion o verificacion.



Si bien la ley 1274 del 2009 establece un marco normativo para efectuar la estimacion de los
valores para indemnizar las servidumbres petroleras en los bienes de propiedad privada, y pretende
fijar esta tasacion de forma equitativa y transparente para los particulares y la industria, la realidad
es que por su caracter impositivo y de caracter de obligatoriedad, en ocasiones pone al propietario
en una posicion de presion frente a los procesos de negociacion, tal como lo plantea Restrepo
(2014).

Por lo anterior es indispensable plantear la gestion de los riesgos en torno al ambiente
organizacional y en el marco de la gestion de proyectos como lo establece la guia de los
Fundamentos para la direccion de proyectos del Project Management Institute (PMI), para ello es
preciso revisar el proceso de Gestion Inmobiliaria desde la perspectiva holistica que esta guia

ofrece.

1.4. Descripcion del Problema.

Las empresas operadoras del sector de Hidrocarburos han incrementado los requerimientos en
la adquisicion de servidumbres y areas para la ejecucion de nuevos proyectos en las diferentes
zonas del pais donde se planea esta importante expansion, esto sumado a las propias necesidades
en materia de servidumbres como parte del crecimiento y desarrollo de los campos petroleros ya
existentes, donde se presenta la urgencia de instalar infraestructura propia para el transporte (lineas
de flujo) ya que este tipo de infraestructura es esencial para las empresas productoras. Segun la
ACP (2020) el transporte se convierte en uno de los principales retos de la industria pues este item
significa un incremento de los costos de produccion por el pago de altas tarifas.

Esta necesidad de asegurar la adquisicion de nuevas areas de servidumbres se convierte en una

creciente oportunidad de mercado para las empresas de consultoria que se encargan de gestionar o



garantizar la adquisicion de éreas y servidumbres para la realizaciéon de los proyectos
hidrocarburiferos. CODEINSU SAS es una de estas empresas cuyo objeto social esta enfocado en
proveer soluciones a las empresas del sector de hidrocarburos para realizar la gestion de sus
proyectos a través de sus diferentes unidades de negocios, atendiendo esta necesidad de la industria
una de sus lineas de negocio se encuentra orientada al proceso de gestion inmobiliaria tendiente a
la negociacion y adquisicion de derechos superficiarios (servidumbres).

Dada la complejidad de las operaciones de la industria de los hidrocarburos y los requerimientos
en los cronogramas de ejecucion de las infraestructuras propias del sector, y la problematica
planteada enfocada a las debilidades del sector en la identificacion, gestion y control de los riesgos
en las actividades de gestion inmobiliaria para CODEINSU S.A.S. como empresa consultora del
sector petrolero, surge la necesidad de realizar el “Plan de Gestion de Riesgos inherentes, al
Proceso de Gestion Inmobiliaria de Servidumbres Petroleras aplicado a la empresa CODEINSU

S.A.S.” y de esta manera pretender dar una aproximacion a su gestion.

1.5. Sponsor del proyecto.
La implementacién y financiacion del proyecto estara a cargo de CODEINSU SAS., como parte

de sus sistemas de gestion de procesos en la construccion del proceso de gestion inmobiliaria.

1.6. Stakeholders del proyecto.
Entre los principales actores estratégicos se encuentran instituciones publicas y privadas,
relacionadas con la industria

Tabla 1. Lista de instituciones interesadas del proyecto

Entidades publicas y

privadas Actividades




Sponsor del proyecto, incorporar los resultados del
estudio a su sistema de gestion

Regulacion de las actividades enmarcadas en la
ANLA licencia ambiental, informes de cumplimento
ambiental

Regulacion de los contratos de asociacion E&P
ANH para la industria de hidrocarburos, revision y
seguimiento a los manuales de relacionamiento.

CODEINSU SAS

Fuente: El autor
En el sector se encuentran un sinnimero de empresas operadoras que pueden ser clientes
potenciales para las actividades de Gestion inmobiliaria

Tabla 2. Lista de clientes potenciales interesados en el proyecto

CLIENTES POTENCIALES
ECOPETROL
CEPCOLSA
HOCOL SA
PETROBRAS
CANACOL
TGI
7. PROMIGAS
Fuente: El autor

SRR e

De igual manera encontramos personas naturales o juridicas propietarios, poseedores u
ocupantes de los predios donde se requieren desarrollar las diferentes infraestructuras propias de
la industria de hidrocarburos. De la misma manera, organizaciones de la sociedad civil en general
que pueden ser actores activos en las actividades de negociacion de servidumbres

Tabla 3. Actores intervinientes en la negociacion

ACTORES EN LA NEGOCIACION
1. Personas Naturales (Actores directos)
2. Personas Juridicas (Actores directos)
3. Juntas de accion comunal (Actores indirectos)
4. Asociaciones Campesinas (Actores indirectos)
Fuente: El autor




1.7. Posibles modalidades de solucion del problema.

Se debe realizar un diagnodstico que permita reconocer las necesidades e intereses de los
diferentes interesados durante el desarrollo de los proyectos en la industria de hidrocarburos, para
lo cual se aplicara la metodologia establecida en el Capitulo 13 de la guia de los Fundamentos para
la direccion de proyectos del Project Management Institute (PMI), que se compone de tres fases
basicas: Identificar, Planear el involucramiento, Gestionar el involucramiento y Monitorear el

Involucramiento.

Efectuar una caracterizaciéon del programa de gestion inmobiliaria para el desarrollo de
proyectos en la industria de hidrocarburos de CODEINSU SAS, identificando claramente sus
actividades, permitiendo crear una linea del alcance del proyecto coherente con la estructura
organizacional, por medio de la determinacion de roles y responsabilidades, acotandolas a cada
hito del cronograma de ejecucion de los proyectos. En esta etapa se debe ajustar las necesidades
del proyecto y los productos verificables y medibles necesarios para cumplir el alcance, para ello
se cuenta la guia de los Fundamentos para la direccion de proyectos del Project Management
Institute (PMI) especificamente en el Capitulo 3, donde se definen los lineamientos para la
creacion de la Estructura de Desglose del Trabajo (EDT) y subdividir los entregables y las

actividades del proyecto en componentes mas pequefios y mas faciles de manejar.

Por ultimo se debe elaborar un plan de gestion de los riesgos inherentes al proceso de gestion
inmobiliaria de CODEINSU SAS y realizar el cumplimiento de las actividades de control y
seguimiento establecidas en €I, esto se realizard, para lo cual se estudiara el Capitulo 11 de la guia

de los Fundamentos para la direccion de proyectos del Project Management Institute (PMI), donde



se proponen 7 fases para dicha gestion: Planificar, Identificar, Hacer el analisis Cualitativo, Hacer

el analisis Cuantitativo, Respuesta y Monitoreo

1.8. Constricciones y restricciones del proyecto.

El desarrollo del presente proyecto contribuye a la caracterizacion del proceso de gestion
inmobiliaria y a la gestion de los riesgos inherentes a este proceso, ayudando a prevenir impactos
negativos en la reputacion de las empresas de hidrocarburos que pueden llegar a ser clientes
potenciales de CODEINSU SAS, también se pueden evitar desviaciones en los cronogramas de
ejecucion de los diferentes proyectos de infraestructura petrolera, teniendo claro las actividades e
hitos de la gestion mediante la Estructura de desglose del Trabajo

1.8.1. Constricciones

Para realizar la gestion del riesgo en los proyectos del programa de gestion inmobiliaria se
establecen las siguientes constricciones:

Calidad: La implementacion de acciones preventivas y correctivas, no pueden ir en
contradiccion con los requisitos del cliente y bajo esta premisa se establecerdn las estrategias de
respuesta a los mismos, cuidando de no modificar los compromisos contractuales con el cliente.

Recursos: El costo de la implementacion de las estrategias de respuesta a los riesgos no puede
superar al 5% del costo del contrato de consultoria, ya que un incremento mayor afectaria
considerablemente las utilidades del servicio contratado, todo costo adicional debera ser aprobado
por la gerencia.

1.8.2. Restricciones

Las restricciones estan determinadas por los siguientes temas: Fecha esperada de entrega del

proyecto, Presupuesto maximo asignado al proyecto, Cantidad de recursos humanos y técnicos



disponibles, Requerimientos minimos necesarios y esperados (Alcance). Por otra parte, se requiere
de un alto compromiso de la gerencia para la aprobacidon e implementacion del plan de gestion de
los costos y la incorporacion de las acciones a nivel organizacional determinadas en este estudio.

Alcance: Dentro de las actividades de consultoria se establecen las restricciones contractuales
determinadas por el cliente, por ejemplo, para la elaboracion de estudios de titulos el tiempo
minimo para investigar la tradicion de los predios serda de 20 afos, sin embargo, por los
requerimientos del cliente este lapso puede ampliarse previa aprobacion /.

Recursos: El equipo basico para la ejecucion de los proyectos esta dado de la siguiente manera:
1 Coordinador de proyectos, 1 Lider de SIG, 1 Coordinador Juridico, 1 Auxiliar Juridico,
1Coordinador Catastral y 1 Gestor de campo. Este equipo esté sujeto a requerimientos del cliente
y a los requerimientos del cronograma de ejecucion de las actividades.

1.9. Formulacion y sistematizacion del problema.
Teniendo en cuenta que la ejecucion de diferentes actividades concernientes a la razon social de
CODEINSU SAS, implican enfrentar entornos muy similares en diferentes regiones de la
geografia nacional, es prudente plantear el siguiente interrogante:
Pregunta principal
e ,Se realiza la identificacion, gestion y control de los riesgos inherentes a las actividades de

gestion inmobiliaria para el desarrollo de proyectos en la industria de hidrocarburos?



2. Justificacion

La depresion econdmica mundial que ha generado la pandemia por COVID-19, mantiene a los
gobiernos al borde de la crisis, en nuestro pais se han anunciado fuertes reformas tributarias para
financiar el profundo déficit fiscal, sin embargo, algunos de los sectores econdomicos del pais
muestran un gran repunte en sus ingresos y utilidades, tal es el caso del sector de hidrocarburos

Segun datos reportados por la CIA (2018) Colombia se sitia en el puesto 22 en el ranking
(clasificacion) de los paises productores con un agregado promedio de 892,000 bbl/dia, es por ello
que la industria de hidrocarburos siempre ha representado un renglon muy importante para el
desarrollo economico de nuestro pais.

Gran parte del presupuesto del Estado depende directamente de las regalias que se obtienen de
la explotacion de los recursos hidrocarburiferos. Segun la OECD (2019) el sector petrolero desde
la crisis del 2015 ha venido creciendo significativamente, pasando de un 0,1% del PIB en 2016 a
un 1,1% del PIB en 2019. Si bien existe un déficit fiscal grande en nuestra nacion es imperioso
que sectores productivos como el del petroleo hayan tenido una gran recuperacion y con
proyecciones de crecimiento en el panorama econdémico y financiero mundial.

La destinacion de los recursos que aporta el sector petrolero a través de la transferencia de
regalias a la nacidon son una fuente importante para la dinamizacion de la economia en las regiones,
tanto asi que constituyen una fuente importante para la financiacion de los diferentes proyectos y
programas del Plan nacional de desarrollo, y tal como lo afirma Mejia (2017) las regalias
constituyen una fuente importante para alcanzar la equidad y el progreso social a lo largo y ancho

del territorio Colombiano.



No obstante, el mercado cambiante y volatil de los precios del crudo y sus derivados ha
conllevado retos importantes en las empresas que invierten su capital en la cadena de los
Hidrocarburos, pues las constantes crisis han generado graves rupturas que ponen en jaque sus
capitales, conllevando quiebras catastroficas y cierres en muchas companias cuya solvencia no
resistio las fuertes presiones de las bajas de los precios del petroleo. Otro escenario que debe ser
analizado es el relacionado con la suspension o cierre de proyectos minero energéticos por
movimientos sociales que se declaran en contra de su ejecucion. Si bien la Corte Constitucional
se pronuncido mediante la sentencia SU095 de 2018 frente a la competencia de las consultas
populares que en diferentes regiones del pais vetaron las actividades mineras y petroleras,
ratificando que la exploracion y explotacion de recursos naturales no renovables del subsuelo
deben ser adoptadas por autoridades nacionales en coordinacion y concurrencia de las autoridades
territoriales, existen intereses de diferentes actores sociales a nivel regional que deben ser tenidos
en cuenta al identificar los posibles riesgos para el éxito de un proyecto.

Por lo anterior, se hace necesario realizar la identificacion de los diferentes actores o partes
intervinientes en los diferentes proyectos gestionados por la industria, entender sus intereses y
lograr su gestion. La metodologia establecida por el Institute Proyect Management en la Guia de
los fundamentos de la direccion de proyectos (guia pmbok), permite hacer una correcta
identificacion de riesgos, para lograr una correcta calificacion, evaluacion, tratamiento, respuesta
y monitoreo, asi como brindar elementos de andlisis para su administracion. De la correcta
identificacion de riesgos dependen las acciones posteriores, mientras que con su omision la
empresa puede quedar sujeta al vaivén de las circunstancias.

Segun el experto en riesgos Carlos Velasquez Franco (2014), la identificacion de éstos es

considerada la actividad o etapa mas importante del proceso de gestion; no solo porque los riesgos



no identificados son asumidos inicialmente por la empresa, sino también porque es el momento
que habilita un buen ejercicio de analisis de riesgos, de tratamiento, monitoreo y comunicacion,
dicho esto es imperativo que el andlisis de riesgos es una parte fundamental en la gestion de
proyectos, comunmente esta evaluacion se afianza sobre el estudio de variables financieras y de
mercadeo, sin embargo, para el ciclo de vida de un proyecto es necesario hacer un analisis desde
el punto de vista de los riesgos inherentes al entorno del proyecto mediante una identificacion
integral de riesgos, de esta manera determinar factores de riesgos que puedan afectar la ejecucion
del mismo.

Es aqui donde toma validez analizar el proceso de gestion inmobiliaria, ya que este incluye
actividades de relacionamiento con las partes intervinientes que se reflejan en todo el cronograma
dentro del ciclo de vida de un proyecto y esto es: garantizar la obtencion de los derechos
superficiarios, servidumbres o tierras para el desarrollo de la infraestructura propia de la industria
de hidrocarburos.

Garantizar la obtencion de los derechos superficiarios, servidumbres o tierras para el desarrollo
de proyectos propios de la industria de hidrocarburos es un hito importante para el éxito de
cualquier proyecto, por ello valorar e identificar los riesgos en las actividades de la gestion
inmobiliaria es el primer paso para gestionar adecuadamente los mismos y a partir de alli incluir
en los programas de trabajo de los diferentes proyectos ,actividades tendientes a controlar y mitigar

sus impactos.



3. Objetivos

3.1. Objetivo General
Diseniar el Plan de Gestion de los Riesgos inherentes a las actividades del Proceso de Gestion

Inmobiliaria de Servidumbres Petroleras aplicado a la empresa CODEINSU SAS.

3.2. Objetivos Especificos

e Identificar los diferentes grupos de interés vinculados a las actividades de gestion inmobiliaria
durante el desarrollo de proyectos en la industria de hidrocarburos

e Definir la estructura de desglose de trabajo (EDT) de la gestion inmobiliaria para el desarrollo
de proyectos en la industria de hidrocarburos

e Identificar los riesgos en las actividades de gestion inmobiliaria para el desarrollo de proyectos
en la industria de hidrocarburos a través de analisis cualitativos y cuantitativos.

e Realizar la evaluacion y seguimiento de los riesgos en las actividades de gestion inmobiliaria

para el desarrollo de proyectos en la industria de hidrocarburos



4. Desarrollo del Proyecto

4.1. Plan de gestion de riesgos.
4.1.1. Metodologia
4.1.1.1. Procedimiento de Identificacion de riesgos

En este proceso se realiza una identificacion y clasificacion de riesgos, dependiendo de su tipo;
para el caso se plantea identificar y clasificar los riesgos como estratégicos, de entorno, de
asignacion de recursos y de negocio u operacionales conforme lo planteado por Uruefia & Beltran
(2008) y adaptado por Rivera (2013). Los riesgos de entorno son aquellos externos a los
procedimientos internos del proyecto. Los riesgos estratégicos estan asociados a la formulacion
estratégica, en la que se analiza el medio para detectar problemas u oportunidades por cuenta de
los competidores o por variaciones en la demanda. Los riesgos de asignacion de recursos ocurren
en las fases de captura de informacion, evaluacion, toma de decisiones y ejecucion. Los riesgos de
negocio u operacionales se presentan durante la ejecucion de los programas e iniciativas
incorporadas en el presupuesto del proyecto

e Tormenta de ideas: El objetivo de esta técnica es obtener de forma espontanea por un grupo
multidisciplinario de expertos una lista completa de los riesgos que pueden afectar al
proyecto.

e Técnica Delphi: Es una técnica en la que se logra un consenso de expertos y estos expertos
participan de manera andnima. Se realiza a través de un cuestionario.

e Entrevistas: Entrevistas a los participantes experimentados en el proyecto, interesados y
expertos en la materia.

e Analisis de la causa raiz: Es una técnica especifica para identificar un problema, determinar
las causas que lo ocasionan y desarrollar acciones preventivas.

4.1.1.2. Procedimiento de Analisis Cualitativo de riesgos
El Analisis Cualitativo de Riesgos se encarga de priorizar riesgos para el analisis, evaluando y

combinando la probabilidad de ocurrencia con el impacto de dichos riesgos. Este proceso permite



a los directores de proyecto reducir el nivel de incertidumbre y concretarse en los riesgos de alta
prioridad.

El Anélisis Cualitativo de Riesgos se encarga de evaluar la prioridad de los riesgos identificados
a través de la probabilidad de ocurrencia y el impacto que lleva asociado si el riesgo se materializa,
ademéas de otros factores. El PMBOK utiliza las siguientes técnicas para realizar el analisis
cualitativo de riesgos:

Para el analisis cualitativo de los Riesgos se utiliza una Matriz de Probabilidad sugerida en la
Guia PMBOK, en la cual es necesario realizar una estimacion de la probabilidad del riesgo
valorados en un rango de 0 a 1 y el impacto estimado por valores de 4, 8, 12, 16 y 20 donde 4 es
el menor impacto que puede tener. Los resultados de PxI se ubican en la Matriz de Evaluacion de

Riesgos, como se observa en la figura a continuacion.
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Fuente: (Uruefia & Beltran, 2008)

Los resultados valoran al riesgo como riesgo de menor importancia de color verde, de
importancia media o moderada de color amarillo, importante o de mayor importancia naranja,

critico o catastrofico de color rojo.



4.1.1.3. Procedimiento de Analisis Cuantitativo de riesgos

El Analisis Cuantitativo de Riesgos se encarga de analizar numéricamente los riesgos que se
han identificado para los objetivos del proyecto. Se generaran numerosos datos cuantitativos que
ayudaran a la toma de decisiones para cada riesgo con el fin de reducir la incertidumbre del
proyecto. El PMBOK define las siguientes técnicas y herramientas para llevar a cabo el analisis
cuantitativo:

Técnicas de Recopilacion y Representacion de Datos:

e Entrevistas

¢ Distribuciones de probabilidad

Técnicas de Andlisis Cuantitativo de Riesgos y de Modelado:

e Anadlisis de Sensibilidad

e Andlisis de valor monetario esperado (EVM)

e Modelado y simulacion

e Juicio de expertos:
4.1.1.4. Procedimiento de Respuesta a los riesgos

Una vez identificados y cuantificados los riesgos de debe dar una respuesta oportuna a los
mismos, para ello se establece un procedimiento de respuesta a los riesgos parte del andlisis de
causa y efecto, a partir de esta informacion se desarrollaran e implementaran acciones correctivas,
asi como la asignacion de recursos de la organizacion, ya sea asignacion de presupuesto, asi como,
responsables de la ejecucion e implementacion. Seguin la guia del PMBOK (Project Management
Institute, 2013), Estas acciones estaran determinadas enmarcadas en las siguientes estrategias:

Estrategias para Riesgos Negativos 0 Amenazas



Evitar. Es una estrategia de respuesta a los riesgos donde se toman acciones pertinentes para
eliminar la amenaza o para proteger al proyecto de su impacto. Por lo general requiere de
efectuar cambios al plan de direccion del proyecto en cuanto a los alcances, objetivos,
cronograma o recursos, con el fin ultimo a de eliminar por completo la amenaza.

Transferir. Es una estrategia de respuesta a los riesgos en loa cual se intenta trasladar el
impacto o los efectos de una amenaza a un tercero, asi como la responsabilidad de la respuesta
a esta, sin embargo, el riesgo no se elimina, y se pierde el control sobre la actividad al delegarla
en otra persona o entidad. Transferir el riesgo implica por lo general el pago de una prima de
riesgo a quien asume el riesgo y generalmente se transfiere la responsabilidad de un riesgo
financiero.

Mitigar. Es una estrategia de respuesta a los riesgos que se enfoca en reducir la probabilidad
de ocurrencia o impacto de un riesgo. Implica reducir a un umbral aceptable la probabilidad
y/o el impacto de un riesgo negativo, se trata de establecer acciones en las etapas tempranas
del ciclo de vida del proyecto para reducir la probabilidad de ocurrencia de un riesgo y/o su
impacto sobre el proyecto, pero suelen ser mas convenientes y eficaz tratar de reparar el dafio
después de ocurrido el riesgo, esto si y solo si, los impactos adversos no son catastroficos.
Aceptar. Es una estrategia de respuesta a los riesgos donde se decide que los efectos adversos
del riesgo son leves o pueden ser tolerables por lo cual se determina no tomar ninguna accién
frente al riesgo, también se toma esta estrategia cuando el riesgo es intrinseco y no puede
existir una medida de control eficiente o rentable, en tal caso solo se puede actuar si se
materializa el riesgo a menos que el riesgo se materialice. Esta estrategia se adopta cuando no
es posible ni rentable abordar un riesgo especifico de otra manera. Esta estrategia indica que

el equipo del proyecto ha decidido no cambiar el plan para la direccion del proyecto para hacer



frente a un riesgo, o no ha podido identificar ninguna otra estrategia de respuesta adecuada.
Esta estrategia puede ser activa o pasiva, para el primer caso se hace necesario provisionar en
el presupuesto una reserva para contingencia el cual puede ser usado en caso de que se
materialice el riesgo, y la segunda no requiere ejecutar ninguna accion y solo se lleva la
documentacion del riesgo.

Estrategias para Riesgos Negativos o Amenazas
Explotar. Esta estrategia se puede emplear para los riesgos con impactos positivos, cuando la
organizacion desea asegurarse de que la oportunidad se haga realidad. Esta estrategia busca
eliminar la incertidumbre asociada con un riesgo al alza en particular, asegurando que la
oportunidad definitivamente se concrete. Algunos ejemplos de respuestas de explotacion
directa incluyen la asignacion al proyecto de los recursos mas talentosos de una organizacion
para reducir el tiempo hasta la conclusion, o el uso de nuevas tecnologias o mejoras
tecnoldgicas para reducir el costo y la duracidon requeridos para alcanzar los objetivos del
proyecto
Mejorar. Esta estrategia se utiliza para aumentar la probabilidad y/o los impactos positivos
de una oportunidad. Se parte de la identificacion de la oportunidad para maximizar los
impactos positivos incrementando la probabilidad de ocurrencia.
Compartir. Esta estrategia consiste en delegar este riesgo positivo a un tercero, buscando un
especialista en la materia para que se pueda capitalizar esta oportunidad en beneficio del
desarrollo del proyecto. Esta acciéon va encaminada a la necesidad de realizar multiples

asociaciones 0 consorcios con otras empresas expertas en el tema.



* Aceptar. Esta estrategia se refiere a permitir aceptar una oportunidad y si se materializa se

hara en beneficio del proyecto sin que esto implique destinar recursos y tiempo para tratar de

capitalizarla.

4.1.2. Roles y responsabilidades

El proceso de gestion de riesgos es compromisos de la alta gerencia por lo tal es responsabilidad

de esta garantizar los recursos necesarios y presupuesto para garantizar la consolidacion del equipo

idoneo para poder desarrollar las actividades de gestion inmobiliaria, contemplando los planes de

accion y procedimientos de la gestion de riesgo. Acorde a la estructura organizacional de

CODEINSU SAS en la tabla a continuacion se muestran los roles y responsabilidades frente al

plan de gestion de riesgos para el proceso de gestion inmobiliaria.

Tabla: Roles y responsabilidades en la gestion de riesgos CODEINSU SAS

CARGO

ROLES

ACTIVIDAD

Gerente General

Sponsor del proyecto

Proveer los recursos necesarios para poder
implementar las acciones dentro del proceso de
gestion de riesgos del proyecto.

Soportar al director del proyecto en el proceso de
gestion de riesgos y darle autoridad para ello.
Gestionar y solucionar los asuntos que exceden de
las responsabilidades del director del proyecto.
Definir los criterios a nivel de los objetivos del
proyecto, ayudando a evaluar los riesgos y las
acciones planificadas respecto a estos.

Gerente
administrativo

Soporte financiero

Garantizar el presupuesto para adquirir los recursos
necesarios para poder implementar el proceso de
gestion de riesgos del proyecto.

Coordinador de
proyectos

Director del proyecto

Definir los diferentes roles en la gestion de riesgos y
asignarlos a las personas implicadas.

Dirigir y seguir el proceso de identificacion y
gestion de riesgos.

Integrar la gestion de riesgos en el plan de gestion
de proyecto.

Resolucion de conflictos y dar continuidad al
proceso.




Coordinador Juridico

Responsable de riesgos

Ayudar en la definicion de las acciones a tomar
frente al riesgo del que son responsables.
Implementar y controlar las acciones definidas para
el riesgo del que son responsables.

Evaluar y reportar la evolucion de las acciones y el
riesgo a lo largo del proyecto.

Auxiliar Juridico

Miembro del equipo del
proyecto

Aportar los conocimientos técnicos y experiencia
para soportar en la identificacion y evaluacion de
riesgos, y en la definicidn de acciones.

Dar soporte y participar en la implementacion de las
acciones definidas.

Coordinador
Catastral

Responsable de riesgos

Ayudar en la definicion de las acciones a tomar
frente al riesgo del que son responsables.
Implementar y controlar las acciones definidas para
el riesgo del que son responsables.

Evaluar y reportar la evolucién de las acciones y el
riesgo a lo largo del proyecto.

Gestor de campo

Miembro del equipo del
proyecto

Aportar los conocimientos técnicos y experiencia
para soportar en la identificacion y evaluacién de
riesgos, y en la definicion de acciones.

Dar soporte y participar en la implementacion de las
acciones definidas.

Fuente: El Autor

4.1.3. Presupuesto

El presupuesto para desarrollar el plan de gestiéon de riesgos se definira mediante varias

premisas, principalmente se debe garantizar que los recursos asignados no deben superar al valor

estimado de los veneficios obtenidos, es decir: la diferencia entre el costo maximo del proyecto y

el valor planeado. El costo maximo seria el costo del proyecto considerando los principales riesgos

que pueden afectar a su ejecucion. Si el presupuesto para gestionar estos riesgos es inferior al

sobrecosto que estos producirian, entonces los esfuerzos dedicados a la gestion de riesgos son

rentables para el proyecto. para lo cual se debe tener en cuenta lo siguiente:

El valor planeado (PV): Representa el costo del presupuesto para todas las tareas que fueron planeadas

empezar y terminar en el momento del analisis.




El valor ganado (EV): Representa la suma de todo el costo del presupuesto del trabajo realizado en el
momento del andlisis.

El Costo Actual (AC): Es el costo real del trabajo realizado en el momento del analisis.

Variacion del Costo (CV): Es la diferencia entre los costos actuales de trabajo realizados y el
presupuesto del proyecto. CV = EV-AC

Variacion del Cronograma (SV): Es la diferencia entre progreso logrado y el cronograma del proyecto.
SV =EV-PV

indice de desempeiio del costo (CPI): Es una medida del valor ganado de un proyecto comparada a los
costos reales incurridos. CPI= EV/AC

indice de desempeiio del cronograma (SPI): Es una medida de progreso real del cronograma del

proyecto. SPI= EV/PV

4.1.4. Oportunidad

Dadas las condiciones del desarrollo de las actividades del proceso de gestion inmobiliaria es
necesario realizar el proceso de gestion de riesgo al inicio de cada proyecto, con el objetivo de
actualizar los posibles riesgos pues por la naturaleza de las zonas de trabajo las posturas y
posiciones de los stakehorlders pueden tener cambios significativos, en la tabla a continuacion
podemos observar el ciclo de vida de los proyectos a realizar dentro del proceso de Gestion
inmobiliaria, ante lo cual se propone realizar la inclusion de identificacion de riesgos en la etapa

de planeacion y modificar la estructura actual del proceso de Gestion inmobiliaria.

En la tabla a continuacidén se muestra la estructura actual del programa de gestion inmobiliaria,
sus etapas identificando actividades y productos para cada una de ellas.

Tabla 4. Caracterizacion del proceso de Gestion Inmobiliaria.

Etapas Actividades Productos




PLANEACION

Adquisicion de informacion preliminar

Cartografia, disefios e ingenieria de detalle.
Cartografia Predial IGAC

Analisis Cartografico

Inventario Predial.
Planos de afectacion predial

Compra informacion Juridica

Titulos (escrituras, resoluciones, etc)

GESTION PREDIAL

Diagnostico Catastral

Fichas Técnicas Prediales

Diagnostico juridico

Estudio de Titulos
Concepto de viabilidad

EJECUCION

Elaboracion de Avalio comercial

Informe de Avaluo

Negociacion directa

Contrato de avaltio y reconocimiento de dafos.
Promesa de servidumbre Legal de Hidrocarburos.

Imposicién Via judicial

Sentencia en proceso especial de avaluo

Fuente: El Autor

4.1.5. Categorias de Riesgo

Segtn Mejia-Quijano (2006) existen riesgos generados en la empresa, estas categorias de riesgo

pueden ser propiciados por la organizacion en el desarrollo de sus operaciones, a continuacion, se

enuncia un esquema que contempla los riesgos mas comunes:

4.1.5.1. Riesgos generados por el entorno organizacional

Provenientes de la naturaleza: Riesgos generados por el medio ambiente natural, tales como:

huracanes, vientos fuertes, lluvias, inundaciones, maremotos, sequias, olas de frio o calor,

terremotos, movimientos sismicos, erupcion volcanica, deslizamiento de tierras, plagas, bacterias,

virus, epidemias, caida de meteoritos, etc.

Generados a la naturaleza por parte de la empresa: Uso inadecuado de recursos naturales que

pueden afectar la naturaleza. Consecuencias: efecto invernadero; disminucion de la capa de ozono;

contaminacion acumulativa del aire, agua, suelos; generacion de residuos de alta peligrosidad,

desertizacion y pérdida de biodiversidad



Riesgo pais: Grado de peligro que representa un pais para las inversiones locales o extranjeras,
segun el nivel de déficit fiscal, la situacion politica, el crecimiento de la economia y la relacion
ingresos - deuda

Riesgo geopolitico: Debido a dificultades politicas entre naciones se pueden alterar las
condiciones comerciales, que pueden implicar pérdidas de negocios, demoras o conflictos con
proveedores o clientes

Riesgo social: Tiene que ver con la cultura de la region, las condiciones de seguridad, empleo,
salubridad, desarrollo de las comunidades, condiciones de vida, vivienda y bienestar, etc. Riesgos
que pueden originarse en la sociedad son: hurto, robo, atraco, sabotaje, chantajes y extorsiones,
terrorismo, motin, conflictos generadores de guerra, alteracion del orden publico, huelgas,
migraciones masivas, hambre, enfermedades, epidemias, colapso de servicios publicos
indispensables, conflictos de baja intensidad, explotacion de grupos sociales, cambios en los
habitos de consumo, demandas colectivas, conflictos comerciales

Riesgo economico: Relacionado con el crecimiento econdmico nacional y local, debido a las
fluctuaciones de variables macroecondémicas: pib, inflacion, desempleo, balanza de pagos. El
decrecimiento de la economia puede generar riesgos que conlleven detrimento patrimonial a las
empresas, al disminuir la capacidad de compra de sus clientes y la demanda de sus productos

Riesgo politico: El manejo politico del pais, y las implicaciones que tiene sobre la economia
nacional, afecta las organizaciones segun sus condiciones particulares

Riesgo sistemdtico: Riesgo que se origina por el hecho de competir en un sector determinado,
ejemplo: campafias de desprestigio de la competencia comercial, espionaje industrial, trafico de
informaciones reservadas, competencia desleal, transacciones ilegales, corrupcion institucional y

privada, operaciones ilicitas, dafios por productos, accidentes y enfermedades profesionales;



accidentes industriales graves, actividades publicas molestas o peligrosas, reclamacion judicial por
productos de consumo contaminados, contaminacion ambiental, responsabilidad por contratos de
ejecucion

4.1.5.2. Riesgos generados en la empresa

No sistematicos: Riesgos propios y especificos de cada empresa que pueden afectar procesos,
recursos, clientes o imagen

Riesgo de reputacion: Desprestigio de la organizacion, que acarrea pérdida de credibilidad y
confianza del publico, por fraude, insolvencia, conducta irregular de empleados, rumores o errores
cometidos en la ejecucion de alguna operacion

Riesgo puro: Al materializarse origina pérdidas, como incendio, accidente, inundacion.

Riesgo especulativo: Al materializarse presenta la posibilidad de generar indistintamente
beneficio o pérdida, como una aventura comercial, inversiéon en divisas ante expectativas de
devaluacion o revaluacion, compra de acciones, lanzamiento de nuevos productos.

Riesgo estratégico: Tiene que ver con pérdidas ocasionadas por definiciones estratégicas
inadecuadas o errores en el disefio de planes, programas, estructura, integracion del modelo de
operacion con el direccionamiento estratégico, asignacion de recursos, estilo de direccion; ademas
de ineficiencia en la adaptacion a los cambios constantes del entorno empresarial.

Riesgo operativo: Consiste en la posibilidad de pérdidas ocasionadas en la ejecucion de
procesos y funciones de la empresa, por fallas en procesos, sistemas, procedimientos, modelos o
personas

Riesgos financieros: Los riesgos financieros impactan la rentabilidad, ingresos y nivel de
inversion, pueden provenir no solo por decisiones de la empresa, sino por condiciones del mercado,

ellos son:



Riesgo de mercado, tiene que ver con fluctuaciones de las inversiones en bolsa de valores;
también hacen parte de éste las fluctuaciones de precios de insumos y productos, la tasa de cambio
y las tasas de interés

Riesgo de liquidez, se relaciona con la imposibilidad de transformar en efectivo un activo o
portafolio o tener que pagar tasas de descuento inusuales y diferentes a las del mercado para
cumplir con obligaciones contractuales

Riesgo de crédito, consiste en que los clientes y las partes a las cuales se les ha prestado dinero,
o con las cuales se ha invertido, fallen en el pago

Riesgos legales: Se refieren a pérdidas en caso de incumplimiento de la contraparte en un
negocio, sumado a la imposibilidad de exigir juridicamente la satisfaccion de los compromisos
adquiridos. También se puede presentar al cometer algun error de interpretacion juridica u omision
en la documentacion, o en el incumplimiento de normas legales o disposiciones reglamentarias
que puedan conducir a demandas o sanciones

Riesgos tecnologicos: Son generados por el uso de tecnologia, como virus in for maticos,
vandalismo puro o de ocio en las redes informaticas, fraudes, intrusiones de hackers, colapso de
las telecomunicaciones que puede generar dafo de informacion o interrupcion del servicio.
También incluyen la actualizacion y dependencia de un proveedor, o de tecnologia especifica, bien
sea en el campo informatico, médico, de transporte u otras areas

Riesgos laborales: Los riesgos laborales, como accidentes de trabajo y enfermedades
profesionales, pueden ocasionar dafios a las personas y a la misma organizacion. Un accidente de
trabajo puede producir lesiones orgénicas, invalidez, muerte o una perturbacion funcional. La
enfermedad profesional, por su parte, puede ser permanente o temporal, consecuencia del trabajo

desempefiado o del medio en el cual se realizan las funciones. Existen otros riesgos laborales que



surgen de la relacion de la empresa con sus empleados, asociaciones o sindicatos, como huelgas,

sabotajes, etc.

Riesgos fisicos: Afectan los recursos materiales, como cortocircuitos, explosiones, dafios en

maquinaria o equipos (por su operacion, disefio, fabricacion, montaje o mantenimiento), deterioro

de productos y dafio en vehiculos

4.1.6. Definicion de probabilidad e impacto

Para la determinacion de la magnitud del impacto de los riesgos inherentes a las actividades del

proceso de gestion inmobiliaria se tendrd en cuanta una escala de valoracion cualitativa que se

asigna siguiendo los lineamientos sugeridos en la Guia PMBOK que van desde “Muy Bajo” a

“Muy Alto”, para lo cual se analizara los efectos de dichos riesgos al ciclo de vida del proyecto

dado que estos afectan directamente los objetivos del plan de direccion del Proyecto en cuanto al

Presupuesto, el Cronograma, el Alcance y la Calidad, para ello se tomara como referencia la tabla

a continuacion.

Tabla 5. Escala del impacto de los riesgos

MUY BAJO BAJO MEDIO ALTO MUY ALTO
Incremento de | Incremento de
Incremento del | Incremento de Presupuesto Presupuesto Incremento de
PRESUPUESTO Presupuesto Presupuesto < P P Presupuesto >
insignificante 10% entre entre 40%
10% y 20% 20% y 40%
Desviacion de Desviacion de Desviacion de Desviacion de Desviacion de
CRONOGRAMA Schedule Schedule < 5% Schedule entre | Schedule entre Schedule > 20%
insignificante ’ 5%y 10% 10% y 20% °
Desviacién poco | Areas menores Pgrr;calszlees CaArIT::::)cse Producto final
ALCANCE notoria de de Alcance . del proyecto no
Alcance inaceptable .
Alcance afectadas . es utilizable
afectadas para el cliente
Desviacion poco | Afectacion solo La .reducuorT de ReducFlon de Producto final
. . calidad requiere Calidad
CALIDAD notoria de aplicaciones ., . del proyecto no
. . aprobacion del inaceptable s
Calidad muy exigentes es utilizable

cliente

para el cliente

Fuente: Guia PMBOK Adaptacion del autor




4.1.7. Matriz de probabilidad e impacto

Para el analisis cualitativo de los Riesgos se utiliza una Matriz de Probabilidad sugerida en la
Guia PMBOK, en la cual es necesario realizar una estimacion de la probabilidad del riesgo
valorados en un rango de 0 a 1 y el impacto estimado por valores de 4, 8, 12, 16 y 20 donde 4 es
el menor impacto que puede tener. Los resultados de PxI se ubican en la Matriz de Evaluacion de
Riesgos, como se observa en la figura a continuacion.

Tabla 6. Matriz de probabilidad e impacto

MAGNITUD DE IMPACTO
MENOR MO DERADO MAYOR CRITICO C ATAS;RO FIC
4 8 12 16 20
-
5 =S| 4 8
Z
~
-«
= = |08 3.2 6,4
@)
)
2| =
~ g |06 24 4.8
=
a
P
= =
= | % |04 L6 32 4.8 6.4 8
=]
2 |
-~
~ 12202 0.8 1,6 2.4 32 4

Fuente: (Uruena & Beltran, 2008)

Una vez establecido un valor numérico para cada uno de los riesgos conforme al resultado del
producto entre probabilidad de ocurrencia y magnitud del impacto, se establece un rango de
importancia para cada riesgo: de menor importancia (<2), de importancia media o moderada (2 o

<4), importante (4 o < 12), Critico o catastrofico (12 o0 >12)



4.1.8. Tolerancia de los Stakeholders
En el proceso de gestion inmobiliaria para CODEINSU SAS la combinacion de probabilidad
de ocurrencia y magnitud de impacto superior a 8 se considera el limite de tolerancia a partir del
cual el riesgo no puede tener como plan de respuesta la estrategia de Aceptar, por ende, estos
riesgos deben ser controlados estableciendo acciones preventivas para evitar o reducir.
4.1.9. Formatos de reporte
Al inicio del ciclo de vida de los proyectos se identificaran los riesgos mediante formato en
Excel denominado “Matriz de Riesgos” (ver documento anexo Matriz de Riesgos), donde
se documentard la descripcion del problema u oportunidad, la causa raiz, efecto en alguno
de los objetivos de proyecto, categoria, valoracion cualitativa del riesgo, plan de
respuesta y asignacion de responsable.
4.1.10. Seguimiento
Al finalizar el ciclo de vida de los proyectos se actualizaran los riesgos mediante formato en
Excel denominado “Matriz de Riesgos” (ver documento anexo Matriz de Riesgos), en este
momento el equipo de gestion de riesgos liderado por la gerencia revisara las acciones el plan de
gestion de riesgos frente al plan de direccion del Proyecto para determinar las afectaciones en

cuanto al Presupuesto, el Cronograma, el Alcance y la Calidad

4.2.  Identificacion de riesgos.
4.2.1. Clasificacion de riesgos

Conforme a los diferentes escenarios determinados por la dindmica propia de las actividades
del proceso de gestion inmobiliaria en los proyectos de hidrocarburos se agruparon los riesgos mas

relevantes en cinco categorias: Riesgos asociados al entorno (ENT), riesgos internos (INT),



Riesgos Legales (LEG), riesgos reputacionales (REP) y Riesgos operativos (OPE). En la figura a

continuacion se muestra las categorias del riesgo.

CATEGORIAS
DE RIESGOS

Mot

Figura 1. Categorias de los riesgos del proceso de gestion inmobiliaria.

Fuente: El Autor
4.2.2. Diagrama Causa - Efecto
En la figura a continuacion de muestra el diagrama de causa y efecto de los riesgos

desglosado por cada una de las etapas del proceso de gestion inmobiliaria.



Negociacion

Etapa judicial

Diagnostico
Catastral

Error en la identificacién catastral de los
predios intervenidos.
Ios predios.

Retraso en la consecucién de la
informacién catastral de los predios.

Conceptos de viabilidad juridica para
negociacién negativo.

Error en la identificacién juridica de los
predios intervenidos.

Retrasoen la consecucién de la
informacién juridica de los predios.

Efectuar pagos a terceros ajenos al
derecho a la propiedad..

Error en diligenciamiento de documentos
de gestion en la negociacion

en los ds
por encima de los valores del avaltio
comercial.

Retrasoen el inicio de la etapa de
negociacién directa.

Retraso en la consecucién de los
requerimientos del acta de no acuerdo

Reajustes a la cartografia de intervencién a

- SR : 5
del fallo judicial por parte del juzgado
competente.

juzgado competente.

Inadmisién de la demanda judicial por
parte del juzgado competente.

Fallo judicial desfavorable proferido por el

Afectacion al
alcance del
proyecto.

Afectacion al
Tiempo del
proyecto.

Afectacion al
Costo del
proyecto.

Afectacion a la
calidad del
proyecto

Figura 2. Diagrama de causa efecto de los riesgos del proceso de Gestion Inmobiliaria.

Fuente: El Autor

4.2.3. Analisis DOFA

En la tabla a continuacion se presenta el analisis DOFA de las actividades del programa de

gestion inmobiliaria.

Tabla 7. Analisis DOFA de las actividades del programa de gestion inmobiliaria

Fortalezas Debilidades Amenazas Oportunidades

El equipo técnico de | Para el desarrollo de las | Las bases de datos institucionales y | La implementacion de
trabajo se encuentra | actividades de Gestidn | cartografia predial presentan | sistemas de control del
altamente calificado | inmobiliaria, el equipo | errores o no se encuentran | producto no conforme
para desarrollar las | técnico contempla una | actualizadas puede optimizar el
actividades alternativa basica, sin | En los proyectos de infraestructura | proceso.

La incorporacidon de | embargo, los proyectos | para los hidrocarburos siempre de | EIl uso de listas de
un SIG una herramienta | de infraestructura | contemplan reajustes a los disefios | chequeo puede
eficiente para el control | petrolera son de gran | previos mejorar el control
y seguimiento de las | diversidad. En las regiones donde se desarrollan | documental y evitar
actividades. Existen limitaciones al | los proyectos de exploracion vy | reprocesos en el

El desarrollo de las | establecer el | produccién de hidrocarburos, existe | diligenciamiento de
diferentes etapas del | relacionamiento con | mucha informalidad en la tenencia | documentos
proceso permite | entidades y | de los bienes inmuebles Suscribir acuerdos y
adelantar las actividades | comunidades Los bienes afectados no cuentan con | convenios

de diferentes etapas de
forma paralela con Ia

intervinientes dados los
lineamientos del cliente

una tradicién sana, por la

interinstitucionales

para la compra de




entrega de productos

parciales.

El programa de
gestidn inmobiliaria
permite la deteccion

temprana de situaciones
desfavorables desde el
punto de vista
reputacional

En el proceso de avalio
de las servidumbres
petroleras se establece,
la contratacion  del
avallo con un perito
inscrito a la lonja
inmobiliaria de la region,
externo al solicitante

informalidad de la transferencia de
la propiedad.

El lavado de activos a través del
mercado inmobiliario es una
practica comun en el pais.

Frente a la  industria de
hidrocarburos en general, se
presentan altas expectativas
econdmicas por parte de todos los
intervinientes.

Los tiempos de ejecucion de los
proyectos requieren que la gestion
inmobiliaria se ejecute de manera
rapiday agil.

Pese a que la ley 1274 estd en
vigencia desde el 2009, aun se
presenta  desconocimiento  del
proceso en muchos despachos
judiciales

informacién puede
disminuir el costo y los
tiempos de entrega.

El presupuesto para
desarrollar las
actividades del
programa de gestién

inmobiliaria puede
extrapolarse a
proyectos de gran
envergadura

disminuyendo  costos
operativos y
optimizando el
cronograma.

Fuente: El Autor

4.2.4. Registro de riesgos

En la tabla a continuacion se presenta el registro de los riesgos identificados en las actividades

del proceso de gestion inmobiliaria, agrupados en cinco categorias evaluadas definiendo sus

posibles causas y sus efectos a la ejecucion de los proyectos, considerando las categorias del

PMBOK (alcance, tiempo, costo y calidad), los cuales fueron registrados mediante la metodologia

de lluvia de ideas con la ayuda del panel de expertos.

Tabla 8. Identificacion y clasificacion de riesgos del proceso de gestion inmobiliaria.

CATEGORIA Y DESCRIPCION
ITEM CAUSA EFECTO
DE RIESGOS

ENT1 |ENTORNO

Retraso en la consecuciéon de la | Dificultad en el .,

. ., . . Afectacidn al cronograma
ENT 1.1 | informacion catastral de los relacionamiento con

. e del proyecto.

predios. instituciones estatales

Erroren la |dent|f|caf:|on Deficiencia de las bases de | Afectacién a la calidad del
ENT 1.2 | catastral de los predios .

. . datos institucionales. proyecto.

intervenidos.




Retraso en la consecucién de la

Dificultad en el

Afectacion al cronograma

ENT 1.3 | informacion juridica de los relacionamiento con
. S del proyecto.
predios. instituciones estatales
ENT 1.4 Error en la identificacion juridica | Deficiencia de las bases de | Afectacién a la calidad del
" | de los predios intervenidos. datos institucionales. proyecto.
Retraso en la consecucidn de los | Dificultad en el .,
. . . Afectacidn al cronograma
ENT 1.5 | requerimientos del acta de no relacionamiento con
o del proyecto.
acuerdo instituciones estatales
INT2 |INTERNO
INT 2.1 Efectuar pagos a terceros ajenos | Informalidad en la tenencia | Afectacidn al Presupuesto
"~ | al derecho a la propiedad. de tierras. del proyecto.
Error en diligenciamiento de . ., .
& . Falta de revisién y control Afectacion a la calidad del
INT 2.2 | documentos de gestién en la .
o en la gestidn documental. proyecto.
negociacion
Inadmisidén de la demanda . .,
S . Falta de revisién y control Afectacion al cronograma
INT 2.3 | judicial por parte del juzgado .,
en la gestidon documental. del proyecto.
competente.
LEG3 |LEGALES
Demoras injustificadas en la o
.. . Dificultad en el .,
presentacién del fallo judicial . . Afectacion al Presupuesto
LEG 3.1 . relacionamiento con
por parte del juzgado e del proyecto.
instituciones estatales
competente.
Fallo judicial desfavorable El fallo del proceso es L
. . L . Afectacidn al Presupuesto
LEG 3.2 | proferido por el juzgado subjetivo e inherente a
. L . del proyecto.
competente. interpretacion del juez
OPE 4 | OPERACIONALES
OPE 4.1 Reajustes a la cartografia de Cambios o reajustes al Afectacion al cronograma
"~ |intervencidn a los predios. disefio de ingenieria. del proyecto.
L Incumplimiento con la .,
Retraso en el inicio de la etapa P . Afectacion al alcance del
OPE 4.2 S entrega del informe de
de negociacidn directa. , proyecto.
avaluo.
REP5 |REPUTACIONALES
_ o Dificultades en la tradicion L
Conceptos de viabilidad juridica . . Afectacion al alcance del
REP 5.1 L . de los predios, gravamenes
para negociacién negativo. S . . proyecto.
juridicos o listas restrictivas.
Incremento en los valores de Altas expectativas de los .,
. . ) . Afectacidn al Presupuesto
REP 5.2 | negociacion por encima de los propietarios frente a la

valores del avalio comercial.

industria.

del proyecto.

Fuente: El Autor




4.3. Analisis Cualitativo del riesgo

4.3.1. Matriz de probabilidad e impacto

Para estimar la probabilidad del riesgo se atribuy6 valores en un rango de 0 a 1 y el impacto
estimado por valores de 4, 8, 12, 16 y 20 donde 4 es el menor impacto que puede tener. El producto
de PxI refleja el valor de la magnitud del Riesgo, como se observa en la tabla que se muestra a
continuacion.

Tabla 9. Matriz de probabilidad e impacto

MATRIZ DE PROBABILIDAD E

IMPACTO
COD LISTA DE RIESGOS prOB | IMPACTO
a1y | @812 | PxI
a 16, 20)

ENTI Retraso en la consegumon de la informacion 0.6 ] 438
catastral de los predios.

ENT2 Erro'r en la 1dent'1ﬁca010n catastral de los 0.6 12 7.2
predios intervenidos.

ENT3 'Re‘fra'lso enla consecucion de la informacion 0.6 4 2.4
juridica de los predios.

Error en la identificacion juridica de los

ENT4 predios intervenidos.

0,4 12 4,8

ENTS Retrasp en la consecucion de los 0.6 3
requerimientos del acta de no acuerdo

Efectuar pagos a terceros ajenos al derecho a

INTI la propiedad. 0.6 20

INT2 Erro.r’ en d111genc1ar.me‘n’to de documentos de 0.4 12
gestion en la negociacion

INT3 Ina@mlsmn de la demanda judicial por parte 0.8 16
del juzgado competente.
Demoras injustificadas en la presentacion

LEGI1 |del fallo judicial por parte del juzgado 0,8 12
competente.

LEG? Fallo judicial desfavorable proferido por el 0.8 16

juzgado competente.




comercial.

OPEI Reajustefs a la cartografia de intervencion a 0.2 4 0.8
los predios.

OPE2 Retraso en el Inicio d@ la etapa de 0.8 12 9.6

negociacion directa.

REPI Conce.ptc?s’ de Vlabhllldad juridica para 0.6 16 9.6
negociacion negativo.
Incremento en los valores de negociacion

REP2 | por encima de los valores del avaluo 1 12

Fuente: El Autor

Realizada la evaluacion cualitativa del riesgo determinada por la matriz de probabilidad e

impacto se observa una distribucion de los riesgos conforme al nivel de importancia de la

siguiente manera, Riesgos Criticos (4), riesgos importantes (8), riesgos menor o moderado (1),

riesgo menor (1).

En la figura a continuacion se relacionan la distribucion de los riegos del proyecto y el nivel

de importancia para cada una de las categorias, Alcance (2), tiempo (5), Costo (4) y Calidad (3)

podemos observar que los riesgos con valoracion critica estan impactando el costo (3) y el

Tiempo (1).

Figura 3. Distribucion de riesgos por categ

[Importantellmportante| Critico |Importante| Critico [Importante] Menor |Moderad
Alcance Calidad Costo Tiempo

Fuente: El Autor

oria y nivel de importancia.




4.4. Analisis Cuantitativo de riesgos
4.4.1. Calculo de reserva de contingencia

El valor de la reserva de contingencia se calcul6 basado en el costo total del presupuesto, para
el caso se tiene como referencia los costos de ejecucion de un proyecto base de consultoria para
la adquisicion de servidumbres para infraestructura de un pozo petrolero, teniendo en cuanta el
equipo de trabajo y los recursos en un cronograma de 4 meses $ 223.600.000, incluyendo un
valor estimado de imprevistos del 10%, teniendo como resultado un total de $ 245.960.000,
sobre este valor se calculo un porcentaje del 5% como reserva de contingencia, es decir un total
de § 12.298.000
4.4.2. Diagrama de GANTT

Con base en la modelacion del cronograma propuesto para el desarrollo de las actividades de
gestion inmobiliaria se pudo establecer una relacion entre la ejecucion de las diferentes
actividades, parametrizando los tiempos de ejecucion mas optimistas a partir de un equipo basico.
A continuacion de observa el diagrama de Gantt del cronograma con las actividades del programa
mediante el uso de la herramienta Microsoft Project.

Figura 4. Diagrama de Gantt actividades del programa de gestion inmobiliaria

o~ ol o] |l ma| =] 2

11105

ld  |Mombre de tarea Duracion |J2C| ] enero 2021 febrero 2021 marzo 2021 abril 2021 mayo 202
| | 1221271116 111116121126/ 311 5110115120125 2 |7 112(17/22 12711 |6 (11116:21!26! 1 16 111116
| 3- Cronograma 94 dias|  —————— e\ ————— e |

1. DIAGNOSTICO CATASTRAL 24 dias T —
1.1 ADQUISICION INFORMACION CATASTR, 10 dias —
1.2 INVESTIGACION CATASTRAL 10 dias
1.4 CONSOLIDACION DE INFORMES 4 dias
2. DIAGNOSTICO JURIDICO 16 dias ey
2.1 ADQUISICION DE INFORMACION JURIDI 10 dias I
2.2 ESTUDIO DE TITULOS 16 dias i ——
3. NEGOCIACION DIRECTA 44 dias T ———————————————————————————

9 3.1 AVALUO 16 dias N

1| 3.2 AVISO DE OBRA 2 dias 2502

11| 3.3 OFRECIMIENTO ECONGMICO 15 dias

12| 3.4 CONTRATO DE DANOS 3 dias

13 | 3.5 PROMESA DE SERVIDUMERE 3 dias

14| 3.6 ESCRITURACION ¥ REGISTRO 10 dias

15 | 4. ETAPA JUDICIAL 33 dias

16 | 4.1 ACTA DE NO ACUERDO 2 dias 26/03

17 | 4.2 PRESENTACION DEMANDA JUDICIAL 10 dias|

8 | 4.3 PROCESO DE LA DEMANDA 20 dias| L_

- Fuente: El Autor




4.4.3. Diagrama de PERT

Numero Lista de Actividad |Duracion Flnallrllgz;cwn Finalizacion h
Actividad | Actividades. |Predecesora| en dias mas tardia | (holgura)
temprana

Adquisicion

1 informacion 10 10 10 0
catastral

) Investigacion 1 10 20 20 0
catastral

3 Copsohdacmn 5 4 4 24 0
de informes
Adquisicion de

4 informacion 3 10 34 34 0
juridica

5 ||HEtock 3 16 40 40 0
titulos

6 Avalto 15 55 55 0

7 Aviso de obra 5,6 2 57 57 0

| Cichmieis 7 15 72 72 0
econdmico

g  |Comiminge 8 3 75 75 0
danos

Ig || e de g 3 75 75 0
servidumbre

g1 |Escrturaciony 10 10 85 85 0
registro

1p | A0BE 7 2 59 59 0
acuerdo
Presentacion

13 demanda 12 10 69 69 0
judicial

1o || R 6 13 20 89 89 0
demanda

Tiempo esperado de ejecucion del 39
Cronograma.

Fuente: El Autor

En la figura a continuacién se muestran los datos de entradas dados a las actividades del
programa de gestion inmobiliaria, correspondiente al cronograma, se utilizd el diagrama de
distribucion PERT para determinar la ruta critica, pudiendo concluir que se cuenta con un

cronograma muy ajustado en el tiempo de ejecucion de las actividades, y como se observa todas



las actividad se encuentran dentro de la ruta critica, sin embargo cabe destacar que dos de las
actividades tienen productos que las convierten en hitos para el desarrollo del cronograma, y son
“Elaboracion del avalio” y “Firma del Acta de no acuerdo”, la primera marca los tiempos
establecidos por la ley 1274 como el inicio de la etapa de negociacion estimando un plazo de 20
dias como tiempo para llegar a un acuerdo entre las partes y dar constancia del debido proceso,
una vez transcurridos 20 dias desde la notificacion de entrega, se puede adelantar la gestion del
acta de nos acuerdo con lo cual se procede al inicio de la etapa judicial.

Figura 5. Diagrama de PERT de las actividades del programa de gestion inmobiliaria

0/10 0 20 / 24 2 34
o) D €D D@D

WET 10 /20 120/24 24/ 34

Ii1=0 h2=0 h3=0 14=0 72/ 75

4 /40 40/55 @
72/ 75
119=0

72/ 75

72175
I10=0

59 / 69

DD

57 |58 59 / 69 69 / 89
h12=0 nh13=0 h14=0

Fuente: El Autor
4.5. Plan de respuesta a los riesgos
4.5.1. Estrategia de respuesta

Con base en la valoracion de la probabilidad e impacto determinado en el andlisis cualitativo
de los riesgos, y de los mismos se establecid el tipo de respuesta a los riesgos con base en la
metodologia establecida en el plan de gestion de riesgos: 4.1.1.4. Procedimiento de respuesta a los
riesgos. En la tabla a continuacion se define la estrategia de respuesta para cada uno de los riesgos
identificados, asignando un responsable de la ejecucion e implementacion y el disparador que

permite evidenciar la inminente materializacion del riesgo



Tabla 10. Estrategia de respuesta a los riesgos del proceso de gestion inmobiliaria.

VALORACION

TIPOS DE

COD CUALITATIVA | ESTRATEGIA RESPONSABLE DISPARADORES
) Retraso en la construccion de
RIESGO Coordinador de . .
ENTI1 IMPORTANTE MITIGAR Proyectos la base de datos‘de inventario
predial
RIESGO Identificacion de diferencias
ENT?2 IMPORTANTE EVITAR Lider SIG en lg base de .d’atos predial y
la informacion catastral.
) Retraso en la actualizacion de
RIESGO Coordinador ) .
ENT3 MODERADO MITIGAR Turidico la base de datos'de inventario
predial
RIESGO Identificacion de diferencias
ENT4 IMPORTANTE EVITAR Lider SIG en la base de dato§ pfefhal y
los documentos juridicos
) Retraso en tramite del
RIESGO Coordinador S ,
ENTS5 IMPORTANTE MITIGAR Catastral proceso Judlleal de avaluo de
servidumbre.
INTI TRANSFERIR Coordinador de Reclamag}on de tercero y
Proyectos oposicion a las obras
RIESGO Reprocesos en la gestion de la
INT2 | vporTANTE | FYITAR | Gestor de campo documentacién.
Coordinador Emision de acto inadmision
INT3 EVITAR 1 demanda por parte del
Juridico )
juzgado competente
) Vencimiento de términos
RIESGO Coordinador A
LEG1 IMPORTANTE MITIGAR Turidico judiciales en el proceso dela
demanda judicial.
Sentencia condenando a
LEG? TRANSFERIR Coor(,ilt}ador pagos por superiores a lo
Juridico estimado en el avaluo
comercial.
) Notificacion de cambio de
OPE1 1192619 ACEPTAR Coordinador de disefios y especificaciones
MENOR Proyectos .
técnicas del proyecto
) Incumplimiento en la entrega
RIESGO Coordinador ) ,
OPE2 IMPORTANTE EVITAR Turidico del informe de avalto por

parte del contratista




Identificacion de limitaciones

RIESGO Coordinador . o .
REP1 IMPORTANTE TRANSFERIR Turidico al predio, tra}dlleon o listas
restrictivas.
Los tiempos del proceso
REP? EVITAR Coordinador de judicial no se aj.u§tai1n al
Proyectos cronograma de inicio de

actividades del proyecto.

Fuente: El Autor
4.5.2. Estrategia de respuesta alternativa
4.5.2.1.Plan de contingencia

En la tabla a continuacion se muestra el plan de contingencia para cada una de las categorias
de riesgo

Tabla 11. Planes de contingencia para las categorias de riesgo identificadas al proceso de
gestion inmobiliaria

CATEGORIA DE

RIESGOS CODIGO PLAN DE CONTINGENCIA

Gestionar el plan de involucramiento de los interesados,
mediante la implementacion acciones dirigidas a los actores
mas importantes:

Riesgos del entorno | ENT Socializacion del proyecto con comunidades y asociaciones
campesinas.

Socializacion del procedimiento de avalto de servidumbres
petroleras.

Gestionar las adquisiciones del equipo del proyecto (Equipo
técnico con experiencia en la gestion inmobiliaria),
incorporar los roles y responsabilidades frente a la respuesta a
los riesgos.

Riesgos internos INT

Se implementaran un nuevo requisito para regulacion a los
contratos de consultoria.

Se concertara con los clientes el procedimiento para el
manejo de casos especiales.

Proporcionar el cliente un servicio adicional para el
acompafiamiento en etapa pos fallo.

Riesgos Legales LEG

Gestionar las comunicaciones del proyecto, implementar
informes oportunos a los clientes con hallazgos tempranos.
Se sometera a la aprobacion del cliente ante las negociaciones
con excepciones.

Riesgo Reputacional | REP




Ajustes a los recursos del proyecto, estos se daran cuando los
rendimientos o el avance de los productos este retrasado
frente al cronograma de ejecucién o cuando se alcance un
porcentaje de retraso de un 30%.

Riesgo Operativo OPE

Fuente: El Autor
4.6. Control de los riesgos
4.6.1. Reevaluacion de riesgos

La naturaleza de los riesgos asociados al programa de gestion inmobiliaria evaluados en este
proyecto, determina que debe realizarse un analisis preliminar para cada proyecto en particular,
dado que las diversas infraestructuras que demanda la industria y sobre las cuales se desarrolla
toda la gestion modifica los requerimientos de alcance, cronograma, y las adquisiciones del
proyecto, por lo cual se debe realizar la reevaluacion del riesgo desde la planeacion del
4.6.2. Auditorias de riesgos

Las auditorias de riesgos se realizaran como parte integral al proceso de revision del plan de
gestion de riesgos, y se evaluara con el equipo de gestion de riesgos liderado por la alta gerencia
quien se responsabilizara de asignar los recursos y responsables para adelantar eficientemente los
controles establecidos para los riesgos estimados o de ser necesario implementara acciones mas
eficientes, asi como direccionar la gestion de los nuevos hallazgos, esta revision se adelantara
anualmente.
4.6.3. Medicion de desempeiio técnico

Para la medicion del desempefio técnico se tendra en cuenta la revision de cada uno de las etapas
del proceso de gestion inmobiliaria y se evaluaran los productos de cada etapa en funcionalidad al
tiempo (cumplimiento del cronograma) y calidad (defectos o desviaciones), en la tabla a

continuacion se muestran los productos a evaluar por cada etapa del proceso.



Tabla 12. Etapas del proceso de gestion inmobiliaria y sus productos

ETAPAS PRODUCTO
1. DIAGNOSTICO CATASTRAL
11 Adquisicion Informacion cartografia basica predial IGAC
"~ |Catastral Disefios e ingenieria de detalle

Base de datos del inventario predial (preliminar)

1.2 | Investigacion Catastral
Vestig Planos de afectacion predial

Ficha técnica predial

1.3 | Consolidacion del Informe Informe catastral

Base de datos del inventario predial (catastral)

2. | DIAGNOSTICO JURIDICO
Adquisicion de Informacion Certificados de libertad y tradicion
Juridica Titulos (escrituras, resoluciones, etc.)

2.1

Informe estudio de titulos

Soportes de consulta en listas restrictivas

2.2 | Estudio de Titul
studio de litulos Conceptos de viabilidad

Base de datos del inventario predial (juridica)

3. | NEGOCIACION DIRECTA
3.1 |Avaluo Informe de avalto

Documento diligenciado y firmado

3.2 | Aviso de obra -
Documento radicado

3.3 | Ofrecimiento econdémico Documento diligenciado y firmado
3.4 | Contrato de dafios Documento diligenciado y firmado
3.5 |Promesa de servidumbre Documento diligenciado y firmado

Minuta de servidumbre

3.6 | Escrituracion y registro Escritura protocolizada

Inscripcion de la escritura al FMI

4. |ETAPA JUDICIAL
4.1 | Acta de no acuerdo Documento diligenciado y firmado

Demanda radicada en juzgado

Acto admisorio juzgado

4.2 | Presentacion de la demanda - —
Notificacion por estado

Inscripcién de la demanda al FMI

Sentencia del juzgado competente

4.3 | Tramite de la demanda

Inscripcion de la sentencia al FMI

Fuente: El Autor
4.6.4. Reuniones de estado
La gerencia programara la pertinencia de realizar reuniones de seguimiento a los riesgos del

proceso de gestion inmobiliaria, esta pertinencia estara dada por la severidad de los riesgos que



pudieran generarse, en dichas reuniones se llevara a cabo la identificacion de los nuevos riesgos y

la reevaluacion de los mismos, contando con los indicadores de gestion obtenidos en los contratos

individuales desarrollados el afio inmediatamente anterior. También se realizard en esta reunion

una revision del plan de respuesta de los riesgos

4.6.5. Acciones correctivas y preventivas

Con base en la evaluacion cuantitativa y cualitativa de los riesgos asociados a las actividades

del programa de gestion inmobiliaria

: ACCION

COD | LISTA DE RIESGOS ACCION PREVENTIVA CORRECTIVA

Dificultad en la . . .

-, Gestionar convenio Ajustar cronograma

consecucion de la TR : . .
ENTI |. ., interinstitucional con el IGAC nivel Ajustar el equipo

informacion catastral de . ., .y

. central, para compra de informaciéon técnico

los predios.

Error en la Modificacién de los requerimientos

identificacion catastral o | de la actividad de reconocimiento Notificar al cliente
ENT2 | imposibilidad de predial y verificacion en campo, Aplicar procedimiento

individualizar los incluir registros de informacion para casos especiales

predios intervenidos. juridica aportada por el propietario

Dificultad en la Socializar las actividades y
ENT3 consecucion de la funcionarios ante las instituciones Notificar al cliente

informacion juridica de | publicas con anterioridad, definir y Ajustar cronograma

los predios. gestionar el nivel de compromiso.

Error en la Modificacion de los requerimientos

identificacion juridica o | de la actividad de reconocimiento Notificar al cliente
ENT4 | imposibilidad de predial y verificacién en campo, Aplicar procedimiento

individualizar los incluir registros de informacion para casos especiales

predios intervenidos. juridica aportada por el propietario

Retraso en la Socializar procedimiento ley 1274

consecucion de los ante funcionarios del ministerio .
ENTS . 11 e . Ajustar cronograma

requerimientos del acta | publico con anterioridad, definir y

de no acuerdo gestionar el nivel de compromiso.

Efectuar pagos a . ., Notificar al cliente

. Firma de declaracion extra proceso . ..
INTI1 | terceros ajenos al o Aplicar procedimiento
. de responsabilidad .

derecho a la propiedad. para casos especiales

Error en . -

diligenciamiento de Revisién cruzada y solicitud de Ajustes al equipo
INT2 & aprobacion de documentos para J quip

documentos de gestion
en la negociacion

firma

técnico




Inadmision de la
demanda judicial por

Diligenciamiento de lista de

Interponer recurso de
reposicion y subsanar

INT3 : chequeo de la documentacion
parte del juzgado qu u y los causales de
soportes de la demanda. ) o
competente. inadmision
Demoras injustificadas Socializar las actividades y Interponer accion de
en la presentacion del funcionarios ante las instituciones perdida de
LEGI PP e . . }
fallo judicial por parte publicas con anterioridad, definiry | competencias ante el
del juzgado competente. | gestionar el nivel de compromiso. | legislador competente
Fallo judicial o g . -
Judi . Seguimiento periodico (semanal) a Tramitar solicitar
desfavorable proferido P L
LEG2 . los procesos judiciales en curso en revision en segunda
por el juzgado . . .
los juzgados competentes. instancia
competente.
. Pactar clausula de inicio de
Reajustes a la . .
cartoorafia de actividades con el cliente, las
OPE1 |. gratia variaciones al disefio deben ser Ajustes al cronograma
intervencion a los . o .
. informados, y permitir reajustes
predios.
cronograma.
Retraso en el inicio de la | Estipular clausulas de cumplimiento
OPE?2 | etapa de negociacion y tiempos de entrega al contratar el | Ajustes al cronograma
directa. avaluo
s Establecer lineamientos con el .. .
Conceptos de viabilidad . . . Solicitar aprobacion del
D cliente, aprobacion de inicio de la . e
REP1 |juridica para ., cliente para viabilizar la
o . etapa de negociacion en casos .,
negociacion negativo. . negociacion
especiales.
Incremento en los . )
. Establecer lineamientos con el .. .
valores de negociacion . - . Solicitar aprobacion del
. cliente, aprobacion de inicio de la . S
REP2 | por encima de los cliente para viabilizar la

valores del avalio
comercial.

etapa de negociacion en casos
especiales.

negociacion

Fuente: El Autor




5. Aspectos Administrativos
5.1. Cronograma de actividades
El proceso de gestion inmobiliaria se desglosa en cuatro grandes etapas: Diagnostico catastral,
Diagnostico Juridico, Negociacion directa y Etapa judicial, a continuacion, se muestra el
cronograma propuesto para el desarrollo de cada una de las actividades asociadas a las etapas del

proceso, mediante el uso de la herramienta Microsoft Project.

Id  |Mombre de tarea | Duracion )20 3 enero 2021 febrero 2021 marzo 2021 abril 2021 mayo 202|
| I 2271116 11116121126 /3115 (10152012512 | 7I112(17(22127 1 16 [11/16/21/26/1 | 6 |11]16!
0 | 3-Cronograma 94 dias ———————— o ———————————— ————————————
1 | 1.DIAGNOSTICO CATASTRAL 24 dias T —
| 1.1 ADQUISICION INFORMACION CATASTR, 10 dias
3| 1.2 INVESTIGACION CATASTRAL 10 dias —hh
4| 1.4 CONSOLIDACION DE INFORMES 4 dias
5 | 2.DIAGNOSTICO JURIDICO 16 dias O —)
B 2.1 ADQUISICION DE INFORMACION JURIDI 10 dias —
7 2.2 ESTUDIO DE TITULOS 16 dias| S
B 3. NEGOCIACION DIRECTA 44 dias I e ————
9 | 3.1 AVALUO 15 dias S
10| 3.2 AVISO DE OBRA 2 dias| % 2502
BEE 3.3 OFRECIMIENTO ECONOMICO 15 dias|
12 | 3.4 CONTRATO DE DANOS 3dias %
3| 3.5 PROMESA DE SERVIDUMBRE 3dias
14| 3.6 ESCRITURACION Y REGISTRO 10 dias|
15 | 4 ETAPAJUDICIAL 33 dias 11/05
16 | 4.1 ACTA DE NO ACUERDO 2dias '® 26103
17| 4.2 PRESENTACION DEMANDA JUDICIAL 10 dias
18 | 4.3 PROCESO DE LA DEMANDA 20 dias,

Fuente: El Autor



5.2. Estimacion de los costos

Presupuesto Costos Unitarios Costos Totales (Tiempo Estimado 4 Meses)
Gastos Unidad | Cantidad C.O stq Costo Unidad | Cantidad Costo Costo
unitario

1. Recursos Humanos
1.1 Salarios (importes brutos,
personal local)

1.1.1 Personal técnico Por mes 1 $ 22.000.000 $ 22.000.000 II;(:S 4 22.000.000 $ 88.000.000
Coordinador Juridico $ 6.000.000
Auxiliar Juridico $ 5.000.000
Coordinador Catastral $ 6.000.000
Gestor de campo $  5.000.000

112 Personal administrativoy | p oo 1 § 13.000.000 |$  13.000.000 | O 4 13.000.000 | $  52.000.000
de apoyo mes
Coordinador de proyectos $ 7.000.000
Lider de SIG $ 6.000.000
1.3 Viaticos para
comisiones/viajes

1.3.1 En e.lr extranjero (personal Por mes 0 $ ) S ) Por 0 S )
para la Accion) mes

1.3.2 Local Por mes 1 $ 500.000 $ 500.000 II;(:S 4 500.000 $ 2.000.000

1.3.3 Regionales Por mes 1 $ 1.000.000 $ 1.000.000 rIr):;rs 4 1.000.000 $ 4.000.000
Subtotal Recursos Humanos $ 36.500.000 $ 146.000.000
2. Viajes

N . Por Por
2.1 Viajes internacionales 0 $ - $ - 0 - $ -
vuelo vuelo




2.2 Transporte local Por mes 4 $ 1.000.000 | $ 4.000.000 rIr):;rs 4 $ 4.000.000 | $ 16.000.000
Subtotal Viajes $ 4.000.000 $ 16.000.000
3. Equipos y Material
3.1 Compra o alquiler de Pormes| | § 6500000 |$ 6500000 | I 1 $ 6500000 [$  6.500.000
vehiculos mes
3.2 Alquiler equipos. Por
(computadores, celulares, Por mes 1 $ 1.025.000 $ 1.025.000 mes 4 $ 1.025.000 | $ 4.100.000
cémaras, GPS)
3.3 Otros (especifiquese) $ - $ =
Subtotal Equipos y Material $ 7.525.000 $ 10.600.000
4. Oficina local/Costes de la
Accién
4.1 Alquiler de oficina Por mes 1 $ 1.500.000 | $ 1.500.000 rIr):;rs 4 $ 1.500.000 | $ 6.000.000
4.3 Bienes fungibles-materialde | p .\ o § 2500000 |$  2.500.000 | O 1 $ 2500000 |$  2.500.000
oficina mes
4.4 Otros (Papeleria) Unidad 1 §  2.000.000 |$ 2.000.000 | Unidad 1 $ 2.000.000 | $ 2.000.000
Subtotfl,l Oficina local/Costes de $ 6.000.000 $  10.500.000
la Accion
5. Otros costes, servicios
5.1. Planchas catastrales Unidad 1 $ 1.500.000 | $ 1.500.000 | Unidad 1 $ 1.500.000 | $ 1.500.000
5.2. Cartografia predial IGAC Unidad 1 $ 1.500.000 | § 1.500.000 | Unidad 1 $ 1.500.000 | $ 1.500.000
5.3. Registros R1 y R2 Catastro Unidad 1 $ 1.500.000 | $ 1.500.000 | Unidad 1 $ 1.500.000 | § 1.500.000
fr':difif;lﬁcados delibertady | ypigad | 1 |$ 3500000 |$  3.500.000 | Unidad| 1 |$ 3500000 |$  3.500.000
5.5.Titulos de tradicién y dominio | Unidad 1 $ 2.500.000 |$ 2.500.000 | Unidad 1 $ 2.500.000 | $ 2.500.000
5.6. Avalio comercial Unidad 6 $ 5000000 |$ 30.000.000 | Unidad 1 $ 30.000.000 [ $  30.000.000
5.7. Otros $ - $ - $ -
Subtotal Otros Costes/Servicios $ 40.500.000 $ 40.500.000
Todos el Proyecto 4 meses
Gastos Unidad | Cantidad | Costo unitario | Costos Unidad | Cantidad Costo Costes




6. Otros $ - $ -
6.1. Imprevistos Unidad $ 22360000 $  22.360.000 | Unidad $ 22360000 |$  22.360.000
Subtotal Otros 0 0] $ 22.360.000 0 $ 22360.000] $ 22.360.000
o BULTOE I GTEES GTTES $ 116.885.000 $ 245.960.000
eleglbles

8. Provision la reserva de | $ 5844250 S 5.844.250 1 $ 12298000 $  12.298.000
1mprevistos

2o UELC B I GRS $ 122.729.250 $ 258.258.000
elegibles

10. Costos administrativos 1] $ 8591048 $  8.591.048 1 S 18078.060] S  18.078.060

11. Costes total elegibles

$ 131.320.298

$ 276.336.060

Fuente: El Autor




5.3. Hoja de recursos del proyecto

En la tabla a continuacion se presenta la asignacion de recursos para las actividades del proceso

de gestion inmobiliaria

Tabla 13. Asignacion de recursos a las actividades de gestion inmobiliaria

Nombre del recurso

Personal administrativo
Coordinador de proyectos

Lider SIG

Grupo: Equipo técnico
Coordinador Juridico

Auxiliar Juridico

Coordinador Catastral

Gestor de campo

Tipo

Trabajo
Trabajo

Trabajo
Trabajo
Trabajo
Trabajo

Grupo: Equipos y material

Alquiler de vehiculos
Alquiler de equipos

Alquiler de oficina
Material de oficina
Papeleria

Fuente: El1 Autor

5.4. Estructura de descomposicion del trabajo

Trabajo
Trabajo
Trabajo

Trabajo M

Trabajo

Iniciales Grupo

C
L

OO >0

A
A
A

P

Personal administrativo
Personal administrativo
Personal administrativo
Equipo técnico

Equipo técnico

Equipo técnico

Equipo técnico

Equipo técnico

Equipos y material
Equipos y material
Equipos y material
Mobiliario

Mobiliario

Mobiliario

Capacidad
maxima

50%

50%

50%
100%
100%
100%
100%
100%
100%
100%
100%
100%
100%
100%

A continuacion, se relaciona la EDT de las actividades del programa de gestion inmobiliaria

propuesta para CODEINSU SAS.

Tabla 14. Estructura de desglose de trabajo de las actividades de gestiéon inmobiliaria

cob ETAPA

ACTIVIDAD

PRODUCTO

1. DIAGNOSTICO CATASTRAL

ADQUISICION
1.1 | INFORMACION
CATASTRAL

Compra de cartografia predial IGAC.

IGAC

CARTOGRAFIA BASICA PREDIAL

Recibo de disefios basicos y de

ingenieria.

DETALLE

DISENOS E INGENIERIA DE




Elaboracion del inventario predial
preliminar.

BASE DE DATOS DEL INVENTARIO
PREDIAL (Preliminar)

1.2 INVESTIGACION Reconocimiento predial
’ CATASTRAL . p. Y . PLANOS DE AFECTACION
levantamiento de informacion de
PREDIAL
campo.
DlllggnC|am|ento de Ficha Técnica FICHA TECNICA PREDIAL
Predial.
13 |CONSOLIDACION | Elaboracion del documento de INFORME CATASTRAL
DEL INFORME informe Técnico predial.
Actualizacion de Base de Datos del BASE DE DATOS DEL INVENTARIO
inventario Predial. PREDIAL (Catastral)
2. DIAGNOSTICO JURIDICO
ADQUISICION DE Compra de informacion juridica CERTIFICADOS DE LIBERTAD Y
Q . predial TRADICION
2.1 |INFORMACION TITULOS (Escrit
JURIDICA Compra de titulos de adquisicién . scrituras,
Resoluciones, etc.)
EIabo.raC|onlde documentos de INFORME ESTUDIO DE TITULOS
estudio de titulos
Consulta base de datos OFACy SOPORTES DE CONSULTA EN
29 ESTUDIO DE SARLAF LISTAS RESTRICTVAS
' TITULOS i6 iabili
EIaboracmrT cc?tmcepto de viabilidad CONCEPTOS DE VIABILIDAD
para negociaciéon
Actualizacién de Base de Datos del BASE DE DATOS DEL INVENTARIO
inventario Predial. PREDIAL (Juridica)
3. NEGOCIACION DIRECTA
Contratar avaluo con perito inscrito
; en la lonja inmobiliaria regional.
3.1 |AVALUO Ent el inf r v
ntrega de |r.1 orme de avalulo por INFORME DE AVALUO
parte del perito.
Elaboracién del aviso de obra.
Entrega y firma de recibido del aviso | DOCUMENTO DILIGENCIADO Y
3.2 |AVISO DE OBRA de obra. FIRMADO
Radlcaaoln del aviso de obra en DOCUMENTO RADICADO
personeria.
Elaboracién de ofrecimiento
OFRECIMIENTO economico.
3.3 - : - ;
ECONOMICO Entrega y firma de recibido del aviso | DOCUMENTO DILIGENCIADO Y
de ofrecimiento econémico. FIRMADO
3.4 Elaboracién de contrato de dafios.




CONTRATO DE
DANOS

Entrega y firma de recibido del
contrato de dafos.

DOCUMENTO DILIGENCIADO Y
FIRMADO

Elaboracién de promesa de la

35 PROMESA DE servidumbre.
SERVIDUMBRE Entrega y firma de recibido de la DOCUMENTO DILIGENCIADO Y
promesa de servidumbre. FIRMADO
S;S;rjx::e minuta de MINUTA DE SERVIDUMBRE
ESCRITURACION Y Firma de la escritura publica de
3.6 REGISTRO servidumbre. ESCRITURA PROTOCOLIZADA
Inscripcidn a registro de la escritura | INSCRIPCION DE LA ESCRITURA
de servidumbre. AL FMI
4. ETAPA JUDICIAL
Elaboracion de promesa de la DOCUMENTO DILIGENCIADO Y
servidumbre. FIRMADO
41 ACTA DE NO Entrega y firma de recibido del
ACUERDO contrato de dafos.
Radicacion del acta de no acuerdo en
personeria.
Elaboracion de la demanda judicial.
Radicacion de la demanda en el DEMANDA RADICADA EN
juzgado competente. JUZGADO
Consignacion del depdsito judicial
PRESENTACION DE | Admisién de la demanda por el
4.2 LA DEMANDA juzgado competente. ACTO ADMISORIO JUZGADO
Entrega provisional de areas
Notificacion del demandado NOTIFICACION POR ESTADO
Inscripcidn a registro de la demanda INSCRIPCION DE LA DEMANDA
AL FMI
Audiencia inicial
Audiencia de practica de pruebas.
Audiencia de contradiccion del
43 TRAMITE DE LA dictamen.

DEMANDA

Fallo judicial.

SENTENCIA DEL JUZGADO
COMPETENTE

Inscripcion a registro de la sentencia
judicial.

INSCRIPCION DE LA SENTENCIA
AL FMI




Conclusiones
Se definieron cinco categorias de riesgos para el proceso de gestion inmobiliaria, se pudo
evidenciar que el 35% de los riesgos identificados son riesgos inherentes al entorno, por lo tanto
gestionar el involucramiento de los intervinientes del proyecto se convierte en un paso fundamental

para la controlar el riesgo en las actividades de gestion inmobiliaria.

El impacto de los riesgos se valor6 analizando sus efectos al ciclo de vida del proyecto y los
objetivos del plan de direccion del Proyecto en cuanto a: Costo, Tiempo, Alcance y Calidad, segiin
el andlisis cualitativo y cuantitativo el 35,71% de los riesgos identificados tienen afectacion directa
al Tiempo (cronograma), de lo que se infiere que este componente puede ser el mas afectado en

caso de que se materialicen dichos riesgos.

Dado que existe una probabilidad de ocurrencia alta para los riesgos a nivel reputacional, estos
pudieran materializarse durante las actividades de gestion inmobiliaria, durante los contratos de
consultoria las gestiones se adelantan en representacion del cliente, por ello es primordial
establecer acuerdos contractuales para poder definir estrategias de respuesta conjuntas y mantener

una comunicacion oportuna.

En los planes de respuesta a los riesgos determinados en este estudio se pudo evidenciar que
los ajustes al cronograma y al equipo técnico representan 42,85% de las acciones correctivas
propuestas, por lo anterior se hace conveniente revisar cuidadosamente el plan de adquisiciones
principalmente en referencia al equipo técnico, e incluir modificaciones al cronograma de las

actividades de gestion inmobiliaria.

Se pudo evidenciar mediante el analisis cuantitativo de PERT que existen dos actividades

criticas y que se pueden considerar como hitos para el cumplimiento del cronograma, estas son la



entrega del informe de avaluo, con la cual se define el inicio de la etapa de negociacion directa y
la otra es la firma del acta de no acuerdo con la cual se da por entendido el fin de la etapa de

negociacion directa y el inicio del proceso judicial.

El avaliio comercial del predio es una actividad que marca el hito para el inicio de la etapa de
negociacion directa, esta actividad es ejecutada por un contratista externo, con lo cual se hace
dificil controlar tiempos de entrega, por lo anterior se deben establecer estrictas cldusulas de
cumplimiento con el perito avaluador para garantizar el cumplimiento del cronograma y el

desarrollo de la etapa de negociacion.



Recomendaciones
Actualizar el plan de involucramiento de los interesados del proyecto, ya que se pudo detectar
que los riesgos mas relevantes en las actividades del proceso de gestion inmobiliaria se encuentran
en el entorno, ya sea asociados a las entidades publicas intervinientes para el suministro de
informacion, personas naturales con quienes se adelanta la negociacion o las instituciones
judiciales intervinientes en el procedimiento administrativo de avalio de servidumbre legal de

hidrocarburos.

Actualizar el plan de adquisiciones del proyecto, principalmente en la adquisicion del equipo
técnico, ya que se debe contar con un equipo técnico idoneo para desarrollar las actividades sin
contratiempos y poder llevar a término el proyecto sin dificultades en el alcance, dar cuamplimiento

al cronograma, evitar sobrecostos y cumplir con los requisitos de calidad del cliente.

Se pudo identificar una oportunidad de mejora en las etapas del programa de gestion
inmobiliaria, al incluir una nueva linea de trabajo que pueda brindar el acompafiamiento a los
clientes en el proceso post fallo, aprovechando las adquisiciones del proyecto y optimizando el
recurso técnico, generando una fuente de ingreso adicional mediante un nuevo servicio a los

clientes potenciales.

Dado que existe una probabilidad de ocurrencia alta para los riesgos a nivel reputacional, estos
pudieran materializarse durante las actividades de gestion inmobiliaria, durante los contratos de
consultoria las gestiones se adelantan en representacion del cliente, por ello es primordial
establecer acuerdos contractuales con ellos, para poder definir estrategias de respuesta conjuntas

y mantener una comunicacion oportuna.
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