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Resumen

Para el 2020, el censo realizado por el Catastré indico que en Colombia para el
75% de las construcciones residenciales hacian parte del régimen de propiedad horizontal,
en comparacion con el porcentaje de los ultimo 10 afios este tipo de vivienda ha venido
creciendo exponencialmente. Es por lo tanto que congreso de Colombia en el 2001 firmo
la LEY 675, la cual tiene el fin de regular la propiedad horizontal, por lo tanto el Articulo
24, establece que toda propiedad horizontal debe ser entregado por el propietario inicial
o constructor al propietario final quien estd representado por el administrador de una
propiedad horizontal. De acuerdo a esto, el presente trabajo de investigacion busca
establecer una metodologia para la recepcion de bienes comunes para viviendas
multifamiliares por medio la metodologia BIM, con el fin de estandarizar y agilizar la

recepcion de bienes comunes de una copropiedad.
Palabras Claves:

Bienes comunes, areas comunes, propietario inicial, vivienda multifamiliar,

metodologia, BIM, Autodesk, recepcion.
Abstract

For 2020, the census carried out by the Catastro indicated that in Colombia for
75% of residential constructions they were part of the horizontal property regime,
compared to the percentage of the last 10 years this type of housing has been growing
exponentially. It is therefore that the Colombian Congress in 2001 signed LAW 675,
which has the purpose of regulating horizontal property, therefore Article 24, establishes
that all horizontal property must be delivered by the initial owner or builder to the owner.
Final who is represented by the manager of a horizontal property. According to this, the
present research work seeks to establish a methodology for the reception of common
goods for multi-family homes through the BIM methodology, in order to standardize and

speed up the reception of common goods from a co-ownership
Key Words

Commons, common areas, initial owner, multifamily housing, methodology,

BIM, Autodesk, reception.
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1. RESUMEN EJECUTIVO
1.1. Concepto Del Negocio

La ocupacion de ZONAS BIM se basa en la consultoria de gestion, prestando la
asesoria, orientacion y asistencia operacional a empresas, la gestion estratégica de
productos y servicios de disefio, y de innovacion; temas de decision de caricter
financiero; objetivos y politicas de comercializacion; planificando la produccién y los
controles; politicas y practicas de recursos humanos en conjuntos residenciales de

propiedad horizontal.

1.2. Potencial Del Mercado En Cifras
En el momento como competencia directa en el mercado ZONAS BIM tiene cinco
(5) ejemplares de la recepcion de zonas comunes, dedicandose a consultoria inspeccion y

avaluos de inmuebles, ofreciendo sus mejores servicios a sus clientes.

e ITE Inspeccion técnica de edificaciones S.A.S

o Consultores en servicio

o Lonjade Propiedad Raiz Avaluadores y Constructores de Zonas Comunes
e RAACH INGENIEROS S.A.S

e Livorno Construcciones

Estos competidores abarcan mas del 90% del mercado debido a sus afios de
experiencia, sin embargo ZONAS BIM es capaz de captar un porcentaje considerable ya

que ninguno maneja los modelos de BIM 360 que nosotros si ofrecemos y manejamos
1.3. Ventaja Competitiva Y Propuesta De Valor

ZONAS BIM es una empresa que ofrece el servicio de recepcion de zonas
comunes en conjuntos residenciales de propiedad horizontal, creando ahorro frente a los
mantenimientos o adecuaciones, disefiando una metodologia acorde con cada proyecto
del paso a paso de cada entrega haciendo uso de la plataforma BIM 360 generando
facilidad de manejo en el proyecto, aliviando en el cliente las frustraciones del bajo
dominio de las entregas basados en planos, normas y su planificacion reduciendo tiempo

y ofreciendo garantia del servicio.
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2. LA EMPRESA
2.1. Nombre De La Empresa

El nombre ZONAS BIM se basa en la constante compafiia y asesoria dada a los
clientes que necesitan una adecuada entrega o recibo de sus espacios, manejando la
metodologia BIM 360 un nuevo instrumento que nos ayuda a proyectar la vision del

comprador.
2.2 Actividad De La Empresa

ZONAS BIM se dedica al servicio de consultoria profesional especializada en
espacios que se encuentren en condiciones inadecuadas para que el usuario disfrute y
deleite de estas zonas. En ZONAS BIM contamos con una alta experiencia o
conocimientos especificos en areas y sus debidos manejos y mantenimiento, asesorando

a todos clientes que necesiten una mejor asistencia en el menor tiempo posible.

Sector Productivo En Que Se Encuentra La Empresa

De acuerdo a la DIAN, la empresa ZONAS BIM se clasifica dentro de los codigos
que desarrollan las siguientes actividades econdmicas: Actividades de consultoria de
gestion (7020) como la prestacion de asesoria, orientacion y asistencia operacional a
empresas y otras organizaciones sobre cuestiones de gestion, como la planificacion
estratégica y organizacional, la gestion estratégica de productos y servicios de disefio, y
la gestion de innovacidn; temas de decision de carécter financiero; objetivos y politicas
de comercializacion; planificacion de la produccion y de los controles; politicas, practicas
y planificaciéon de recursos humanos. Actividades de ingenieria y otras actividades
conexas de consultoria técnica (7112), como las actividades de gestion de proyectos
relacionados con la construccion. Adicional estan otras actividades especializadas para la
construccion de edificios y obras de ingenieria civil (4390) como lo es el alquiler de
maquinaria, equipos y herramienta que faciliten la labor de la obra o instalaciones

especializadas a partir de piezas de fabricacion no propias del edificio.

Clientes A Quien Se Dirige.

El cliente al que va dirigido el servicio de consultoria de recepcion de zonas

comunes son las constructoras de vivienda multifamiliar, ubicadas en la ciudad de
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Bogota, con una experiencia minimo de 1 afio en el sector constructivo, que requieran
cumplir adecuadamente con el articulo 24 de la ley 675 del 2001 el cual habla de la
entrega de bienes comunes esenciales para el uso y goce de los bienes privados de un
edificio o conjunto, tales como los elementos estructurales, accesos, escaleras y
espesores, se efectia de manera simultanea con la entrega de aquellos segun las actas
correspondientes, designando por la asamblea general o en su defecto al administrador
definitivo, a mas tardar cuando se haya terminado la construccioén y enajenacién de un
numero de bienes privados que represente por lo menos el cincuenta y uno por ciento

(51%) de los coeficientes de copropiedad.

2.3. Vision y Mision
Vision
Ser una compafia reconocida como una de las consultorias para entrega de bienes
comunes con la mejor implementacion de la metodologia BIM en el sector de la

construccion del pais para el afio 2030, donde brindaremos la posibilidad de un empleo a

personas que deseen crecer personal y laboralmente, como nuestra compatfiia lo hara.
Mision

Ser una compafiia situada como lider en la prestacion del servicio de recepcion de
zonas comunes teniendo como ideal la calidad, demostrando entregas efectivas,
registrando el antes y después del proceso completo, indicando puntos de mejora y
estableciendo las condiciones adecuadas en que se debe proceder a realizar la labor

requerida.
24. Objetivos De La Empresa

Objetivo General

Situar a la compaiiia como lider en la prestacion del servicio “recepcion de zonas
comunes” mostrando la calidad adecuada, siendo el proveedor nimero 1 de las

constructoras a nivel departamental y nacional.
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Objetivos Especificos

° Demostrar que la entrega se debe cumplir y efectuar en los tiempos
estipulados en el contrato directo

° Registrar el antes y después de una entrega completa, indicando
los puntos de mejora y acondicionamiento efectivo.

° Establecer las condiciones adecuadas en que se debe proceder a

realizar la labor requerida.
2.5. Razon Social — Logo

Razoén social: Zonas BIM S.A.S. este nombre se divide en ZONAS ya que son
espacios especificos que se intervienen con la ayuda de la metodologia BIM y S.A.S.

dado que el capital de la compatfiia se divide en acciones. Figura I; Logo ZonasBIM

Logo: Este se basa en cinco (5) edificios teniendo en

cuenta que nuestros clientes principales son constructoras de

vivienda multifamiliar y el color azul refleja la calma y la == = ©'§" =
confianza que le podemos brindar al mismo. v BIM
2.6. Referencia De Los Promotores Fuente; Zonas BIM, 2021.

Tania Valentina Saavedra Pinzon

Figura 2; Gerente
Financiera

Gerente Financiera: Tecno6loga en administracion y
ejecucion de construcciones, con interés en desarrollar
actividades administrativas en obras de construccion y
mantenimiento, manejo de aplicativos empresariales,
acompafiamiento en realizacion de presupuestos, generacion de

cronogramas laborales, desarrollo de procesos laborales e

implementacién de planos. Con adaptabilidad, mejoramiento  Fuente; Zonas BIM, 2021.

continuo, compromiso y seguimiento de instrucciones en las labores a desarrollar.
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Fredy Giovanny Rodriguez

Figura 3; Gerente Técnico

Gerente Técnico: Persona organizada, responsable,
creativa, con iniciativa y puntualidad, asumo con gran
responsabilidad e interés los retos y metas propuestas, alto sentido
de responsabilidad, capacidad de liderazgo, facilidad para trabajar
en equipo y bajo presion con buenas relaciones interpersonales y

toma de decisiones, asi como habilidad para resolver problemas

eficientemente logrando las metas trazadas por la empresa y mi
. . Fuente; Zonas BIM, 2021.
grupo de trabajo, preparado para cumplir normas y labores que se

me asignen con una excelente calidad humana. Tecnologo en construccion, en obra
vertical y obra horizontal con una trayectoria de 14 afos, en el cargo de maestro de obra
desempefiando toda clase de estructuras (convencional, industrializados), obra comercial,

obra multifamiliar, urbanismo y espacio publico, interpretacion de planos segiin normas

y especificaciones.

Angie Maritza Pulido
Figura 4,
Gerente de Innovacion

Gerente de Innovacion: Tecnologa en Construcciones
Arquitectonicas, Soy una persona responsable, puntual y bastante
dindmica, con deseos de superacion personal, mis metas estan
basadas en el logro de objetivos profesionales, aprendo rapido.
Dispuesta a cumplir con distintas funciones, obligaciones y normas

laborales que se tengan establecidas en su compaiiia, me presento

con gran entusiasmo a su empresa para formar parte del Fuente; Zonas BIM, 2021.
cumplimiento de metas planteadas en su mision. De acuerdo con mi perfil profesional,
estoy en la capacidad, y tengo las destrezas y competencias necesarias para desempenarse
en la construccion de edificaciones de uso residencial, dotacionales en las areas de la
salud, recreacion, cultura, deportes y en la construccion de obras de espacio publico y
urbanismo. De igual manera puedo participar en la elaboracion de estudios preliminares,

presentacion de licitaciones, funciones técnicas, administrativas y de supervision en obra.
2.7. Localizacion De La Empresa

La compaiiia ZONAS BIM S.A.S. se encuentra ubicada en la direccion Cra 45 #

100-34 sobre la autopista norte sentido sur-norte, oficinas del segundo piso.
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Figura 5; Localizacion Compaiiia
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Fuente; Zonas BIM, 2021.

3. IDENTIFICACION

3.1. Presentacion

ZONAS BIM S.AS. Es una empresa dedicada al servicio de consultorias para la
recepcion de dreas comunes, la cual pertenece al tercer sector de la economia, ofreciendo
un servicio para la recepcion de bienes comunes en una propiedad horizontal, buscando
la eficiencia y coherencia con los espacios privados ofrecidos a los propietarios, es de
tipo de sociedad por acciones simplificadas S.A.S. Ya que el capital es dividido por

acciones simplificadas, esta compafiia estd ubicada en la Cra 45 # 100-34 sobre la
autopista norte sentido sur-norte, tiene un total de 8 empleados enfocados en lograr
mejores resultados de la mano de nuevas metodologias como lo es la metodologia BIM,
enfocada en el modelada de la informacion por medio de la plataforma BIM360 la cual

basa su funcionamiento en el trabajo colaborativo generando sus mejores resultados en el

mercado de la construccion.
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3.2. Ficha Técnica

Tabla 1 Ficha Técnica

S EEON

¥

FICHA TECNICA

I

1 t{ﬁ, Sistema de Gestion para Ia Recepcion de Areas Comunes

DEMOMINACION DEL
SERVICIO

Fecepcion de bienes comunes para conjuntos de vivienda multifamiliares, por medio de |a metodologia Bk,
la cual Facilita, agiliza v estandariza la entrega o recepcidn de lo bienes cormunes esenciales v no esenciales

de una copropiedad.

DESCRIPCION DE
Z0ONAS COMUNES

Las zonas comunes de uso exclusivo contemnpladas en el articulo
22 de la ley 675 del 2001 zon aquellas determinadas como tal
dentro de los estatutos o reglamento de propiedad horizontal; estas =e
especifican como log bienes comunes no necesarios para el disfrute v

PRESENTACION DEL
SERVICIO

El sisterna de Gestidn, funciona por medio del

rmodelo tridimensional el cual contiene

inforracidn de un provecta de vivienda

DESCRIPCION DE
LA PLATAFORMA

multifamiliar, vinculado desde |a plataforma

Bl 360.

Blkd 360 ez un software que permite
acelerar las revisiones de dizefio de
construccion multidisciplinarios v
coordinacidn de rmodelos 30 al

AUTODESK BIM 360

conectar todo el equipo de proyecto.

FUNCIONES DEL
SERVICIO

Guiar alas constructoras para realizar las entregas de zonas comunes en los conjunto residenciales
construidos implementando la metodologia EIM3ED, para evitar inconvenientes Futuros legales v juridicos
con la adrinistracidn v con los usuarios.

VENTAJAS
COMPARATIVAS

Sizterna integral, sistermatizado v

estandarizado para |a Fecepcion de Areas

Comunes.

REQUISITOS

El ente constructor debe colaborar
con las peticiones que realice la
interventoria de las zonas cormurnes.

REQUISITOS DE
DOCUMENTACION

LICEMCIA DE CONSTRUCCION COM SUS

MODIFICACIONES

REGLANMENTO DE PROFIEDAD

REQUISITOS DE

PLARNDS del Reglarmento de Propiedad

DOCUMENTACION

FERORIAS DE CalLCULO
[estructurales, tanque de agua,
platafarrnas, instalaciones, todos)

ESTUDIOS DE SLELOS

LEGAL ARQUITECTONCOS CON SELLODE TECNICA COMTROL DE ASEMTAMENMTOS
ESTRUCTURALES COR SELLO DE FERSUAL [De=de el finde la
CLURADURLA Construccian)
Curnplirios con loz
SEGURIDAD (requerimientos de seguridad ELL%E:L:?EII.EI 3;0 UN;E%‘E%EE GARANTIA
de s 1409
1509001
Lew B7R 2001 Las entregas de las zonas La garantia aplicada a los proyectos
Serealizalas visitas Leyw 1480 de 201 comunes se mediran rmanejados por SE-AAC, cormo bienes no
YISITAS recesanas u requeridas en MSR 0 teriendo en cuenta el ezenciales es 1[un) afo, para biernes
cada provecto. MTC 1500 porcentaje [ total del ezenciales 3 (treg] afios v para soportes
MTC 2004 conjunto residencial téchico de |a plataforma 5 [cinco] afios.
RTC 2050

3.3. Linea de Investigacion

Fuente; Zonas BIM, 2021.

Teniendo en cuenta las lineas de investigacion de la universidad, este proyecto

basara su investigacion, en las dos siguientes lineas;

3.3.2. Linea 03. Administracion y competitividad; ya que el servicio propuesto en

marca estas actividades desde la Productividad y competitividad en las empresas

C

olombianas.
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3.3.3. Linea 14. Edificacion; ya que el servicio propuesto en marca estas actividades
desde la Calidad en la Construccién y la aplicacion de la Tecnologia en la

construccion

4. ESTUDIO DE MERCADO
4.1. Analisis Del Sector

Estudio De Las Condiciones Socio-Demogrdficas, Culturales, Econémicas, Politicas,

Legales Y Tecnoldgicas Del Entorno Global En La Que Va A Competir La Empresa.

La empresa se encuentra ubicada en la ciudad de Bogota D.C, ciudad en la que se
encuentra segun un estudio de California (USA) por el Doc. Stephen Wheeler. Bogota y
la Sabana, con 24.643 personas por kilometro cuadrado, es la region de mayor densidad
entre todas las del estudio. Esta cifra es tres veces la densidad de Paris, mas de veinte la
de Atlanta y el doble de Ciudad de México. Las tnicas metropolis que se acercan a Bogota

son Nueva Delhi, en India.

Lo anterior quiere decir que es una ciudad donde estd en una gran demanda de
construcciones nuevas y remodelacion o reconstruccion de predios viejos, bajo estas
condiciones nace una nueva cultura donde se observa que la capital sufre un cambio
drastico en relacion a los predios de vivienda ya que las asi llamadas casas “mayores a
50m2 “ han dejado la capital por un pequetio grupo socioecondmico alto y en la periferia
un grupo de nivel bajo socioecondmico, esto nos quiere decir que la poblacion mas
abundante de la ciudad se ve inmersa en el nacer de una modalidad de vivienda mas
angosta con un limitado nimero de integrantes en su nucleo familiar, pero que se ve
recompensado con la vasta demanda de viviendas vis y vip dentro de un mismo predio
por lo cual la creacion de propiedad horizontal esté a la vanguardia de la tendencia actual,
es una culta que hoy en dia veamos en cada manzana de la ciudad predios en propiedad

horizontal. Camara de Comercio de Bogota, (2010).
Desarrollo Tecnologico E Industrial Del Sector Y Mercados Objetivos.

La metodologia BIM es sin duda la revolucion del momento y al momento de
aplicarla en una fase o proceso donde no se construye genera una mayor innovacion, pues

la recepcion de zonas comunes es a hoy en dia una gran fuente de empleo debido a su
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gran demanda. Al hablar de desarrollo la metodologia BIM esta a la vanguardia de la de
la industria de la construccion por la red de programas y aplicativos que se manejan y
entrelazan entre si para darle vida a un proyecto, ahora bien, si se aplica esta misma
tecnologia en el proceso administrativo de la recepcion de zonas comunes se expande el
mercado en relacion a los beneficios obtenidos y al lograr poder cumplir con el objetivo

del servicio.
4.2, Analisis Del Mercado
Analisis Del Mercado Objetivo Y Su Comportamiento Historico

Lonja De Propiedad Raiz Avaluadores De Colombia. Es una asociacion
gremial del sector inmobiliario y de la finca raiz con un potente equipo de profesionales,
especialistas en el recibido de dreas comunes en y todo el territorio colombiano. Con mas
de 11 afios de experiencia recibiendo zonas comunes de conjuntos residenciales, edificios,
condominios, areas mixtas, zonas francas entre otros, han logrado el prestigio y
reputacion del mercado a nivel nacional. En 11 afios de experiencia hemos logrado ajustar
los procesos de recepcion de zonas comunes beneficiarios a las copropiedades por mas

de 15.000 millones de pesos en reparaciones ¢ indemnizaciones.

Tahla 2 Fotadictiorn I nnin do Praniodnd Hoaviznntal

EXITO EN ACUERDOS CON LAS CONSTRUCTORAS 95%
RECLAMACION A LAS CONSTRUCTORAS 100%
EQUIPO DE PROFESIONALES 100%
DEMORAS EN EL PROCESO Y TIEMPOS ESTIMADOS 95%

Fuente; Zonas BIM, 2021.

Testimonio de cliente de la Lonja de Propiedad Raiz Avaluadores de Colombia

“Nuestra copropiedad tiene 384 unidades y sabiamos que el recibimiento de las areas
comunes requeriria un equipo con vasta experiencia en lo técnico y en lo profesional,
pues la constructora es un icono constructivo y ya veiamos un proceso serio con mucho
trabajo. La Lonja de Propiedad Raiz Avaluadores y Constructores de Colombia junto
con su equipo logro encontrar mas de 630 deficiencias constructivas y entrego a la

copropiedad unas memorias fotograficas de mas de 1500. De verdad felicitaciones a la
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Lonja por su gran trabajo y espero contar con ellos en proximos recibimientos de zonas

comunes.”. SANDRA CRUZ - PANORAMA 140.

LIVORNO, Construcciones Inmobiliarias S.A.S. tiene como objetivo prestar
servicios profesionales con alta calidad tanto técnica como humana. Nuestra empresa,
integra profesionales con amplia experiencia en proyectos de construccion en todas sus
etapas: gestion, contratacion, construccion, disefo, interventoria, control de calidad,
entrega y manejo de postventas, se ha especializado en todas las etapas de construccion
de proyectos inmobiliarios. Dada la experiencia en las diferentes areas del sector de la
construccion, asi como en los diferentes campos en el desarrollo de proyectos, el amplio
bagaje y experiencia, permite garantizar la objetividad, idoneidad y responsabilidad para
un 6ptimo resultado en la realizacion de todas las etapas que intervienen en los proyectos

inmobiliarios.

La experiencia en la gestion integral de proyectos inmobiliarios, que se aporta desde las
diferentes areas y de acuerdo a las caracteristicas del proyecto y las necesidades del
cliente como son la técnica, administrativa, juridica y de gestion, se busca prestar un
servicio de excelencia basados en una relacion de asesoria con los mas altos estandares
ante los proyectos que acomete. De esta manera, contamos con los profesionales para dar

el debido respaldo en sus proyectos.

Consultores En Servicio. Es una firma que cuenta con mas de 20 afios de
experiencia en el sector inmobiliario y de construccidn, en procesos de Ventas, Servicio
al Cliente, Calidad de Producto, Auditoria, Relacion con Comunidades, Administracion
de Propiedad Horizontal, acompafiamiento Técnico, Elaboracion de Actas de Vecindad,
Acompafiamiento y asistencia en la Recepcion de Areas Comunes, en el area
arquitectonica, estructural, de la ingenieria civil, ingenieria hidraulica, ingenieria
eléctrica, y elementos técnicos.

Nuestro servicio se basa en la interventoria, asesoria y consultoria para las copropiedades
en recepciodn de las zonas y bienes comunes de su copropiedad, nuestro enfoque es el de
garantizarles que su inversion esté asegurado haciendo cumplir a la constructora los
compromisos adquiridos en el proceso de compra, evidenciando si pueden o no recibir
los bienes comunes, y si se ajustan a lo aprobado en sus licencias, planos y disefios, sin

dejar a un lado la calidad de los materiales.
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4.3. Analisis Del Consumidor / Cliente

Elementos Que Influyen En La Compra Y Aceptacion Del Producto O Servicio

En razén a que nuestros clientes son constructoras a nivel local y nacional, los factores
que influyen en la toma o aceptacion de un servicio o producto, esta ligado al valor inicial
de compra, junto con la garantia o respaldo y el alcance del mismo, hay que hacer énfasis
en que el alcance es muy importante ya que se tiene conocimiento de manera empirica en
la relacion que existe entre el personal que es responsable de estas adquisiciones y los
rangos de alcance que adquieren con cada producto y servicio. Otros elementos que

influyen en la compra de un servicio son:

e Ahorro frente a los mantenimientos o adecuaciones del conjunto.

e Utilizacién de la plataforma BIM360, para generar facilidad de uso en el proyecto.

e Ayudar al cliente a tener un mejor dominio del proyecto frente al mantenimiento
y adecuaciones.

e Revision de planos VS normas aplicables.

e Revision de planos VS construccion.

e Reduccién de tiempo en un 50% en entregas de las zonas comunes.

e Realizacion de visitas para realizar seguimiento al SG-RAC (Sistema de Gestion
de Recepcion de Areas Comunes).

e Generar una garantia del servicio de 2 a 5 afos para el cliente.

Seglin un analisis realizado basado a las cifras entregadas a las casas de subsidios
y publicados en portales oficiales del pais como Camacol y asi mismo la clausula del
presidente para incrementar la vivienda en el pais, donde se le asigna un total de 2.000.000
subsidios para vivienda entre la categoria Vis (75.000), Vip (250.000), no VIS (250.000)
etc., para la ciudad de Bogotd D.C. Segln lo anterior, se realiza un estudio basado en la
experiencias en proyectos de vivienda del socio Fredy Rodriguez, donde el promedio
actual de las viviendas Vis es de 41,25m2 construidos en relacion de viviendas con areas
de (30 m2-40 m2-45 m2-50m2), siendo asi, se puede obtener un total basico de
82.500.000 m2 de area construida. Esto es utilizado para poder generar una relacion de
proyectos con una condicion promedio de 38.156 m2 por proyecto, siendo Asi, se podran
generar 2162 proyectos nuevos en la ciudad y sus alrededores. Lo anterior indica que este

calculo se puede dividir entre las empresas que al dia de hoy se encuentran con la mayor
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cantidad de ventas. Dejando un resultado de 400 proyectos por afio a la empresa con
mayor participacion en el mercado. Al analizar estas cifras se considera que al mes se
concreta un minimo de 36 y un méaximo de 150 contratos al mes, generando un % de

aceptacion y ventas positivas para el proyecto.

4.4. Analisis De La Competencia

Teniendo en cuenta la informacién el competidor mas fuerte es la Lonja de
Propiedad Raiz Avaluadores y Constructores de Colombia, especialistas en el recibo de
areas comunes en todo el territorio colombiano, con mas de 11 afios en el mercado
recibiendo zonas comunes de edificios, condominios, areas mixtas, etc. Su experiencia
los ayuda a tener un buen posicionamiento, siendo ampliamente reconocidos por su
cumplimiento y por logrando con éxito sus objetivos. Esta organizacion planea, ejecuta y
controla su operaciéon mediante el flujo de actividades, desde el andlisis y diagndstico
documental hasta la correcta entrega o hasta llegar a la indemnizacion y la reparacion de

la otra parte.

Sus fortalezas las podemos evidenciar en sus estrategias de servicio y distribucion
ya que cuentan con un equipo de trabajo dedicado, siendo profesionales idoneos,
obteniendo los mejores resultados, atencion al ptblico y una mejor eficiencia para lograr
los objetivos manejando un amplio conocimiento en decretos normas y leyes de

construccion vigentes en Colombia.

En sus debilidades las podemos encontrar en las estrategias de promocion, como
en su publicidad, no manejan un amplio repertorio de medios para divulgar su marca y su
servicio, y en cuanto a la estrategia de precios y a una pronta respuesta inicial, la
cotizacion se demora mas del tiempo estimado en llegar ya sean por una llamada

telefonica o por correo electronico.

El segundo competidor al que se le realiz6 el analisis es Livorno Construcciones,
un competidor fuerte que se dedica al servicio especializado RAC, que evaluasi el
proyecto inmobiliario que el constructor esta a punto de entregar cumple al 100% con el
Régimen de Propiedad Horizontal (RPH) en sus aspectos técnicos y
legales, determina/diagnostica mediante un proceso metodoldgico de gestion los vacios
constructivos y como resultado ejecuta las acciones necesarias para dar cumplimiento a

la legislacion vigente, basdndose en todas sus etapas: gestion, contratacion, construccion,
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disefio, interventoria, control de calidad, entrega y manejo de postventas, se ha

especializado en todas las etapas de construccion de proyectos inmobiliarios.

Busca prestar un servicio de excelencia basado en una relacion de asesoria con los
mas altos estandares de servicios profesionales con alta calidad tanto técnica como
humana, ante los proyectos que acomete permitiendo garantizar la objetividad, idoneidad

y responsabilidad para un 6ptimo resultado.

Presenta pocas debilidades entre ellas estd la demora para dar una respuesta de
cotizaciones ya que esto requiere de un proceso, donde se contacta un asesor, el cliente
debe diligenciar un formulario, enviarlo y por tltimo esperar una respuesta al correo
electronico. Otras de sus debilidades estan en la publicidad y los medios que utilizan para

dar se a conocer ya que solo se encuentra informacion en su pagina principal.

El ultimo competidor es Consultores en servicio el cual ofrece su equipo de
Consultores en Marketing Digital siempre recomiendan mejorar el desarrollo de una
buena campana de posicionamiento SEQO, ya que con un buen posicionamiento SEO tu
pagina web va a generar mas visitas por lo tanto el nimero de solicitudes de cotizacion,
para implementar este posicionamiento realizaremos, el cual asegura un buen servicio y
soporte técnico ya que el perfil profesional de nuestro equipo de trabajo le asegura a usted

y a sus colaboradores todo el apoyo necesario.

Consultores en Servicio es una firma que cuenta con mas de 20 anos de
experiencia en el sector inmobiliario y de construccion, en procesos de Ventas, Servicio
al Cliente, Calidad de Producto, Auditoria, Relacion con Comunidades, Administracion

de Propiedad Horizontal, acompafiamiento Técnico.

Antes de iniciar un proceso constructivo es recomendable realizar un documento
que establezca una prueba para determinar el estado actual de los predios vecinos y
vias aledanas a la propiedad donde se desarrollara el proyecto y brindan un
acompanamiento permanente en el proceso de recepcion de areas comunes, desde el punto

de vista técnico, de planeacion, de acuerdos escriturados, de ingenieria.

Sus debilidades estan ligadas a la publicidad, a los medios y a la informacion que
dan a sus clientes no es muy oportuna y con muy poca informacion de donde sustentar la

informacion que nos brinda en su pagina principal.
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Identificacion De Los Principales Competidores Actuales O Potenciales.

Tabla 3 Competidores

COMPETIDORES ACTUALES

CRITERIOS MISMO
SEGMENTO

CRITERIO
TAMANO
EMPRESA

CRITERIOS
SATISFACEN LA
MISMA
NECESIDAD

ITE Inspeccion técnica de

edificaciones S.A.S

La empresa posee 5
actividades en su
desempeiiar, por tal
motivo su personal es
variado, y a mayor
cantidad de servicios es
menor el tiempo de
mejora 0 mayor gasto en
su elaboracion para

suplir dichos servicios

Su némina es mucho
mayor, ya que poseen
personal suficiente
para desempeifiar cada

servicio

Segulin resefias,
comentarios €
historial, la empresa
posee buenas
calificaciones, pero
en su historia con la
recepcion de zonas
comunes es nueva por
ende apenas estan
gestionando la mejora
en la calidad de dicho
proceso y causa
conflictos entre

empresa cliente

Consultores en servicio

La empresa presenta una
variacion en sus labores
pero cada servicio esta

ligado a la recepcion de

zonas comunes.

Al tener mas servicios
su personal es mas
grande, pero cada

servicio esta ligado a
la recepcion de zonas
comunes, esto hace
que asi mismo su
niimero no sea tan
elevado, funciona
inversamente

proporcional

La empresa posee una
amplia experiencia en
el sector y debido a
que las actividades
son de la misma rama
poseen mejora
continua ocasionando
mayor satisfaccion al

cliente
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Lonja de Propiedad Raiz
Avaluadores y Constructores de

Zonas Comunes

La entidad-empresa
posee un segmento
idéntico ya que su razén
social se basa en la
recepcion de zonas

comunes

la empresa tiene una

trayectoria de mas de
70 afios, por lo cual

en sus colaboradores
la cifra es bastante

grande

ya que la funcién
principal es la
recepcion de zonas
comunes su
adaptacion y vida ha
causado que casi el
90% de servicios,
comentarios, resefias
entre otras sean

positivas

RAACH INGENIEROS S.A.S

La empresa posee 7
ramas de acciones,
donde 1 es el segmento a
trabajar y otra es de la

misma rama.

La compaiiia tiene
casi 7 afios de haberse
fundado en el
mercado y este tiempo
ha causado una cifra
considerable en su
némina para
desempeiiar sus

labores

Las diferentes
actividades y
servicios que generan
son de la misma rama
en general lo cual
genera amplia
experiencia que se
demuestra en su

trayectoria prospera.

Livorno Construcciones

Su segmento a pesar de
estar subdivido por la
construccion y sus
ramas, poseen un
departamento que
mejora y ajusta la
direccion de la empresa

hacia este segmento.

Sus empleados causan
una relacion inversa
en este punto, ya que

necesidad de una gran
cantidad para poder

llevar a cabo todas las

actividades

son creadores de
metodologias para la
recepcion de zonas
comunes y sus
derivadas funciones,
por lo tanto, se
desempefian con
constructoras y

clientes

Fuente; Zonas BIM, 2021.
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Analisis De Empresas Competidoras.
Figura 6; Logo Consultores en

Consultores En Servicio. Brindan un
acompafiamiento permanente en el proceso de recepcion
de areas comunes, desde el punto de vista técnico, de

planeacion, de acuerdos escriturados, de ingenieria, etc.
onNsuItores.en. Hervido

Ofrecen a la copropiedad un informe detallado del estado . .
Fuente; Consultores en servicio.

actual teniendo como base la normatividad vigente de construccion y de urbanismo.

Lonja De Propiedad Raiz Avaluadores Figura 7; Logo Lonja de Propiedady

. . Constructores de Colombia.
Y Constructores De Colombia. La Lonja de
Propiedad Raiz Avaluadores y Constructores de

Colombia es una asociacion gremial del sector

Lonjaa de Propiedad Raiz

\alwadares v Constructores de Colombia
Fuente; Lonja Propiedad Raiz.

inmobiliario y de la finca raiz con un potente
equipo de profesionales, especialistas en el recibo
de areas comunes en todo el territorio colombiano. Con mas de 11 afios de experiencia
recibiendo zonas comunes de conjuntos residenciales, edificios, condominios, areas
mixtas, zonas francas entre otros, ha logrado el prestigio y reputacion del mercado a nivel

nacional.

Livorno  Construcciones. La  empresa Figura 8; Logo LIVORNO

Construcciones
LIVORNO es que lleva la metodologia RAC para
LIVORNO

CONSTRUCCIONES
CONSTRUCCIONES que funciona como herramienta — Fuente; LIVORNO Construcciones.

recepcion de areas a su creacion y es debido a LIVORNO

para asesorar a los duefos de una propiedad horizontal para que ejerzan su derecho de

exigir las constructoras que su hogar cumpla con las condiciones dptimas que garantizan

la calidad de vida segun la ley 675 de 2001.

Analisis de servicio sustitutos.
Free BIM Viewer. BIMx de Graphisoft estd disponible de forma gratuita para
dispositivos Android e iOS. Como una herramienta interactiva de comunicacion y
presentacion en 3D, permite a los usuarios subir un dibujo en 3D y navegar por €él. Las

empresas constructoras pueden aprovechar BIMx para: mostrar a los clientes lo que
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obtendran y por qué deberian firmar ese contrato (jahora!), y mostrar a los proveedores
lo que necesitas y los pasos intermedios para conseguir ese resultado.

Obtenga comentarios precisos de los trabajadores y responsables sobre cualquier
problema en el proceso de construccion indicando en qué parte del proyecto se estd
produciendo el problema. Desde una Tablet, iPad o Android y con posibilidad de adjuntar

notas e imagenes para documentar las incidencias.

Aunque la aplicacion gratuita, es solo para visualizar y, principalmente, para los

clientes.

The BIM Software Toolkit. La frase “kit de herramientas de software” indica al
instante la necesidad de una cierta capacidad de ingenieria de software para poder seguir
avanzando. Aunque este programa se cre6 como un kit de herramientas de desarrollo de

software, ofrece ejemplos précticos de uso en contextos de construccion de la vida real.

xBIM hace que sea relativamente facil manipular los elementos de construccion
de IFC. Puede trabajar con vigas, paneles, puertas, ventanas, equipos, procesos y otras
entidades de la “vida real” para hacer una representacion BIM de su proyecto de
construccion. xBIM ofrece la capacidad de crear nuevas funciones para ampliar las

posibilidades de herramientas comerciales BIM como Autodesk Revit.

Dentro del kit hay varias aplicaciones de muestra basadas en xBIM. Por ejemplo,
la herramienta en linea iCIM (Interoperable Carbon Information Modeling) permite a los
disefiadores evaluar el impacto del carbono en sus decisiones de disefio a lo largo del ciclo

de vida de un edificio.

BIMserver. Se cre6 bajo la premisa de que no hay dos proyectos de construccion
iguales y, por lo tanto, los gerentes de construccion necesitan aplicaciones enfocadas que

puedan hacer una cosa muy bien.

BIMserver es una plataforma que le permite crear una aplicacion perfectamente
adecuada para su proyecto, aunque necesitara algo de experiencia en programacion para
comenzar. El software se publica bajo la licencia GNU Affero GPLv3, por lo que es de
uso y modificacion gratuitos. Puede usar este software para crear su propia herramienta

BIM desde cero, o modificar otras herramientas para adaptarse a su situacion particular.
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Las funciones principales de BIMserver incluyen hacer y guardar las revisiones
de un proyecto, abrir estandares BIM, operar en la nube, muchas interfaces y un marco

de plug-ins para un ajuste mas facil, por nombrar algunos.
Analisis De Los Precios De Venta De La Competencia.

Segin RAC Recepcion de areas comunes y su publicacion Entrega y recibo de
zonas comunes ilustra los procesos a los cuales las copropiedades estin sujetas al
momento de recibir areas o zonas comunes, donde se prevén ciertos parametros a los
cuales las constructoras estan sometidas y asi mismo la administracion actual esta
sometida para la entrega o recepcion de dichas areas, esto hace referencia la justificacion
del modelo de cobro que poseen ciertas empresas prestadoras del servicio, ya que en su
gran mayoria son entidades constituidas independientes y asi mismo estan en libertad de
justificar el modelo de cobro por los servicios prestados. Segun la RAC el promedio de
empresas prestadoras del servicio justifica un cobro por dias y m2 que oscila entre
$100,000 por m2/dia y $250,000 m2/dia, esto en una relacion bilateral donde se suma un

check list de las areas con soporte en los documentos acordados por constructora.

En la entrega anual de mi propiedad horizontal en unidon con asociacion lonja de
propiedad raiz avaluadores y constructores de Colombia suministran un reporte de las
caracteristicas de los beneficios que conlleva realizar un contrato con la asociacion ya que
presentan un modelo diferente y seglin bajo palabras de la propiedad horizontal completo
entre especialistas e interventores, este personal realiz6 una gestion a la hora de poder
tener la recepcion de areas comunes con todo lo pactado entre la constructora y las
entidades reguladoras. Aqui vemos un valor por m2, donde se justifica su valor con los
prefinales presentados a la hora de atender la asesoria que varia entre $250.000 m2 y
$400.000 m2. Justificando su diferencia entre area a intervenir y estrado segun la ciudad

y ubicacion.

La empresa Especialistas en Propiedad Horizontal en su reporte de presentacion
adjunta un completo y detallado reporte de actividades, profesionales y funciones que
conlleva realizar una recepcion de areas comunes para cualquier proyecto, puesto que se
realiza un diagndstico a cada proyecto para asi presentar un reporte como libro de campo
durante la fase final de la ejecucion de dichas zonas que sufrirdn un cambio de

manteamiento entre la constructora y la empresa que recibe, esto con la finalidad de
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brindar un reporte con consejos y fallos presentados a tener en cuenta al momento de
recibir las zonas comunales. Segiin la empresa avalada por la lonja de propiedad
horizontal su cobro oscila entre $300,000 m2 y $700,000 m2 ya que el portafolio
completo consiste en una supervision en la etapa final de la ejecucion con visitas
aprobadas por constructora una vez cada 15 dias, libro de campo, soporte técnicos con el
contraste entre procedimientos técnicos y procedimientos realizados por la empresa
constructora, asesoria y acompanamiento para la recepcion de areas comunales, entrega
de libros con evidencia fotografica y técnica de la entrega y acompafiamiento en términos

legales en casos de demandas.

La entrega de zonas comunes requiere una serie de conocimientos generales y
especificos en aspectos tanto técnicos como legales que todo administrador de propiedad
horizontal “debe entender y conocer”, Porque este proceso de recepcion de zonas
comunes de que trata la Ley 675 en su articulo 24, es especial, de demasiadas ciencias
sobre diferentes areas y profesiones, de experticia lo que lo convierte en un proceso
interdisciplinario, exige conocimientos sobre areas y sistemas especificos que toma
aspectos técnicos de construccion, arquitectonicos, de ingenieria civil, eléctrica,
hidraulica y hasta legales, por eso los valores para realizar la recepcion de zonas comunes
de edificaciones entregadas deben tener un valor consciente en relacion entre su area y
dotacidn, en ese orden se establece un precio acorde de la ubicacion, entorno, area,
profesionales, estrato y demas asi se considera un valor por m2 de $300,000 y un topo de

$600,000 m2.

Recibimiento y entrega de zonas comunes en Colombia posee una serie de
lineamiento y guias para poder realizar el servicio de entregar y recibir dreas comunes, en
Colombia existe un lineamiento donde se necesita cumplir una serie de actividades
técnicas en Ing. civil, Ing. en instalaciones de servicios domiciliarios, estado estético,
garantias entre otras. Por eso existe una guia para poder generar un precio para la
actividad de recepcion de areas comunes. Dicha guia posee un piso y un tope maximo de
valor. Asi esta guia en resumen nos informa un valor entre $300,000 y $900,000. Esto es

una guia entre estrato, ciudad, ubicacion, area a recibir, profesionales a usar etc.

Segtn el anterior andlisis de las diferentes empresas y entidades prestadoras de

servicios para la recepcion de areas comunes el precio varia entre un tope minimo de
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$250,000 por m2/dia y un tope maximo de $700,000 m2, donde se justifica el precio

segun estrato, dias de entrega y alcance el servicio.

De acuerdo al analisis realizado en los puntos anteriores se pueden observar unas
debilidades y fortalezas de la competencia se evidencia que la compafiia Lonja de
propiedad horizontal raiz avaluadores y constructores de Colombia es por mucho nuestro
mas alto competidor en cuanto a la entrega de zonas comunes de acuerdo al proceso que
realizan y el acompafiamiento que proporcionan en todo momento al cliente ddndole la
mayor seguridad y respaldo que necesita. Esto hace que sus estrategias de comunicacion,
produccion, tiempos de entrega y servicios ofrecidos hagan que tengan una mayor acogida

dentro de las diferentes constructoras.

Estudio De La Imagen De La Competencia Ante Los Clientes

Figura 9; Presentacion de imagen Lonja de Colombia
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Fuente; Lonja Nacional, (2021)

Figura 10; Presentacion de imagen Consultores en Servicio

Fuente; Lonja Nacional, (2021)
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Figura 11; Presentacion imagen LIVORNO Construcciones

LIVORNO

EONSTRUCCIONES

lIVURﬁN

Fuente, Fluida y Wordpress, (2021).

S. PROYECTO SERVICIO

5.1. Problema

El sector de la Construccion en Colombia, tiene un amplio mercado en cuanto a
propiedad horizontal multifamiliar, ya que, segiin El Catastro (2019), para el 2018 mas
del 60 por ciento de la poblacion del pais vivia en propiedades horizontales. Lo cual, ha
generado cambios sociales debido a que, la sociedad colombiana con el cambio que ha
tenido los disefios de vivienda en los ultimos afios han aprendido a convivir en
propiedades horizontales, fendmenos que hacia mediados del 2010, eran menos
convencionales, esto ha generado que cada vez en el mercado encontramos mas empresas

constructoras enfocadas en la construccion de vivienda horizontal.

Teniendo en cuenta lo anterior nombrado, revisando las cifras del Censo (2019).
En Bogota la participacion dentro del numero de predios, por uso, es de un 62.7%, para

predios residenciales.
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Figura 12; Participacion dentro del numero de predios, por uso.
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Fuente; Observaciones Técnicas Catastro, (2019).

Y Asimismo en el 2019, el uso de viviendas predominantes, fueron las viviendas

en propiedad horizontal con un porcentaje de participacion del 72.5%.

Figura 13; Participacion uso de predio predominante.
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Fuente; Observaciones Técnicas Catastro, (2019).

Ratificando lo anterior nombrado, el sector de la construccion tiene un fuerte en
la ejecucion de proyectos de propiedad horizontal, Asi mismo en el afio 2001, el gobierno
Colombiano ha empezado a normalizar y organizar las propiedades por medio de leyes y
estatutos, para Velar por los bienes inmuebles de las familias que hagan parte de las
propiedades horizontales, es por esto que para el afio 2001 nacid la ley 675, ley cuyo fin
tiene “regular la forma especial de dominio, denominada propiedad horizontal, en la que
concurren derechos de propiedad exclusiva sobre bienes privados y derechos de

copropiedad sobre el terreno y los demas bienes comunes, con el fin de garantizar la
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seguridad y la convivencia pacifica en los inmuebles sometidos a ella, asi como la funcion
social de la propiedad” (Congreso de Colombia, 2001). Asi mismo dicha ley en el
Articulo 24, indica que es “necesario y esencial realizar la entrega de los bienes comunes

al usuario definitivo por parte del primer usuario”.

Con base, en lo anterior, al existir el gran aumento de viviendas multifamiliares
construidas en propiedades horizontales, se hace fundamental realizar la entrega de los
bienes comunes esenciales y teniendo en cuenta que estas requieren de un proceso de
auditoria rigido, para poder minimizar y evitar los casos fraudulentos y fortuitos como lo

fue el edificio Space.
° Red Contra Incendio, Sin funcionamiento o Apagadas.

Figura 14; RDC Apagada

| 2-jun, 2020 2:48:07 p. m.

Fuente; Zonas BIM (2021).
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Areas comunes sin la sefializacion de la ruta de evacuacion.

Figura 15; Zonas sin sefializacion.

Fuente; Zonas BIM (2021).

Fachadas sin impermeabilizar.

Figura 16, Fachada sin impermeabilizacion.

Fuente; Zonas BIM (2021).
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Cubierta con empozamientos de agua.

Figura 17; Cubierta con empozamientos de agua
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uente; Zonas BIM (2021).

Equipos esenciales sin mantenimientos.

Figura 18; Equipos sin mantenimiento.

Fuente; Zonas BIM (2021).

42



° Equipos esenciales incompletos.

Figura 19; Equipos para aguas lluvias incompletos

il Tt g

F &ente; Zonas BIM (2021).

° Parqueaderos vehiculares sin sifones de desagiie para aguas

lluvias.

Figura 20; Parqueaderos sin desagiies

Fuente; Zonas BIM (2021).
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° Entradas con contrapendientes.

Figura 21; Entradas a Puntos Fijos con contrapendientes

Fuente; Zonas BIM, (2021).

Arbol De Problemas.

Tabla 4 Arbol de Problemas

Implementar metodologias para
garantizar los tiempos de
entrega y de garantias de las ‘

Disminuir la entrega de bienes comunes

areas entregadas.

esenciales ‘ | Promover la disminucion de errores en el proceso de entregas. |

il i (6 it

Disminuir los tiempos de - ;2 ™ ) )
! uemrega. e l Disminucion de reprocesos I Aumentar el grado de agilidad y cumplimiento en las recepciones. |
N
Mejora en la entrega deLLienes comunes en conjuntos de viviem& multifamiliar.
@ <|_|b <|_|}
Mejorar los tiempos de Aumentar el conocimiento en Implementar un proceso Promover el uso de nuevas
entregas de las zonas la Ley 675, en el personal o sistema de gestion metodologias tecnologicas,
comunes. encargado en la entrega de para realizar las entrega para realizar la recepcion de
ﬁ @ bienes comunes. de bienes comunes. bienes comunes.
Realizar una ir ﬁ 1_f i
pragramacian Formar y arp ¥ Promaver una Implementar nuevos Formular Generar
desde el inicio idéneo, para realizar la CONOCET que Son metodologia para el modelos, para inicialivas para la procesos de
de obra para entrega de bienes comunes, areas de bien proceso de entrega mejorar los procasos implementacian de mnovacion,
realizar la comiin esencial de blenes comunes. Internos de las metodologlas para mejorar
entrega de yno i empresas tecnoldgicas en el las entregas
bienes constructoras. En los mercado, de bienes
comunes, . procesos de enfocada en la comunes por
recepeian de Zonas entrega de bienes medio de
Comunes COMUNES. nuevas
tecnologias,
-

Fuente; Zonas BIM 2020-2.
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Causas.

Demoras en la Entrega de Bienes Comunes.

En previas investigaciones hechas por estudiantes, de la universidad de América
se encontrd que entre los errores mas comunes al realizar la entrega de bienes comunes
esta la falta de programacion en tiempos de ejecucion y recoleccion de la informacion
técnica necesaria a entregar, asi mismo en la investigacion realizada se pudo analizar que
las empresas constructoras no cuentan con un sistema de gestion, y no se cuenta con un

proceso sistematico o generalizado para realizar dichas entregas. (Carrillo 2018).
Falta de Conocimiento Ley 675.

La Ley 675. Diario Oficial No. 44.509, de 4 de agosto de 2001. En su articulo 24.
Indica que es “necesario y esencial realizar la entrega de los bienes comunes al usuario
definitivo por parte del primer usuario”. Es por esto, que las constructoras en la actualidad
se ven obligadas a realizar la entrega de bienes comunes de las propiedades horizontales,
y con respecto a la afirmacion de Carrillo (2018). Uno de los errores que afecta la entrega
de bienes comunes en una copropiedad es que las empresas no cuentan con la
colaboracion del area Juridica, lo cual, genera discrepancias entre la administracion del

conjunto y los residentes técnicos que realizan la entrega.

No existe un proceso o sistema de gestion para las entregas de bienes

comunes.

Segun Cardona (2019), en su estudio realizado en cuanto a las realidades actuales
de las propiedades horizontales, a la fecha, las constructoras no cuentan con un sistema
de gestion ni con un proceso sistematico para realizar la entrega de las propiedades
horizontales, ya que, al pasar de los afios, estas entregas se han vuelto una piedra en el
zapato de las constructoras, lo cual genera inconvenientes demoras en la ejecucion de

entregas.
Bajas Tecnologias para el Mercado.

“En lineas generales podriamos decir que las nuevas tecnologias de la informacion
y comunicacion son las que giran en torno a tres medios basicos: la informadtica, la

microelectronica y las telecomunicaciones; pero giran, no so6lo de forma aislada,
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sino lo que es mas significativo de manera interactiva e interconectadas, lo que
permite conseguir nuevas realidades comunicativas”. (Cabero, 1998: Pg.198), Asi mismo
Bonilla y Salamanca (2018), en su estudio por realizar una empresa interventora y
constructora en propiedad horizontal, pudieron notar que el sector de la construccion tiene

bajos niveles de manejo de tics, en sus sistemas administrativos internos.

Consecuencias.

Aumento En El Tiempo De Entrega De Bienes Comunes.

Al realizar un proceso de recepcion de bienes comunes, se hace necesario, realizar
algunos mantenimientos y adecuaciones faltantes para poder culminar a satisfaccion el
proceso de entregas. Proceso el cual se ve desvirtuado ya que las constructoras dejan
transcurrir bastante tiempo después de la entrega inicial del primer apartamento. Y
basandonos en el Estatuto del Consumidor “Para los bienes inmuebles la garantia legal
comprende la estabilidad de la obra por diez (10) afios, y para los acabados un (1) afio.
Misma que recae solidariamente en productores y proveedores”. (Ley 1480, 2011, Art 8).
Es por lo anterior nombrado que las consecuencias de las demoras en las entregas se

convierten en un proceso de garantia extendida, en las areas no entregadas.
Reprocesos En Las Entregas.

La Ley 675. Diario Oficial No. 44.509, de 4 de agosto de 2001. En su articulo 24.
Indica que “los propietarios iniciales de la propiedad horizontal deben realizar la entrega
de los bienes comunes no esenciales después de completar el 50 + 1 %. De las unidades
de vivienda privada” y asi mismo aclara que “los bienes comunes esenciales, se dan por
entregados en el momento que se realiza la primera entrega de la vivienda privada”, Es
por lo cual, las constructoras no deben realizar una entrega formal de un bien esencial,

siempre y cuando esté cumplan con todos los requisitos técnicos y legales.
Incumplimiento En Entrega De Areas Esenciales.

Segun Cardona (2019), en su estudio realizado en cuanto a las realidades actuales
de las propiedades horizontales, en la actualidad las administraciones delegadas en las

propiedades horizontales, tienden a realizar arduas reclamaciones al constructor por
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dafios, ejecucion de trabajos inconclusos, mala ejecucién de actividades, etc. Lo cual

genera sobre costos por garantia de areas esenciales.

5.2. Descripcion
Concepto General Del Servicio.

El concepto general del servicio, parte de la iniciativa de mejorar los tiempos de
entrega de los bienes o areas comunes por parte de la constructora, debido a que
actualmente las constructoras de viviendas multifamiliares, no se proyectan desde el
inicio de la construccion de proyecto la entrega de dichas areas y han generado diferentes

inconformidades con las copropiedades y propietarios de estas viviendas.

De modo que, este proyecto de servicio busca disminuir o resolver tres principales

inconformidades que actualmente afectan las areas comunes de un proyecto de vivienda

multifamiliar:
° Disminuir los tiempos de entrega.
° Disminucion de reprocesos de entregas.
° Aumentar el grado de agilidad y cumplimiento en las recepciones.
° Ahorro frente a los mantenimientos o adecuaciones del conjunto
° Utilizacion de TICs, Para generar facilidad en el uso y

mantenimiento del proyecto.
° Metodologia con el paso a paso para entregar los bienes comunes
° Metodologia basada en las normas necesarias para cada bien

comun.
Impacto Tecnologico, Social Y Ambiental

Con la implementacion de este proyecto, se evidenciara el impacto tecnoldgico
dado que, la principal herramienta para la implementacion del servicio sera el uso de la
plataforma Autodesk BIM 360, con la cual se busca agilizar, reducir, mejorar los
problemas de programacion y calidad de los bienes o areas comunes de un proyecto de
vivienda multifamiliar, Asimismo Acelerar y mejorar la toma de decisiones, ya que
Autodesk BIM 360, Tiene como finalidad conectar los equipos de trabajo para realizar

un trabajo compartido y controlado permitiendo asi a los equipos multidisciplinarios ser
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coautores de modelos de Revit compartidos, visualizar cada actualizacion y administrar

los datos de disefio a lo largo del ciclo de vida del proyecto.

Por otro lado, el impacto social en el proyecto se evidenciara desde el
mejoramiento de la calidad de vida y el disfrute de los propietarios y residentes de los
proyectos de vivienda, ya que, se minimizaran los tiempos y peticiones de
inconformidades de los conjuntos residenciales; buscando asi aportar en los procesos de

administracion y gestion de las areas comunes del proyecto de vivienda.

Con el objetivo de generar un impacto positivo ambientalmente, hemos realizado
este proyecto con el fin de aportar con la disminucion de recursos materiales ya que con
la disminucion de reprocesos en la entrega de las zonas comunes, los materiales fisicos
que se utilizan para acondicionar los bienes comunes de un edificio no generan

desperdicio o desaprovechamiento.
Potencial Innovador.

Con el objetivo de, buscar el potencial innovador del servicio este proyecto esta
basado en generar una nueva alternativa a las empresas constructoras de viviendas
multifamiliares, para que estas puedan realizar la entrega de los bienes comunes de un
proyecto. Por lo tanto esto se lograra realizando una metodologia de implementacion para
la recepcion de bienes comunes por medio de la metodologia BIM, la cual estd basada en
el modelado informativo de un edificio, con el enfoque de consultoria, disefio y
construccion de un proyecto, con el fin de establecer relaciones con todo el proyecto para

cada etapa del ciclo de vida del mismo.

Haciendo uso de la metodologia BIM, y utilizando la metodologia para la
recepcion de los bienes y areas comunes de un proyecto, se buscara reducir el tiempo de
entrega de un proyecto en un 50% o mas y asimismo disminuir los reprocesos que

actualmente tienen dichas entregas con lo cual se disminuira los sobrecostos del proyecto.
5.3. Justificacion

Premisas y razones por las cuales se propone el producto o servicio: situacion

dada (actual) y situacion deseada (potencial)

En Colombia para el 2019, el 72.5% de las viviendas construidas hacian parte de

viviendas en propiedad horizontal, las cuales estan cobijadas para la Ley 675 de 2001,
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debido a que, el Congreso de Colombia establece que la Ley 675 debe “regular la forma
especial de dominio, denominada propiedad horizontal, en la que concurren derechos de
propiedad exclusiva sobre bienes privados y derechos de copropiedad sobre el terreno y
los demas bienes comunes, con el fin de garantizar la seguridad y la convivencia pacifica
en los inmuebles sometidos a ella, asi como la funcion social de la propiedad” (2001). Es
por lo tanto que en Colombia desde el 2001, se empezara a regular los bienes comunes
de las propiedades horizontales y con esto los propietarios iniciales entregardn a sus

propietarios finales todas las areas de bien comun de un conjunto residencial.

De forma tal, las constructoras al empezar con el proceso de recepcion de bienes
comunes se han empezado a encontrar con diferentes dificultades y obstaculos al cumplir

con lo estipulado en dicha Ley.

Por consiguiente, este proyecto busca reducir los reprocesos de los bienes y areas
comunes, tiempos extensos en el proceso de recepciones, sobrecostos en dichas entregas,
teniendo en cuenta que el panorama actual de los bienes comunes de un conjunto
residencial ya que en estos, actualmente es normal encontrar las siguientes falencias e
inconvenientes que en muchas ocasiones pueden generar dafio ante el bien privado y a

sus propietarios.
Necesidades Que Satisface.

El presente capitulo busca establecer las necesidades que satisface el servicio, es
por lo tanto que dicho servicio se centra en solucionar las principales necesidades y
frustraciones que enfrentan actualmente las constructoras de vivienda multifamiliar,

como lo son;
Tiempos excesivos frente a la entrega del bien comun.

Segin la empresa de interventoria ConcreArte, actualmente las
constructoras se demoran entre 3 a 5 afios en la recepcion de las dreas comunes de
un proyecto cuya dimension es en promedio de 14.000m2. Por consiguiente, a
partir de la metodologia SG-RAC, Se busca reducir o minimizar ese tiempo en un
50% o mas ya que dicho procedimiento empieza desde que el proyecto de
vivienda esta en la fase de disefio, presupuesto y planeacion. Con el fin de tener
los soportes técnicos y constructivos necesarios para realizar la recepcion de los

bienes comunes.
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Desconocimiento de informacion, técnica, administrativa y legal de un

Proyecto.

La Ley 675 de 2001, establecio los lineamientos y requisitos necesarios
que requiere una propiedad horizontal, para declararse y hacer parte de esta
modalidad de vivienda, es por lo tanto, que dicha Ley también establece la entrega
necesaria que debe realizar el propietario inicial o constructor al completar un
porcentaje del 51% de los bienes privados que hacen parte de la propiedad
horizontal. Esto quiere decir, que la empresa constructora tiene que hacer la
entrega del bien fisico y material de la propiedad horizontal, y asimismo los

documentos e informacion técnica, administrativa y legal del proyecto.

En base a lo anterior, el sistema de gestion para la recepcion de areas
comunes de Zonas BIM, parte su metodologia de un listado de documentacion
que debe ser entregada tanto a la administracion provisional como a la

administracion definitiva.
Desconocimiento de l1a Normativa para Bienes Comunes.

Segun Cardona (2019). El recibo de las zonas comunes en Colombia, se
ha visto afectada ya que, el profesional constructor encargado de realizar la
respectiva entrega del bien comin y la persona encargada de recibir no conocen
las Leyes necesarias para realizar dicha actividad, por lo cual, el procedimiento
propuesto presenta una guia de consulta y seguimiento para tener en cuenta en

cada area a entregar.
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5.4. Objetivos

Arbol de Objetivos

Tabla 5Arbol de Objetivos

Implementar metodologias para
garantizar los tiempos de entrega y de
garantias de las areas entregadas.

Disminuir la entrega de bienes

Promaver la disminucion de errares en el proceso de entregas
comunes esenciales.

Disminuir los tiempos de

entrega Disminucion de reprocesos Aumentar el grado de agilidad y cumplimiento en las recepciones.

[ Mejora en la entrega de bienes comunes en conjuntos de vivienda multifamiliar. |

* * *

Aumentar el conocimiento en la Ley Implementar un proceso o sistema de Promover el uso de nuevas metodologias|
Mejorar los tiempos de eniregas de las -
675, en el personal encargado en la gestion para realizar las entrega de tecnologicas, parfa realizar la recepcion
zonas comunes.
entrega de bienes comunes. bienes comunes. de bienes comunes.

*

Implementar Generar
Formular
Implementar un Realizar una Formar y nuevos procesos de
iniciativas para la
sistema de gestion programacion capacitar Establecery Promover una modelos, para implementacion inovacion, para
para exiablecer un desde el inicid personal conocer que metodologia mejorar los de‘r)"nelodolo ias mejorar las
programa de obra para idoneo, para s0n areas de para el proceso procesos {ecnolo u:asgen entregas de
metodologico para realizar la realizar la bien comun de entrega de internos de las el megcado bienes
realizar las entrega de entrega de esencial y no bienes empresas ¥ comunes por
. . enfocado en la
entregas de bienes bienes esenciales comunes. constructoras. entreqa de medio de
bienes comunes. comunes. comunes. En Ios procesos 9 nuevas
bienes comunes.

Fuente; Zonas BIM, 2020.

Implementar un sistema de gestion

A causa de, las deficiencias encontradas en las constructoras de propiedad
horizontal en cuanto a la falta de un sistema de gestion para la entrega de bienes comunes,
el principal objetivo propuesto es realizar un sistema de gestion adaptable a cualquier
proyecto de viviendas en propiedad horizontal, el cual estd disefiado y pensado para que
funcione en consecuencia con el proceso constructivo de un proyecto desde la etapa de

planteamiento y disefio.
Reduccion de tiempo de entrega en un 50%

Puesto que, las constructoras no cuentan con un sistema de gestion para la
recepcion de zonas comunes, se hace evidente los reprocesos y la falta de programacion
en las entregas de bienes comunes esenciales y no esenciales. Con el objetivo de
minimizar estos tiempos de recepcion en un 50%, la metodologia a proponer estara
disefiada desde el inicio y conceptualizacion del proyecto, con el fin, de materializar y
concluir las entregas de zonas comunes, y asi disminuir los tiempos en la entrega de
documentacion legal, técnica, juridica y se materializar las recepciones en un menor

tiempo.

Aumentar o facilitar el entendimiento de la Ley 675 de 2001.
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Para aumentar el entendimiento en los encargados de los proyectos, se propondra
que la metodologia en su flujo grama sea facil de comprender y entender y en esta venga
estipulado cuales son las areas y bienes esenciales y no esenciales que tiene toda
comunicas de propiedad horizontal, las cuales deben ser entregadas por el ente
constructor, asi mismo, el flujo grama esta pesado en la entrega de los bienes que
requieren mayor necesidad o exigencia teniendo en cuenta lo estipulado en la Ley o de

acuerdo a su uso.

Bajas tecnologias en el mercado.

Con el fin de, aumentar el uso de las tecnologias en el mercado de la construccion
y especificamente en la actividad para la entrega de bienes comunes, se ofrece un sistema
de gestion basado en la metodologia BIM, la cual tiene como funcion principal el trabajo
colaborativo para la creacion y gestion de un proyecto de construccion, centralizando toda
la informacién del proyecto en un modelo de informacion digital creado por todos sus

agentes.
5.4.2. Objetivo General

Establecer una metodologia para la recepcion de bienes comunes de una

propiedad horizontal, en viviendas multifamiliares, ubicadas en el territorio Colombiano.

5.4.3. Objetivos Especificos

° Identificar, las deficiencias mas frecuentes en la recepcion
de bienes comunes planteando asi una propuesta metodoldgica, para la
propiedad horizontal; en pro de la disminucion de tiempos y reprocesos.

° Determinar, las causas por las cuales se ocasionan las
deficiencias encontradas con el fin de completar la propuesta
metodologica por medio de un manual de entrega de informacion bajo en
concepto de la metodologia BIM.

° Procesar, la informacion encontrada mediante un estudio
de caso con el fin de realizar la puesta en marcha de la metodologia

realizada, para las deficiencias encontradas.
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5.5. Metodologia
Técnicas de Investigacion

Para definir la metodologia de investigacion del servicio partimos de indagar
sobre los diferentes tipos de investigacion y su debida aplicabilidad y uso, es por lo cual
que para definirla en cuanto al proposito de este estudio se determino la investigacion
pura o tedrica (Garcés, 2018), teniendo en cuenta que este tipo de investigacion tiene
como principal objetivo la obtencidén de conocimientos de diferente indole, sin tener en
cuenta la aplicabilidad de los conocimientos obtenidos. Gracias al cuerpo de
conocimientos extraidos de la investigacion puede establecerse otro tipo de

investigaciones, 0 no.

Segun el nivel de profundizacion en el objeto de estudio nos centramos en la
investigacion explicativa, la cual tiene como fin de intentar determinar las causas y
consecuencias de un fendmeno concreto, como indica Garcés (2018) con este tipo de
investigacion, se busca no solo el qué sino el porqué de las cosas, y como han llegado al
estado en cuestion. Para ello pueden usarse diferentes métodos, como la el método
observacional, correlacional o experimental. El objetivo de la investigacion explicativa

es crear modelos explicativos en el que puedan observarse secuencias de causa-efecto.

Por otro lado para hacer el manejo de los datos empleados, esta investigacion usa
el tipo mixto, partiendo que los datos a usar contienen informacidon cualitativa y
cuantitativa. Es asi que gracias a la explicacion de Garcés (2018), se entiende por
investigacion cualitativa aquella que se basa en la obtencion de datos en principio no
cuantificables, basados en la observacion. Aunque ofrece mucha informacion, los datos
obtenidos son subjetivos y poco controlables y no permiten una explicacion clara de los

fendmenos. Se centra en aspectos descriptivos.

Por otro lado Garcés (2018), explica que la investigacion cuantitativa se basa en
el estudio y andlisis de la realidad a través de diferentes procedimientos basados en la
medicidn. Permite un mayor nivel de control e inferencia que otros tipos de investigacion,
siendo posible realizar experimentos y obtener explicaciones contrastadas a partir de
hipotesis. Los resultados de estas investigaciones se basan en la estadistica y son

generalizables.
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Para darle uso a la investigacion segun el grado de manipulacion de las variables,
nos basaremos en la, No experimental, ya que, este tipo de investigacion se basa
fundamentalmente en la observacion. Y como nos indica Garcés (2018) En esta las
diferentes variables que forman parte de una situacion o suceso determinados no son

controladas.

Segin el tipo de inferencia para determinar como funciona la realidad. Se
trabajara bajo el método inductivo, el cual se basa en la obtencidon de conclusiones a partir
de la observacion de hechos. La observacion y andlisis permiten extraer conclusiones mas

o menos verdaderas, pero no permite establecer generalizaciones o predicciones.

Por ultimo para realizar el seguimiento de las variables utilizaremos la
investigacion trasversal, ya que tiene como objetivo la comparacion de determinadas
caracteristicas o situaciones en diferentes sujetos en un momento concreto, compartiendo

todos los sujetos la misma temporalidad, como indico Garcés (2018).

e Observacion; Fichas de Observacion, Aplicarlas para dejar la observacion de
todas las fuentes investigadas, para no tener reprocesos con las fuentes
investigadas.

e Dindmica de Grupos; Grupos, Establecer reuniones de grupo, para garantizar
el rendimiento y nuevas ideas de aplicacion e innovacion en la investigacion.

e Encuesta; Cuestionario de encuesta; Realizar encuesta a personas, empresas y
profesionales dedicados a realizar entrega de bienes comunes.

e Entrevista; Entrevista Estructurada y No estructurada. Realizar entrevistas
estructuradas a interventorias con experiencia en entrega de bienes comunes.

e Pruebas Estadisticas; Inventarios, Fotografias y Diapositivas Tes de
Rendimiento, Se utilizard para medir el rendimiento de la investigacion y
recoleccion de la informacion de forma acertada sin llegar a perder el flujo de

informacion investigada.

Cronograma de Investigacion

Con el objetivo de realizar la investigacion, se plantea un cronograma de
investigacion y de ejecucion de actividades y asi poder anticipar retrasos durante el proyecto,

simplificar la gestion de recursos (materiales y humanos), determinar qué es
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necesario para cada tarea y con qué se cuenta para cumplir con el objetivo del proyecto de
investigacion, en pocas palabras tener la guia de investigacion. Es asi que el cronograma esta

dividido en 9 tareas principales y divididas en 19 semanas de trabajo;

Resumen ejecutivo

La empresa

Identificacion servicio

Estudio de mercado

Proyecto servicio

Servicio

Gestion organizacional y administrativa

Plan de marketing

A R G o

Plan financiero

55



UNIVERSIDAD COLEGIO MAYOR DE CUNDINAMARCA

E URA Y MATRIZ DE PLANEACION

PROYECTO DE INVESTIGACION Y DESARROLLO 2021
Sistema de Gestion para Recepcion de bienes

PROYECTO: comunes, en viviendas multifamiliares por medio de la
metodologia BIM
INTEGRANTES: Angie Maritza Pulido - Tania Saavedra - Fredy Rodriguez

ESTRUCTURA DEL PLAN DE EMPRESA - DOCUMENTO FINAL
1. RESUMEN EJECUTIVO

item Contenidos

% de
avance

Tabla 6 Cronograma, Plan de Empresa

FACULTAD DE INGENIERIA Y ARQUITECTURA - PROGRAMA CONSTRUCCION Y GESTION EN ARQUITECTURA

lunes 27 de enero de 2020

lunes 3 de febrero de 2020

lunes 10 de febrero de 2020

lunes 17 de febrero de 2020

lunes 2 de marzo de 2020

lunes 9 de marzo de 2020

lunes 16 de marzo de 2020

lunes 23 de marzo de 2020

lunes 30 de marzo de 2020

lunes 6 de abril de 2020

lunes 13 de abril de 2020

lunes 20 de abril de 2020

lunes 27 de abril de 2020

lunes 4 de mayo de 2020

lunes 11 de mayo de 2020

lunes 18 de mayo de 2020

lunes 25 de mayo de 2020

lunes 1 de junio de 2020

lunes 8 de junio de 2020

Actividades a desarrollar

11

13

19

Concepto del Negocio

100,00%

Potencial del mercado en cifras

90,00%

Puntualizar y determinar las cifras
escogidas

Ventaja Competitiva y propuesta de valor

2. LAEMPRESA

Presentacion de la idea empresarial y los motivos planteados.

85.00% Realizar presentacion grafica de la

propuesta de valor establecida

Capitulo Contenidos

2.1 Nombre de la Empresa

100,00%|Nombre de la empresa establecido

2.2 Actividad de la Empresa Sector productivo en que se encuentra la empresa.

98,00%| Sector de la economia definida

Clientes a quien se dirige.

99,00%

Cliente definido

2.3 Vision y Mision

Definir aspectos importantes en mision de

10,00% [la metodologia BIM
Objetivos de la empresa 15,00% [ Definir los logros propuestos a futuro
2.4 Razon social - logo 100,00%| Razon social y logo establecidos
2.5 Referencia de los promotores 80,00%| Investigar mas referencias apuntando a la

55,00%

Definir la planta de la empresa

2.6 Localizacion de la Empresa
3. IDENTIFICACION (Producto / Servicio)

Presentacion breve del producto o servicio. Ficha Técnica. Linea y tema de Investigacion UCMC

item | Contenidos
3.1 Pr tacion 80,00% |Agregar puntos clave para la presentacion
3.2 Ficha Técnica 75,00% |Ampliar casilla de normatividad, beneficios

3.3 Linea. Tema de Investigacion

85,00%

Indagar tematicas
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ESTRUCTURA DEL PLAN DE EMPRESA - DOCUMENTO FINAL

4. ESTUDIO DE MERCADO

Obtencion y andlisis de datos que permiten visualizar el comportamiento del mercado, su relacién con clientes y
competidores asi como las politicas estatales entorno al producto / servicio a ofrecer.

()
Check Ads

Capitulo

Contenidos

avance

b3 b o o o
glglglg|glg|S|8|8|slslglg|gs|8|8|8|g]s
Sle|¥ | |g|g|8|8|]|8lglglglglg|sg|&|S|8
() () 3 3 @ @ ] o o N >y > > > @ @ @ & &J
sl 3|83 |32 |2|2|g|8|8|8|38|=|s|3|8]|s
slglelslelelg|B|8|=l=]l=]l=|cls2]lzlsl2]|2
sls|l8|8|e|eg|8|E|8|8|S|(s[=s|E|e|E|E|5|5
s|l8|S|s|5lElsls|lsle|le|e|s|s|eslele|a|s

g|8|s g3
ISH 4 s |R]S|e glgs|lele|&|S Sl |<= Q= |«

- |z @» o | 8 « 0 » P @ @
g8 |gls|&|E|8|8|8|s|e|lec|le|e|lg|8|8|e]|e
5|5|s|s|=2|2|5|5|5|=|=2|=2|=2|=2|5|5|5]|=2]=2

Actividades a desarrollar 1|2 5/6|7|8 10(11|12(13|14|15|16|17|18|19

4.1 Analisis del sector

Estudio de las condiciones socio-demogréficas, culturales,

85,00%

Revisar y Teminar trabajo de Escrito

Desarrollo tecnolégico e industrial del sector y mercados objetivos.

75,00%

Concluir el mercado especifico

Relacion con agremiaciones existentes.

15,00%

Buscar las agremiaciones que pueden

4.3 Analisis del consumidor / cliente

Andlisis del mercado objetivo y su comportamiento histérico. 15,00%|Indagar sobre el comportamiento historico

4.2 Anélisis del mercado Estimacion del mercado potencial. 90,00% [Revisar y puntualizar el mercado
Estimacion del segmento o nicho del mercado. 90,00% [Revisar y Teminar trabajo de Escrito
Esbozo del perfil del consumidor. 65,00% | Completar perfil del consumidor

Elementos que influyen en la compra y aceptacion del producto o

10,00%

Determinar que influye en la compra del

Tendencias de consumo.

Completar las tendencias de consumo

- Estudio de la imagen de la competencia ante los clientes.
5. PROYECTO PRODUCTO / SERVICIO

Se centra en los productos / servicios que constituyen la actividad empresarial, a partir del planteamiento
metodoldgico de un Proyecto de Investigacion y Desarrollo y de la definicion de los Aspectos Técnicos, entendidos
como los componentes fundamentales para el desarrollo técnico del proyecto, segun el producto o servicio.

50,00%

Identificacién de los principales competidores actuales o potenciales. 100,00%

Andlisis de empresas competidoras. 100,00%
4.4 Analisis de la competencia Andlisis de productos sustitutos. 15,00%|Buscar que servicios se encuentran en el
Andlisis de los precios de venta de la competencia. 85,00%|Actualizar los precios de venta para 2021.
80,00%|Mejorar calidad de Logo para la Empresa.

Capitulo Contenidos

5.1 Problema Arbol de Problemas. Delimitacion contextos 100,00%
Concepto General del producto o servicio. 100,00%

5.2 Descripcion Impacto tecnoldgico, social y ambiental 40,00% [ Trabajar en el Impacto Social y Ambiental
Potencial innovador. 80,00% [Realizar las graficas o videos mostrando el
Premisas y razones por las cuales se propone el producto o servicio: 25,00% [Realizar Documento escrito

5.3 Justificacion Necesidades que satisface. 80,00% [Completar Documento
Impacto ambiental. 0,00%|Realizar Documento escrito

5.4 Objetivos General y especificos. 0,00%| Trabajar en los objetivos

5.5 Metodologia Alcance. Procedimientos. Poblacion y muestra. Tecnicas e instrumentos 25,00% | Realizar graficas, trabajo escrito, fichas etc.

5.6 Marco referencial

Descripcion de temas inherentes al estado del conocimiento sobre

80,00%

Revisar y completar el trabajo escrito.
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lunes 27 de enero de 2020
lunes 3 de febrero de 2020
lunes 10 de febrero de 2020
lunes 17 de febrero de 2020
lunes 2 de marzo de 2020
lunes 9 de marzo de 2020
lunes 16 de marzo de 2020
lunes 23 de marzo de 2020
lunes 30 de marzo de 2020
lunes 6 de abril de 2020
lunes 13 de abril de 2020
lunes 20 de abril de 2020
lunes 27 de abril de 2020
lunes 4 de mayo de 2020
lunes 11 de mayo de 2020
lunes 18 de mayo de 2020
lunes 25 de mayo de 2020
lunes 1 de junio de 2020

lunes 8 de junio de 2020

% de
avance

Check

ESTRUCTURA DEL PLAN DE EMPRESA - DOCUMENTO FINAL

Actividades a desarrollar 1|2|3|4(5|6(7|8|9|10|11|12|13|14|15|16(17 |18

6. PRODUCTO / SERVICIO

Descripcion basica, especificaciones o caracteristicas, aplicacion o uso del producto o servicio, disefio, calidad,
empaque y embalaje, fortalezas y debilidades del producto o servicio frente a la competencia.

Capitulo Contenidos
6.1 Nombre del producto/servicio  [Nombre (Producto o Servicio) Imagen 100,00%
Producto
Elementos y componentes 25,00%
6.2 Ficha técnica Especificaciones técnicas del producto. 15,00%
Caracteristicas (mecanicas, fisicas y/o quimicas) 30,00%
Dimensiones Presentacion 100,00%
Ventajas comparativas. 100,00%
Identificacion de las actividades necesarias para el disefio, puesta en 100,00%
6.3 Proceso de produccion Duracién del ciclo productivo. 0,00%
(producto) o Modo de Prestacion |Capacidad instalada. 0,00%
(servicio) Proceso de control de calidad — Seguridad Industrial 0,00%
Puesta en obra 0,00% I
Materias primas e insumos requeridos. Pruebas y ensayos. 10,00%|Realizar pruebas al servico.
. - Tecnologia Equipos y maquinaria 25,00%|Determinar la tecnologia que se va a
6.4 Necesidades y requerimientos Estudio de caso, Prototipo, secuencia de uso. 20,00% [Desarrollar prototipo.
Sistema de empaque y embalaje 75,00% | Establecer el medio de presentacion del
Precios unitarios 100,00%
6.5 Costos (Aproximacion) Costos globales de produccién 25,00% | Generar precio global para el servicio.

Valor comercial del producto 80,00% [Realizar actualizacion de precio al afio en
7. GESTION ORGANIZACIONAL Y ADMINISTRATIVA

Descripcion de los aspectos legales que constituyen la crecion de la Empresa, su estructura organizacional y los
objetivos y politicas empresariales.

Capitulo Contenidos
7.1 Objetivos y politicas Objetivos globales que la empresa espera alcanzar en el desarrollo y 10,00%|Aclarar y profundizar los objetivos y
Departamentalizacién de la empresa. 15,00% | Estipular la organizacion intema de la
7.2 Estructura organizacional Organigrama identificando lineas de autoridad y mecanismos de 15,00% | Asignar roles laborales para cada

Presentacion del tipo de sociedad a constituir.

15.00% Definir tipo de sociedad
s (]

7.3 Constitucion de la empresa y

Andlisis de la legislacion vigente que regula la actividad econémica o B )
comercial de los productos / servicios ofrecidos, asi como la proteccion Agregar normatividad vigente en cuanto a

intel lei al de los mi ) calidad 1SO 9001
intelectual e industrial de los mismos 70,00%

aspectos legales




ESTRUCTURA DEL PLAN DE EMPRESA - DOCUMENTO FINAL

8. PLAN DE MARKETING

Descripcion basica, especificaciones o caracteristicas, aplicacion o uso del producto o servicio, disefio, calidad,
empaque y embalaje, fortalezas y debilidades del producto o servicio frente a la competencia.

lunes 27 de enero de 2020
lunes 3 de febrero de 2020
lunes 10 de febrero de 2020
lunes 17 de febrero de 2020
lunes 2 de marzo de 2020
lunes 9 de marzo de 2020
lunes 16 de marzo de 2020
lunes 23 de marzo de 2020
lunes 30 de marzo de 2020
lunes 6 de abril de 2020
lunes 13 de abril de 2020
lunes 20 e abril de 2020
lunes 27 de abril de 2020
lunes 4 de mayo de 2020
lunes 11 de mayo de 2020
lunes 18 de mayo de 2020
lunes 25 de mayo de 2020
lunes 1 de junio de 2020
lunes 8 de junio de 2020

Actividades a desarrollar

Capitulo Contenidos
Nombre (Marca y Comercial) del producto / servicio 100,00%
8.1 Estrategia de producto o Empagque / embalaje (modulacion, dimensiones, presentacion) 100,00%
servicio Garantia y servicio postventa. 80,00% | Generar un plan de posventa.
Mecanismos de atencién a clientes. 70,00% | Generar mecanismo de atencion al cliente
Definicién y Lista del precios de venta del producto / servicio 90,00% | General lista final de precio de venta del

Impuesto de vetas - Descuentos 45,00%| Trabajar mas en los impuestos de venta.
8.2 Estrategia de precio Condiciones de pago Condiciones de crédito. 100,00%

Seguros necesarios. - Impuesto a las ventas. 45,00% | Trabajar mas en los impuestos de venta.

Costos de transporte. 80,00%| Generar costos de trasporte

8.3 Estrategia de promocion y

Seleccion de las tacticas para dar a conocer el producto en el mercado y
motivar su adquisicion.

80,00%

Generar estrategia para dar a conocer el
servicio.

comunicaciéon Costos de publicidad. 100,00%
Fuerza de ventas 75,00% | Realizar fuerza de ventas
Capacidad de atencion de pedidos. Cobertura 45,00% | Generar cobertura de atencion a los
8.4 Estrategia de distribucion Alternativas de penetracion en el mercado. Canales de distribucion. 100,00%
Alternativas de comercializacion. Cobertura logistica 80,00% | Realizar logistica del servicio
8.5 Plan de Compras Identificacion de proveedores. 100,00%

Planeacion de compras.
9. PLAN FINANCIERO

Se centra en aspectos finanecieros, inversiones y el presupuesto de el producto o servicio.

45,00%

General un plan de compras.

Capitulo Contenidos
Condiciones econoémicas supuestas bajo las cuales se realiza el anélisis 0,00%
Determinacion de las necesidades de capital para montar el negocio: 0,00%
9.1 Inversiones Inversion inicial 0,00%
Costos administrativos 0,00%
Costos de Produccién 0,00%
Costo de ventas 0,00%
9.2 Cronograma de inversiones y [ldentificacién de las fuentes de financiacién que se consideran necesarias 0,00%
Flujo de caja proyectado. 0,00%
Balance general proyectado. 0,00%
Estado de ganancias o pérdidas. 0,00%
9.3 Presupuestos Determinacién de la tasa interna de retomo TIR, valor presente neto VAN,
punto de equilibrio y periodo de recuperacion de la inversion. 0,00%
Descripcion de situaciones adversas que puedan afectar al proyecto. 0,00%
Fuente; Zonas BIM, (2021).




5.6. Marco Referencial

Con el objetivo de centralizar nuestra investigacion en el proceso de recepcion de
bienes comunes de una propiedad multifamiliar, localizada en Bogota, desde la presente
investigacion se parte de buscar el estado del arte investigado hasta la fecha y asimismo
poder conocer los conceptos basicos para poder investigar y plantear mejorar las
metodologias existentes teniendo en cuenta las normativas actuales que se encuentran en

Colombia bajo el término de Bienes comunes.
Estado Del Arte

En razén de conocer las investigaciones realizadas, se busca investigar las
investigaciones hechas hasta la fecha, es por esto que partimos de investigar las
metodologias aplicadas o investigadas para mejorar, facilitar o agilizar la recepcion de

bienes comunes.

Segin Bonilla, Salamanca (2018). Proponen realizar la prestacion de servicios,
basados en asesoria, interventoria, y construccion en las zonas y bienes comunes de
los conjuntos residenciales, constituidos como propiedad horizontal. Por medio de un
proceso desarrollado en 3 etapas, la cual tuvo con el objetivo de realizar el asesoramiento
para el recibo de las zonas comunes de un conjunto residencial, mediante el seguimiento
de un procedimiento estipulado que tiene como actividad final presentar ante la
administracion del conjunto residencial un informe en donde se presenten de manera
técnica las deficiencias de orden constructivo y de funcionamiento que puedan

encontrarse en las zonas comunes del conjunto residencial entregadas por la constructora.

Es por esto, que Bonilla y Salamanca, basaron las fases de entrega de bienes

comunes en las siguientes tres etapas.

Tabla 7 llustracion Fases Entrega de Bienes Comunes.

» Recopilacion + Analisis y » Elaboracion
de verificacion del
informacion técnica documento

tecnico

Fuente; Bonilla, Salamanca (2018).
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Por consiguiente, el desarrollo de las tres etapas estd conformado o desarrollado

de la siguiente forma.

Tabla 8 Etapas Entrega de Bienes Comunes.

R
Licencias,
1 planos, 1
memaorias
RECOPILACKON ¥ p N
mrgmﬁmnagﬂ LA Manuales de Establecer
SUMINISTRADA oparacion y H protocolo a
POR EL o ;
COMSTRUCTOR ¥ \ manienimiento W, seguir
LA COPROPIEDAD —_—
Reglamento de
horizontal ETAPA 1
~ Zonas
R
Inspeccion | comunes |
Fisica en Verificacitn de
Zonas [ sistemas ||| cumplimiento de
— tema
] dir it M normas,
- ~ | Hid farios J reglamento y
Inspeccion especificaciones
fisicaa [ . A
- Sistema
equipos  JH Eléctico |
—
- g ETAPA 2

f ™)
Elaboracidn de
Infarme Técnico NO
presentando
inconformidades

Procesos
liiridiens

Presentacion de
Informe a la

administracion y
Copropiedad.

Terminacidn
del Proceso

Presentacion de
Informe al
constructora

Fuente; Bonilla, Salamanca (2018).
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A consecuencia, de dar cumplimiento a las tres etapas de la metodologia aportada,
se realizd una asesoria en un conjunto residencial de estrato socioecondémico cuatro (4)
en la ciudad de Bogotd, ubicado en un barrio de la ciudadela La Felicidad, dentro de la
localidad de Fontibon. En el cual, se realizé el informe técnico de las falencias en
contratadas en el proyecto y asimismo el analisis financiero de los recursos a utilizar para

realizar el proceso de interventoria en el proyecto.

Carreflo, en su investigacion se centrd en realizar un sistema de gestion de calidad,
determinado por un paso a paso, basado en el diagrama de actividades para realizar

entrega de bienes comunes, para dos empresas del sector de la construccion.

Es por esto que su metodologia planteada, parte de fortalecer la metodologia que
ya implementa cada constructora, basdndose en cuatro etapas, para culminar una entrega

de bienes comunes, descrita asi por Carrefio (2018);

Planeacion: proceso en el cual se elaboran y coordinan los disefios
arquitectonicos, estructurales e instalaciones (hidrosanitarias-eléctricas-
mecanicas y especiales) de los bienes comunes, los disenadores se deben regir
segun las leyes, decretos y normas vigentes, aprobados por la interventoria del

proyecto. Es necesario desarrollar una guia de disefio VS normatividad.

Tabla 9 Diserio de Planeacion para Entrega de Bienes Comunes.

DISENO DE UN MODELO PARA ENTREGAS DE BIENES COMUNES ENFOCADO A VIVIENDA EN COLOMBIA EN EL
SISTEMA DE GESTION DE CALIDAD DE UNA EMPRESA CONSTRUCTORA

IDENTIFICACION DEL PRODUCTO
ETAPA CLASE fFORMA FASE DBIETD DETALLE BEENESTOMUNES RECURSOS DESCRIPCIONR
r ™ e ]
| csstmiasmm o ans e
—1 ANTEFRCVECTON ARCITECTORCON e
[
L H ESTRUCTLIRALY B
B = . T CRALR AR YD gz
= % =l . =l CODDRMADONY S E
i % 5 =] = i
¥ = 4 = | § BT A LI CTRICALYD =
g1 Eg T £ ; | ALES 15
z £ ¥ = - - | 2
z = — PROVECTOR ST MECANSCASS g B
& 12
- - FREAWPULSTODUDARA 5K
(ST PROCHAMAL KN S g
—
L RONPLEMENTARCES | DERAS o
BLGLANL AT
L e L_ERCMECSIORSDNTALL
L o il e e b

Fuente; Carrerio (2018).
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Construccion: proceso en el cual se ejecutan las actividades de
construccion de los bienes comunes segun los disefios aprobados. Estas
actividades de construccion deben ejecutarse con buenas practicas constructivas y
con supervision técnica, de igual forma regirse por las normas técnicas
colombianas. Es necesario desarrollar una guia de buenas practicas constructivas

VS normas técnicas colombianas.

Tabla 10 Disefio de Construccion para Entrega de Bienes Comunes

DISEND DE UN MODELO PARA ENTREGAS DE BIENES COMUNES ENFOCADO A VIVIENDA EN COLOMBEIA EN EL
SISTEMA DE GESTION DE CALIDAD DE UMA EMPRESA CONSTRUCTORA

IDENTIFICACION DEL PRODUCTO

ETAPA CLASE/FERiAA FASE ORIETD DETALLE B RESTOMUSES RECLIRSEIS DESCREMCION
r I ] N T
m. = R Y

—  ssuweaps | CORNCOSINED

[ MATERALESYFRANDE |
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Fuente; Carrerio (2018).

Entrega: proceso en el cual se inspecciona visualmente y fisicamente (los
bienes comunes y se recopila la documentacion que certifica la calidad e idoneidad

de los inmuebles. Es necesario desarrollar guia de pruebas de producto.

Tabla 11 Diseiio de Entrega para Entrega de Bienes Comunes.

DISENO DE UN MODELO PARA ENTREGAS DE BIENES COMUNES ENFOCADO A VIVIENDA EN COLOMEIA EN EL SISTEMA
DE GESTION DE CALIDAD DE UNA EMPRESA CONSTRUCTORA

IDENTIFICACION DEL PRODUCTO
ETARA ELASEFoRIAL FasE ORIETD DETALLE EIEMELEOMUNES DESCRIPCH

".ﬁ'l.
: g FH T
2 35 g HH £
E §§ ] AT EMOCT0S E;g ;E
- | S

Fuente; Carreiio (2018).

Funcionamiento: proceso en el cual la persona designada realiza el
control, operacion y mantenimiento de equipos e instalaciones de los bienes
comunes. Es necesario desarrollar manual de operacion y mantenimiento (bienes

comunes).
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Tabla 12 Diserio de Funcionamiento para Entrega de Bienes Comunes.

DISENOC DE UN MODELO PARA ENTREGAS DE BIENES COMUNES ENFOCADO A VIVIENDA EN COLOMBIAEN EL |
SISTEMA DE GESTION DE CALIDAD DE UNA EMPRESA CONSTRUCTORA

IDENTIFICACION DEL PRODUCTO

ETAPA CLASE/FORRMAA FASE DEIETD DETALLE B NESTOMMUMES RECURSOS DESCRIPCION

|-}
& g 2 .
: & ] E
; :-! 5 CONT ROUDFERAC NI ECHAOSAE 5
21 1B 1 B swmesegoe M seimacons [ F
¥ z : ]
2 g X

D S0 Fo) Lk R L D
WA TE B ER T o] WE 53
ORI R

-

Fuente; Carrerio (2018).

Con la intencion de proponer un sistema informdatico para mejorar la operatividad
en la administracion de la propiedad horizontal de un conjunto, Ardila, Barbosa y Cuellar
(2019), Realizaron una propuesta informativa basada en un modelo adaptable que permite
al administrador de un conjunto de propiedad horizontal, controlar, prever y administrar
un conjunto, como mencionan en su investigacion “El sistema de inteligencia de negocios
centra la atencidn en 5 areas estratégicas, que son definidas mediante el diagnostico de
sus objetivos y las herramientas que se requieren para cumplirlas por medio de técnicas
de andlisis cuantitativas y cualitativas”. Por consiguiente el sistema de inteligencia
propuesto por las personas en cuestion, se centra en aplicar la metodologia propuesta en
el conjunto residencial Aitana del Salitre, en Bogot4, el cual se centra en la administracion
interna del conjunto, por medio de un profesional, buscando poder organizar los cinco
objetivos estratégicos por medio de la importancia de cada item y el marco de tiempo a

realizar por parte de la administracion del conjunto.
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Tabla 13 Sistema Informativo Para Mejorar La Operatividad En La Administracion.
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Fuente; Ardila, Barbosa y Cuellar (2019).

Con el fin de proponer la metodologia Valuatoria para zonas comunes en
conjuntos campestres, Cruz y Hernandez (2019), Partieron de disenar la propuesta en dos
fases, La primera fase corresponde al trabajo de campo. En la etapa uno, el avaluador
realiza una inspeccion ocular a las instalaciones del Condominio a valorar, para
determinar, las areas comunes estipuladas en el manual de propiedad horizontal,
Inspeccion y registro fotografico, Especificaciones técnicas de cada zona comun, Visita
de inspeccion, Inspeccion de documentos legales. Asi mismo la etapa dos, se identifico y
determind los bienes comunes construidos y libres, descritos en el Reglamento de
Propiedad Horizontal y en los planos arquitectonicos y de ingenieria respectivos, para
identificar sus costos directos, indirectos y utilidad, para poder determinar el gasto de
cada 4rea a intervenir; Finalmente, se establecid el valor por metro cuadrado de

construccidn con respecto a cada tipo de construccion comun.

Para la aplicacién de la metodologia propuesta, Cruz y Hernandez escogieron tres

condominios campestres. Los cuales fueron:

* Condominio Campestre Las Piramides P.H (Chinauta)
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Tabla 14 Areas de Bienes Comunes Las Piramides.

ITEM DESCRIPCION UNIDAD CANTIDAD VALOR VALOR TOTAL
UNITARIO
1 Zonas verdes md 166 156 7. 500 1.246.170.000
2 Parqueaderos m2 2.616 288.958 755.914.128
3 Vias Vehiculares y Andenes m B3.417 JRE 058 24104009486
Lote de terrenc destinado para
tangques de almacenamiento y
4 distribucion m2 2485 450.000 398.250.000
Red de Alcantarillado de aguas
5 mEgras 8" ml 5.958.35 149.524 830.916.325
Red de Acueducto tubseria 2 1/2°
B 3"y 4" ml . 362,00 119 965 TE3.217.330
Flanta de tratamiento de aguas
resbduales iituada en la rona de
PreEserdacon
ecologica mantenimiento a
7 cargo de la coopropiedad ma 480 65,142 271.268, 160
a Porteria m2 32 1.131.163 36.197.216
9 Sede Social ma 295 1.844.034 543.990.030
10 Oficina Administracién m2 35,10 831.413 29.182.596
11 Bateria de bafos ma2 36,40 974.523 15.472.637
12 Capilla ma2 319 2134 512 680 909, 328
13 Piscina Adultos md 360 316652 117.594.720
14 Piacina Nifios m2 79 286 400 22 625.600
Tangue de Almacenamiento
is ks lar md 21,60 453 300 4. FEE.ER0
urmﬁlmlfm
16 circular Grande ma A6 A452.300 197.2032. B0
Tangue de almacenamienio
17 Circular perguee o md B 452 300 36. 184 000
18 cancha de tenis N*1 m 260,75 668, DED 174.431.320
19 cancha ch tanis N°2 ma 260,75 668 DED 174.431.320
20 cancha dis paddle tenis ma 200 G668 DED 133. 792000
21 cancha multiple ma 510 110,215 56 2109 650
22 Cancha de Valey playa ma 128 62606 B.013.568
23 Cerramiento Exterior m 1.104 480 091 530.020. 464
TOTALES 270. 31.21

Fuente; Cruz, Hernandez (2019).
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* Condominio Sol Y Brisa (Flandes)

Tabla 15 Areas de Bienes Comunes Sol y Brisa.

VALOR
ITEM DESCRIPCION UNITARIO U& TE!N.
1 |LOTE DE TERRENO
11 |ETaPaunO wmz | ervmrcz 185.000 11.358.448.700
12 |ETaPapos Mz | a13sanz 185,000 7.651.252.200|
13 |MACEDEROS Mz | sesecs 185.000 1.753.406.550|
VALOR TERRENG wmz | nzreen 185.000 2080107 550
CONSTRUCCIONES Y MEJORAS [ZONAS
2 |comunes)
21 |PORTERIA [T 8178 1175000 T2 555 250
22 |CASA ADMINISTRADOR M2 91,5 1.160.000 106.140.500
23 |casa MODELD Mz 1318 1.360.000 m.in.ngl
| 24 FIOSKO M2 101.5 04,000 91.756.000
[sueToTaL consTRUCCIONES a4 428 250
INFRAESTRUCTURA. OBRAS EXTERIORES Y
MEJORAS. JONAS COMUNES [PISCINA JARDINES
¥ SEMDERDS PEATOMALES. CERCAS VIVAS. VIAS
ADOOUINADAS ¥ EN RECEBO. REDES ELECTRICA,
£ |ALCANTARILLADO E HIDRAULICAS) [1F] 81,367 .02 57,000 3,456 830, 140{
|SUBTOTAL INFRAESTRUCTURA 3443 630 140
VALOR AVALUD 24.782.1
VALOR PROMEDIO M2 220.119

Fuente; Cruz, Hernandez (2019).
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* Condominio La Cascada (Girardot)

Tabla 16 Areas de Bienes Comunes La Cascada.

rral[ DESCRIPCION BEMES COMUNES WVALOR VALOR
SO LIRS UMITARIO TOTAL
AREAS COMUNES N2
1 PORTERLA
goepoion, deposilo y bano 3,75 950000 312.500|
Acoba Ponena 1 Con bafo privado Rl 950 000 061 000
Ricoba Porieiia T Conbale piveds Bl WEGO00 TE1 000 |
2 |PISCING,
scna 49,50 B50.000 42.075.000
3 |ZOMA CUBIERTA COMUMAL
Zona sodal.un bafo, un cuaro de maguinas, un
daposilo de bas uras . 1820 BOO.000 14.560.000
d [|Z0OMAS EXTERIORES
Fosna Dura 473,00 A5 000 14,708 000
FOnde e 17,00 25 000 425 000
SUBTOTALES 89.31| 190,00 92.199.500
|PAsAN 89,21 190,00 92.199.500
Cascada
ITEM DESCRIPCION BIENES COMUNES VALOR VALOR
CONSTRUIDO| LBRES UNITARIO TOTAL
[VIENEN 89,1 190,00 92.199.500
5 |zona de pargueos cublerta 190,60/ 165.000.00 31.449.000
[TOTAL AREAS BIENES COMUNES 469,81
& |FACHADAS UNIDAD CANT.
IEuI:uerta &n asbesio cemenlo. Estructura meldlica M2 408,18 135.000] 55236600
|Fachada ladrile pafetads v pantada M2 57,90 92.700] 5.367.330
Jventaneria en Lamina CR (inc. Vidrio) M2 135,10 210.000] 28.371.000
7 |ESTRUCTURA
[Piaca fiotante en ferocancretn M2 409,16 345000]  141.160.200
|Piaca contra piso area privada M3 409,16 45.000] 202534200
E:a: aereas privadas vivienda Mz 409,186 2rs.000]  112.519.000
rnas M3 12,60 £10.000] 11.466.000
Jranque subterraneo M3 7,00 910.000] §.370.000
B |RED SANITARIA E HIDRAULICA GL 1,00  35.000.000] 35.000.000
9 |reD DE cAs GL 1,00  7.800.000 7.800.000
10 [RED ELECTRICA, TELEFONICA Y CITOFOMLIA GL 1,00  2.600.000] 2.600.000
|TOTAL COSTOS DIRECTOS 732.072.830
(&I 20% (Sobre costo directo) 146414566
|roTAL VALOR DE LA CONSTRUCCION DE AREAS COMUNES B78.487.396
JVALOR PROMEDIO M2 DE AREA COMUNAL P.H) | 1,869,878

Fuente; Cruz, Hernandez (2019).

En consecuencia con la investigacion realizada por Muios (2019), en esta se

determind una propuesta de metodologia para la entrega y recibo de zonas comunes,

acogiéndose al mandato de la Ley 675 de 2001, en el cual a cada etapa se le anexa un

formato determinado que recoja las necesidades de la copropiedad, con los cuales se

requiere realizar como primer paso la recoleccion de informacion técnica y legal del

proyecto, lo cual lo estipulo bajo el primer cuadro de la metodologia.
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Tabla 17 Metodologia Documental.

DOCUMERTC

Dhachia e idnico nosas socualion
st Estnaeciural zonss wcisks

Dhaefio Asquitectimicn bicnes privados
hiseio Estnaciural bienes privados
R ¢l

PLANOS Raedes nelefinicas

HRegdes hdronannaras

Redes de apaas [lunias
Rz grra indend i

Redes de pan
i bl v Lirbuaiisren
MANUALES Y Reglamento de propsedad horerontal en formato FOF ¥
REGLAMENTOS Wigd

=) PARCELACKIN

P ) ) Y

e | et e ot | o o | iy AL
i i i i i e

o o] I Ead o o] ]

Bt I e s
-
-

= F e (o o o P ] H}CIH‘E = EMFICI0

anuad die CoNSINICONN O Pefonmas de beenes prnvados
Mlanual J virmmim
LUentificado de cumplimsnic de momss RETIT
Cenifada 1enin de oomacasa [ Ley |10, 2016
Manuad de planta de traiamicnio de spe polshk
Manual d plases & iralamicnto & s resadual
Manual de fencionamicsio & | Copropsedad v XX
recomendscianes de Manichimio de Fonis comunes.
Centificacain de asoommorcs X X
Cenificado que b piscina posce bas nonmas de seguridad X |X |X | X
reglmem e, emiido por sulonidsd competane (Ley
20, 2008, art. 100
LICERCIAS Y I sem oy ¢ Gl X
FERMISOE Resolucion de permiso de vevtimicnio
Resolucion de penmiso de capiaciin die agua
POLLEAS Y Estabilslad de bs obia ¢on coberturs de ley
GARANTIAS [Equipos (ascemaosrs, bombas, sistemas de red comm
memadaos v o)
Mease e datas de comgeradornes
Lmtado do herramicnta ¥ equipos
OTROS Giarmnt s de egaipos (| sscensores, bombas, pasms ckorices
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I mtads de proveadong cos s ad e

|
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-
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Fuente; Murioz (2019).

Segundo, analizar la informacion recibida, que segin la metodologia planteada
por mufioz este paso lo debe realizar la persona delegado para la recepcion de las zonas

comunes.

Tercero, realizar un recorrido técnico con el constructor y la persona delegada

para la recepcion de zonas comunes, acompafados por el administrador del conjunto.

Cuarto, Elaboracion de informe técnico de las zonas comunes, por parte de los
copropietarios, en el cual se debe plantear un cronograma para la ejecucion de los arreglos

por parte del constructor.
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Marco Conceptual

Con el objetivo de conocer y aclarar los conceptos que se tienen que tener en

cuenta para la recepcion de bienes comunes, se establecen los siguientes términos:
Bienes Comunes

Partes del edificio o conjunto sometido al régimen de propiedad horizontal
pertenecientes en proindiviso a todos los propietarios de bienes privados, que por su
naturaleza o destinacién permiten o facilitan la existencia, estabilidad, funcionamiento,
conservacion, seguridad, uso, goce o explotacion de los bienes de dominio particular. Ley

675 (Congreso de Colombia, 2001)

Figura 22; llustracion Bienes Comunes

BIEN COMUN

Es todo aquel bien donde no hay exclusion en

el consumo. Todos se pueden beneficiar de
él.

@
M Algunos ejemplos de bienes comunes son el

medio ambiente o los recursos
hidrobiolégicos (peces, algas y otros).

8 Al ser un recurso explotable por todos los
miembros de la comunidad, se puede agotar
su abastecimiento.

iz

En un bien comun hay rivalidad. Es decir, el
consumo de un agente puede limitar el de
otro. Esto no ocurre en los bienes pablicos.

Fuente; (Westreicher)

Bienes Privados

Son aquellas partes especificas del inmueble, donde el propietario tiene el goce
pleno, pude disfrutar de privacidad, e impartir el uso preconcebido y por el que fue

adquirido. Ley 675 (Congreso de Colombia, 2001).
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Figura 23; Bienes Privados.

Fuente, Diario El Peruano, (2017).

Bienes Comunes Esenciales

Bienes indispensables para la existencia, estabilidad, conservacion y seguridad del
edificio o conjunto, asi como los imprescindibles para el uso y disfrute de los bienes de
dominio particular. Los demads tendran el cardcter de bienes comunes no esenciales. Se
reputan bienes comunes esenciales, el terreno sobre o bajo el cual existan construcciones
o instalaciones de servicios publicos basicos, los cimientos, la estructura, las circulaciones
indispensables para aprovechamiento de bienes privados, las instalaciones generales de
servicios publicos, las fachadas y los techos o losas que sirven de cubiertas a cualquier

nivel. Ley 675 (Congreso de Colombia, 2001).

Figura 24, Bienes comunes esenciales.

Los Bienes comunes
Esenciales
Aquellos espacios

Son aguellos bienes que se  |mprescindibles para el
tienen que usar para tener

acceso a las unidades uso y disfrute de los
prRas. Hf'j':‘-l'“ parte ddﬂd' bienes de dominio
reglamento del propieda 5
horizontal, particular.

] E n
EH 'ﬁ% Qﬂqmﬁ

Fuente; Cubillos, (2018).
Bienes Comunes No Esenciales

Bienes no indispensables para el disfrute del bien privado. Ley 675 (Congreso de

Colombia, 2001).
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Figura 25; Bienes comunes esenciales.

Parguses

Saldn comunal
Gimnasio

Pisdina

Salon di juegos
Terrazas comunes

lonas comunes
WO esenciales

% % % % 4%

Fuente; Cubillos, (2018).

Conjunto

Desarrollo inmobiliario conformado por varios edificios levantados sobre uno o
varios lotes de terreno, que comparten, areas y servicios de uso y utilidad general, como
vias internas, estacionamientos, zonas verdes, muros de cerramiento, porterias, entre
otros. Puede conformarse también por varias unidades de vivienda, comercio o industria,

estructuralmente independientes. Ley 675 (Congreso de Colombia, 2001).

Figura 26; Conjunto

Fuente; Anonimo.
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Edificio O Conjunto De Uso Residencial

Inmuebles cuyos bienes de dominio particular se encuentran
destinados a la vivienda de personas, de acuerdo con la normatividad

urbanistica vigente. Ley 675 (Congreso de Colombia, 2001).
Propietario Inicial

Titular del derecho de dominio sobre un inmueble determinado, que por medio de
manifestacion de voluntad contenida en escritura publica, lo somete al régimen de

propiedad horizontal. Ley 675 (Congreso de Colombia, 2001).
Administrador

Es la persona juridica o natural, que es nombrada por la asamblea general de
propietarios de unidades privadas, y/o elegido por el consejo de administracion, para
cumplir dentro del respectivo periodo estatutario o legal. Ley 675 (Congreso de

Colombia, 2001).
BIM

Proviene del acronimo de la frase inglesa “Building Information Modeling”

(Modelado de informacién de una edificacion).

Segiin Ledn (2016) BIM se refiere a la “creacion y uso de informacion virtual de
manera coordinada y con coherencia acerca de un proyecto de edificio tanto en el disefio
como en la construccion” En pocas palabras BIM es una representacion digital de las

caracteristicas fisicas y funcionales de una construccion.

73



Figura 27; Metodologia BIM.

f{L ~. B
Comatars s ranears \[ BI M S
Sy i

Fuente; (BOSCH, 2019)

Marco Legal Normativo

Para conocer el conjunto de normas, leyes, criterios, metodologias y lineamientos,
con los cuales se rige la propiedad horizontal en Colombia, y asimismo las leyes que
tienen como objetivo cumplir con los requisitos constructivos y comerciales que debe
tener en cuenta cada propietario inicial de una copropiedad antes de realizar la entrega a
los propietarios finales. Este capitulo se centrard en indagar el marco legal que

actualmente es aplicado en el pais.

Ley 675 de 2001.

Esta Ley nace bajo la propuesta de diferentes agremiaciones del sector
inmobiliario, convirtiéndose asi en el referente y guia para diversos asuntos de la
propiedad horizontal. El objetivo principal de esta ley es “regular la forma especial de
dominio, denominada propiedad horizontal, en la que concurren derechos de propiedad
exclusiva sobre bienes privados y derechos de copropiedad sobre el terreno y los demas
bienes comunes, con el fin de garantizar la seguridad y la convivencia pacifica en los
inmuebles sometidos a ella, asi como la funcion social de la propiedad”. Ley 675

(Congreso de Colombia, 2001).

Por otra parte, el capitulo Il de la Ley 675 de 2001, establece los lineamientos que
evidencian como las unidades cerradas o sometidas al régimen de propiedad horizontal,
son auténomas, y poseen la facultad de autorregularse en temas internos de convivencia,

control urbanistico, etc. Es por esto, que “para cumplir los principios de autorregulacion,
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autogestion, y autocontrol” La Ley 675 (Congreso de Colombia, 2001), indica que las
copropiedades deben estar sometidas al reglamento de propiedad horizontal, mediante
escritura publica, debidamente inscrita en la oficina de registro e instrumentos publicos.
Es asi, que la ley 675 también establece la obligacion de cada miembro de la copropiedad
de contribuir al sostenimiento de la misma, es por esto que en esta se describe los bienes
comunes con sus respectivos usos, que son el punto de partida para la identificacion de
las areas comunes, las cuales son el objetivo de recibimiento por parte del propietario

final o miembro de la copropiedad.

De esta manera, para la recepcion de los bienes comunes, segin los tiempos
establecidos en el Articulo 24, de la Ley 675 (Congreso de Colombia, 2001). Se Menciona

que para los bienes de uso esencial:

“Se presume que la entrega de bienes comunes esenciales para el uso y
goce de los bienes privados de un edificio o conjunto, tales como los elementos
estructurales, accesos, escaleras y espesores, se efectiia de manera simultdnea con

la entrega de aquellos segln las actas correspondientes.

Y por consiguiente, para la recepcion de los bienes comunes de uso no esencial,

el Articulo 24, de la Ley 675 (Congreso de Colombia, 2001) menciona:

“Los bienes comunes de uso y goce general, ubicados en el edificio
0 conjunto, tales como zona de recreacion y deporte y salones comunales,
entre otros, se entregaran a la persona o personas designadas por la
asamblea general o en su defecto al administrador definitivo, a més tardar
cuando se haya terminado la construccidon y enajenacion de un nimero de
bienes privados que represente por lo menos el cincuenta y uno por ciento
(51%) de los coeficientes de copropiedad. La entrega debera incluir los
documentos garantia de los ascensores, bombas y demads equipos,
expedidas por sus proveedores, asi como los planos correspondientes a las
redes eléctricas, hidrosanitarias y, en general, de los servicios publicos

domiciliarios”.

Es por estos, que el constructor como propietario inicial tiene la obligacion de
entregar las obras con los documentos necesarios para su adecuada identificacion de los

bienes comunes, como lo menciona Muioz (2019) estos documentos son; Resoluciéon de
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licencias de urbanismo y construccion, copia de planos selladas arquitectonicos,
estructurales, redes de servicios publicos, y de incendio; pdlizas de estabilidad de obra,

estudios, ensayos, especificaciones técnicas, manuales de uso y funcionamiento, etc.

Ley 1480 De 2011.

Esta Ley nace con el principio generar proteccion al consumidor colombiano, y

es su Articulo primero menciona el objetivo general, estableciendo asi;

Objetivos proteger, promover y garantizar la efectividad y el libre ejercicio
de los derechos de los consumidores, asi como amparar el respeto a su dignidad y

a sus intereses econdmicos, en especial, lo referente a:

1. La proteccion de los consumidores frente a los riesgos para su salud y

seguridad.

2. El acceso de los consumidores a una informacion adecuada, de acuerdo

con los términos de esta ley, que les permita hacer elecciones bien fundadas. .
3. La educacion del consumidor.

4. La libertad de constituir organizaciones de consumidores y la
oportunidad para esas organizaciones de hacer oir sus opiniones en los procesos

de adopcion de decisiones que las afecten.

5. La proteccion especial a los nifos, nifias y adolescentes, en su calidad
de consumidores, de acuerdo con lo establecido en el Cédigo de la Infancia y la

Adolescencia.

Es por esto, que el estatuto del consumidor, se convierte sumamente importante a
la hora de hablar de un bien inmueble ya que este el su Articulo 3 menciona los derechos
y deberes de los consumidores, entre los cuales se encuentra “recibir productos de calidad
y derecho a la reclamacion” asi mismo en el articulo 7, se establece la garantia legal,
entendida como la obligacion de productor y/o proveedor el cual tiene la responsabilidad
de responder por la calidad, idoneidad, seguridad, buen estado y funcionamiento de los

productos.
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En especifico, el estatuto del consumidor en el Articulo 8, estipula, “Para los
bienes inmuebles la garantia legal comprende la estabilidad de la obra por diez (10) afios,
y para los acabados un (1) afio. Misma que recae solidariamente en productores y

proveedores”.

Decreto 0735 de 2013.

El Decreto 0735 del 17 de Abril 2013, Tiene como Objeto, “Establecer las reglas
para hacer efectiva la garantia legal y las suplementarias a esta”. Es por esto que en este
se Aclara el procedimiento previo que debe adelantar el consumidor para acceder a la
proteccion de la superintendencia de industria y comercio. Estableciendo que, La
reclamacion directa ante el productor del prerrequisito antes de quejarse ante la entidad

Reguladora.

ISO 21500.

Esta norma ofrece una descripcion de alto nivel acerca de los diferentes conceptos

y procesos que componen las buenas practicas en direccion y gestion de proyectos.
Beneficios;

* Fomento de la transferencia de conocimientos entre proyectos y

organizaciones.

* Mejora de las condiciones de ejecucion de las diferentes etapas de los

proyectos.
» Fomentar los procesos de licitacion y su eficiencia.

* Promocién del uso de una terminologia de gestion de proyectos

coherente.
» Aumento de la flexibilidad de los trabajadores de gestion de proyectos.

» Adecuacion de la capacidad de los equipos de proyecto para su trabajo

en entornos internacionales.
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ISO 900-1.

La normatividad ISO-9001 para sistemas de gestion de la calidad, la cual emplea
el enfoque a procesos, que incorpora el ciclo Planificar-Hacer-Verificar-Actuar (PHVA).

Dicho ciclo PHVA, expone las siguientes ventajas para un sistema de gestion;

e El enfoque a procesos, el cual permite a una organizacion planificar sus
procesos y sus interacciones.

e Permite a una organizacion asegurarse de que sus procesos cuenten con
recursos y se gestionen adecuadamente, y que las oportunidades de mejora
se determinen y se actie en consecuencia.

¢ El cumplimiento permanente de los requisitos y la consideracion constante
de las necesidades y expectativas futuras representa un desafio para las
organizaciones en un entorno cada vez mas dindmico y complejo. Para
lograr estos objetivos, la organizacion podria considerar necesario adoptar
diversas formas de mejora ademas de la correccion y la mejora continua,
tales como el cambio abrupto, la innovacion y la reorganizacion.

e [Esta Norma Internacional promueve la adopcion de un enfoque a procesos
al desarrollar, implementar y mejorar la eficacia de un sistema de gestion
de la calidad, para aumentar la satisfaccion del cliente mediante el
cumplimiento de los requisitos del cliente. En el apartado 4.4 se incluyen
requisitos especificos considerados esenciales para la adopcion de un
enfoque procesos.

e La comprension y gestion de los procesos interrelacionados como un
sistema contribuye a la eficacia y eficiencia de la organizacion en el logro
de sus resultados previstos. Este enfoque permite a la organizacion
controlar las interrelaciones e interdependencias entre los procesos del
sistema, de modo que se pueda mejorar el desempefio global de la
organizacion.

e El enfoque a procesos implica la definicion y gestion sistematica de los
procesos y sus interacciones, con el fin de alcanzar los resultados previstos
de acuerdo con la politica de la calidad y la direccion estratégica de la
organizacion. La gestion de los procesos y el sistema en su conjunto puede

alcanzarse utilizando el ciclo PHVA, con un enfoque global de
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pensamiento basado en riesgos, dirigido a aprovechar las oportunidades y
prevenir resultados no deseados.

La aplicacion del enfoque a procesos en un sistema de gestion de la calidad
permite; la comprension y la coherencia en el cumplimiento de los
requisitos; consideracion de los procesos en términos de valor agregado;
el logro del desempenio eficaz del proceso; la mejora de los procesos con

base en la evaluacion de los datos y la informacion.

Tabla 18 Representacion esquemadtica de los elementos de un proceso.

[ ————— [ ———

:Punto de iniciol : Punto final :
IR S ————

Fuentes de Receptores de
entradas las salidas

I 1

I I
iIPROCESOS i IMATERIA, | ! IMATERIA, | 1PROCESOS i
IPRECEDENTES | |ENERGIA, ! |ENERGIA, ! |POSTERIORES |
| Por ejemplo, en : lINFORMACION | |INFORMACION | | Por ejemplo, en |
 proveedores I IPor ejemplo, en | iPor ejemplo, en | j clientes I
:(Imemos 0 I la forma de I 1la forma de I :(Internos 0 :
| externas) en I Imateriales, : I producto, ! jexternos), en I
Iclientes, en otras | | recursos, | | servicio, | | otras partes I
| partes interesadas | Irequisitos : 1 decisién I interesadas |
:pertlnenies : : | : | :pertinenles :
_____________________ I e D!

Posibles controles y puntos
de control para hacer el

seguimiento del desempefio
y medirlo

Fuente; INCONTEC, (2015).

Asi mismo el ciclo PHVA puede aplicarse a todos los procesos y al sistema de

gestion de la calidad como un todo, describiendo asi su proceso;

Planificar; establecer los objetivos del sistema y sus procesos, y los
recursos necesarios para generar y proporcionar resultados de acuerdo con
los requisitos del cliente y las politicas de la organizacion, e identificar y
abordar los riesgos y las oportunidades.

Hacer; implementar lo planificado.

Verificar; realizar el seguimiento y (cuando sea aplicable) la medicion de
los procesos y los productos y servicios resultantes respecto a las politicas,
los objetivos, los requisitos y las actividades planificadas, e informar sobre

los resultados.
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e Actuar; tomar acciones para mejorar el desempefio, cuando sea necesario.

Tabla 19 Representacion de la estructura de esta Norma Internacional con el ciclo PHVA.

““““u
7~ Sistema de Gestion de la Calidad (4) N

.

Organizacién
y su contexto {

]
(4) | Apoyo !
X (7). |
Operacion '
(8) !
| Satisfaccion
i Planificar i del cliente
- . ) . Evaluaclén
Requisitos Planificacion Liderazgo del Resultados
del cliente (6) (5) desemperio del SGC
(9)
' Verlflcar Productos y
servicios

Necesidades y
expectativas |
de las partes ‘\
interesadas \
pertinentes . "

-

Mejora
(10)

NOTA Los nameros entre paréntesis hacen referencia a los capitulos de esta Norma Internacional.

Fuente; INCONTEC, (2015).

Marco Técnico

Sistema de Gestion para la Recepcion de bienes comunes, en viviendas
multifamiliares por medio de la metodologia BIM. Este sistema de gestion planteado
consta de 5 pasos, los cuales se determinaron con el fin de planear, controlar y mejorar la

entrega de los bienes comunes:

o Reunion Inicial; En primer lugar, para iniciar el proceso de
recepcion de bienes comunes, se parte, de realizar un llamado de citacion a la
copropiedad del conjunto a intervenir para pactar una reunion inicial, reuniéon en
la cual se debe pactar con la copropiedad, administracion y propietarios como se

realizard la entrega de la documentacion, administrativa, juridica y técnica del

80



proyecto y asimismo las personas delegadas a realizar los acompafiamientos de
recepcion.

° Documentacion, Administrativa, Juridica y Técnica; En este
paso se debe pactar con el personal delegado la programacion de entrega de
documentacion técnica del proyecto, como escritura publica de la copropiedad,
manual de la copropiedad, informacidn técnica, manuales de uso y mantenimiento
de todas las areas a entregar, en este paso es donde se busca innovar ofreciendo
entregar la planimetria técnica del proyecto aplicando la metodologia de trabajo
colaborativo para la creacion y gestion de un proyecto de construccion. En el cual
el objetivo es centralizar toda la informacion del proyecto en un modelo de
informacion digital creado por todos sus agentes, involucrados en el proyecto para
asi facilitar el proceso de revision en el sitio y mantenimiento de estos.

o Entrega y Capacitacion de Equipos; Luego, de haber entregado
toda la documentacién técnica al personal delegado en la copropiedad, se debe
realizar el programa de entrega y capacitacion de los equipos con los que cuente
el proyecto.

o Entrega de Bienes Esenciales y No esenciales; Para dar claridad
de la garantia y estabilidad del proyecto, se realiza un programa para verificar el
estado de los bienes comunes esenciales entregados en el proyecto, y se ejecuta la
correspondiente entrega. Y después de lo cual, se realiza el programa y entrega
correspondiente de los bienes comunes No esenciales los cuales se entregan con

acta y firma de los propietarios finales de la copropiedad o personal delegado.

Garantias del Proyecto; En este proceso se realiza las garantias que apliquen en
los bienes comunes esenciales, contando un afio después de haber ejecutado y entregado

por acta dichas éreas.
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Figura 28; Sistema de Gestion para la Recepcion de bienes comunes, en viviendas multifamiliares por medio de la metodologia BIM.

Esquema Sistema de Gestion para la Recepcion de bienes comunes, en viviendas multifamiliares por medio de

la metodologia BIM.

1.Reunion Inicial

2. Documentacion,
Administrativa, Juridica y
Técnica.

5. Garantias del
Proyecto

4. Entrega de Bienes
Esenciales y No esenciales

3. Entrega y Capacitacion de
Equipos

Fuente; Zonas BIM, (2020).
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Marco Socio Cultural

Brindar servicio a empresas constructoras ubicadas en el territorio colombiano
que participen en la construccion de viviendas multifamiliares, en las cuales hayan
propiedades horizontales de bien comun, para estratos 2 al 6, con el cual se busca
beneficiar el proceso de entregas zonas comunes, Buscando brindar Agilidad y
minimizacion de reprocesos para realizar la entrega, por medio de un sistema de gestion
contemplado desde las primeras etapas de la construccion y al realizar la entrega de bienes

comunes, el conjunto contaria con todos los elementos comunes en perfecto estado.

6. SERVICIO

6.1. Nombre del servicio

Sistema de Gestion para la Recepcion de bienes comunes, en viviendas
multifamiliares por medio de la metodologia BIM, es un servicio basado en un sistema
de gestion para la entrega de los bienes y areas comunes de un conjunto residencial de
vivienda multifamiliar, al cual se le design6 como nombre comercial SG-RAC, Cuyo
nombre es la abreviatura de la frase Sistema de Gestion para la Recepcion de Areas

Comunes.

Con la intencion de darle la identidad al servicio en Zonas BIM, se definio el
siguiente logo para la comercializacion, del servicio del Sistema de Gestion para la
Recepcion de Areas Comunes. Basando la nuestra identidad cromética de la compafiia en
el color Azul y Color verde, con los cuales se busca inspirar los siguientes sentimientos,

a nuestros clientes;

° Azul: estabilidad, confianza, racionalidad.

[ Verde: crecimiento, naturaleza, fertilidad, dinero, aire libre.
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Figura 29; Logo SG-RAC

Fuente; Zonas BIM (2020)

Asimismo, el slogan que identifica el servicio ofrecido es; ;Somos la mejor

Opcion Para tu Area Comun!

6.2.

Ficha técnica

Tabla 20 Ficha Técnica

SuEZoN

2]

FICHA TECNICA

DENOMINACION DEL
SERYICIO

Recepcion de bienes comunes para conjuntos de wivienda rultifamiliares, por medio de la metodologia Bk,
|a cual Facilita, agiliza v estandariza |a entrega o recepcidn de lo bienes comunes ezenciales v no esenciales

de una copropiedad.

DESCRIPCION DE
ZONAS COMUNES

Laz zonas comures de uso exclusiva conternpladas en el articulo
22 de la ley 675 del 2001 =on aquellaz determinadaz corno tal
dentro de loz estatutos o reglamento de propiedad horizontal; estas =e
ezpecifican como los bienes comunes no necesarios para el disfrute v

PRESENTACION DEL
SERYICIO

El sizterna de Gestidn, funciona por redio del
rnodela tridimensional el cual contiens
informacion de un proyecto de vivienda
rnultifarmiliar, wvinculado desde la plataforma
BilkA 360,

DESCRIFPCION DE
LA PLATAFORMA

B AUTODESK' BIM 360

Eltd 360 es un software que permite
acelerar laz reviziones de disefio de
construccidn multidisciplinarios v
coordinacidn de rodelos 30 &l
conectar todo el equipo de provecto.

FUNCIOMES DEL
SERYICIO

Guiar alas constructaras para realizar laz entregas de zonas comunes en los conjunto residenciales
conatruidos implemnentando la metodologia BIK3ED, para evitar inconvenientes futuros legales v juridicos

con la administracion v con los usuarios.

YENTAJAS
COMPARATIVAS

Sizterna integral, sisternatizado v
estandarizado para la Recepoidn de Areas
Comures.

REQUISITOS

El ente constructor debe col aborar
con las peticiones que realice la
interventoria de |az zohas comunes.

REQUISITOS DE
DOCUMENTACION

LICENCIA DE CONSTRUCCION CON SUS
MODIFICACIONES

REGLAMENTO DE PROPIEDAD

PLAMNOS del Beglarmento de Propiedad

REQUISITOS DE
DOCUMENTACION

MERORIAS DE CAlLCULO
[estructurales, tangue de agua,
plataforrnas. instalaciones. todos]

ESTUDIOSDE SUELOS

LEGAL ARQUITECTONICOS CON SELLODE TECNICA COMTROL DE ASENTAMENTOS
ESTRUCTURALES CON SELLO DE MEMSUAL [Dezde el finde la
CURADURLA Construccidn)
Curnplimos con los
SEGURIDAD |requerimientos de seguridad ELL%T::;::!:.EI ﬂ;ﬂ UNI!:[:I?_[;'IIEE%EE GARANTIA
de 1a 1409
1S0 300
Lew 675 2001 Las entregas de las zonas Lagarantia aplicada a loz proyectos
Se realiza las vizitas Leyw 1480 de 201 comunes se medirdn ranejados por SE-RAC, como bienes no
¥ISITAS recesarias y requeridas en MSR 10 teniendo en cuenta el ezenciales es 1(un)] afio, para bienes
cada provecto, WTC 1500 porcentaje 2] tatal del ezenciales 3 [treg) afioz v para soportes
MTC 2004 conjunto residencial téchico de la plataforma 5 [cinco) afios.
WTC 2080
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Denominacion Del Servicio

SG-RAC, Es un servicio creado para realizar la recepcion de bienes
comunes de una propiedad horizontal para conjuntos de vivienda multifamiliares,
por medio de la metodologia BIM, la cual busca facilitar, agilizar y estandarizar
las entregas o recepciones de las areas y bienes comunes esenciales y no
esenciales de una copropiedad, El cual se distingue por contar con un proceso
sistematizado para realizar la entrega de las areas comunes por medio de un

sistema de gestion calificado y enfocado en reducir tiempo y presupuesto.

Descripcion De Zonas Comunes

Segun la Ley 675 de 2001, la cual es la encargada de regular las zonas
comunes de un conjunto, se define como bien comun “Las Partes del edificio o
conjunto sometido al régimen de propiedad horizontal pertenecientes en
proindiviso a todos los propietarios de bienes privados, que por su naturaleza o
destinacion permiten o facilitan la existencia, estabilidad, funcionamiento,
conservacion, seguridad, uso, goce o explotacion de los bienes de dominio

particular. Ley 675 (Congreso de Colombia, 2001).

Figura 30; Explicacion Propiedad Horizontal

Fuente; Google (2021).
Asimismo, las zonas comunes de uso exclusivo contempladas en el
articulo 22 de la ley 675 del 2001 son aquellas determinadas como tal dentro de
los estatutos o reglamento de propiedad horizontal; estas se especifican como los

bienes comunes no necesarios para el disfrute y goce particular.
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Presentacion Del Servicio

Con la intencion de presentar un servicio innovador y enfocado bajo la
metodologia BIM, la cual es una herramienta de trabajo colaborativo basada en
el uso de un software dindmico el cual gestiona la totalidad del ciclo de vida de
un proyecto, como es el disefio, la construccion y el mantenimiento. Este
proyecto funciona por medio del modelo tridimensional, el cual contiene
informacion de un proyecto de vivienda multifamiliar, vinculado desde la

plataforma BIM 360.

Es por lo anterior que, Zonas BIM, Enfocara su servicio SG-RAC en la
séptima dimension de la metodologia BIM, La cual esta enfocada en la gestion,
operacion y mantenimiento del proyecto. Teniendo en cuenta las anteriores

dimensiones.

Tabla 21 Niveles metodologia BIM
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Fuente; Taller BIM UCMC (2019).

Descripcion De La Plataforma

Autodesk BIM 360 es una plataforma en la nube de Autodesk para la
entrega eficiente de proyectos en la industria de la Arquitectura, Ingenieria y
Construccion. La cual estd pensada para ayudar a la toma de decisiones
informadas durante todo el ciclo de vida del proyecto, logrando crear resultados

predictibles y rentables. Esta plataforma permite realizar las siguientes

actividades;
° Colaboracion de disefio.
° Coordinacion
° Constructibilidad
° Gestion de Documentos
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° Gestion de Calidad

° Administracion de Seguridad
° Optimizacion flujos de Trabajo
° Informe y Analisis

Figura 31; Logo BIM360°

» AUTODESK
BIM 360

Fuente; Autodesk, (2018)

Autodesk, es una compania dedicada a la fabricacion de software para las
industrias de manufacturas, infraestructuras, construccion, medios y entretenimiento. Los

cuales ofrecen soluciones en 2D y 3D.

Entre los software que ofrece Autodesk se encuentra Autodesk BIM360°, la cual
es una plataforma de gestion de construccion basada en la nube que mejora la entrega y
los resultados del proyecto. Autodesk (2018). Inmerso al software de BIM360°, se
encuentran cuatro productos los cuales contienen modulos de funcionalidades que estan

alineados a las tareas y fases de un proyecto, organizados asi;

e BIM 360 Docs, Facilita la documentacion de la informacion, Facilita la
administracion de un proyecto y la gestion de los documentos.

e BIM 360 Design, Se centra en la colaboracion del disefio.

e BIM 360 Glue, Automatiza y simplifica los procesos de coordinacion.

e BIM 360 Build, Mejora el control de la calidad en la construccion y la

seguridad en el lugar de trabajo.

Dichos productos contienen la siguiente informacion de un proyecto.
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Tabla 22 Productos BIM 360°

Account Account Account
Administration Administration Administration Administration
Project Project Project Project
Administration Administration Administration Administration
Insight Insight Insight Insight
Document Document Document Document
Management Management Management Management
Design Maodel Field
Collaboration Coordination Management
Project
Management

Fuente; Autodesk (2018).

Funciones Del Servicio

SG-RAC, Es un servicio que busca guiar a las constructoras de viviendas
multifamiliares en realizar las entregas de zonas comunes en los conjunto
residenciales construidos, el cual implementa la metodologia BIM, bajo un
sistema de gestion enfocado en realizar la entrega y recepcion de las areas
comunes, evitando inconvenientes legales y juridicos con la administracion y

propietarios de los bienes privados del conjunto.

Ventajas Comparativas

SG-RAC, Es un sistema de gestion integral, sistematizado y
estandarizado para la Recepcion de Areas Comunes. El cual tiene metodologias
y procesos estandarizados para ser aplicado, en diferentes proyectos de viviendas
multifamiliares, el cual no se vera afectado al realizar varias asesorias ¢

interventorias paralelas.
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Requisitos

Para poder realizar una interventoria y consultoria eficaz, el ente
constructor debe colaborar con las peticiones que realice la interventoria de las
zonas comunes. Ya que es fundamental acceder a la informacion, técnica, legal,
del proyecto al que se le realizard el servicio de interventoria para entrega de
areas comunes. Cabe aclarar que, Zonas BIM, bajo su servicio SG-RAC, sera el
ente encargado y responsable de gestionar, ordenar, realizar y entregar todos los

requerimientos para concretar la entrega de los bienes comunes a la copropiedad.

Requisitos De Documentacion Legal

Desde la metodologia presentada, para todos los proyectos interesados en
ejecutar y culminar la entrega de los bienes comunes de su copropiedad por
medio de Zonas BIM, es indispensable que cumplan con la siguiente

documentacion legal.

° Licencia de construccion con sus modificaciones
° Planos del reglamento de propiedad

° Arquitectonicos con sello de curaduria

° Estructurales con sello de curaduria

Requisitos De Documentacion Técnica

Desde la metodologia presentada, para todos los proyectos interesados en
ejecutar y culminar la entrega de los bienes comunes de su copropiedad por
medio de Zonas BIM, es indispensable que cumplan con la siguiente

documentacion técnica.

° Memorias de calculo (estructurales, tanque de agua,

plataformas, instalaciones, todos)

° Estudios de suelos
° Control de asentamientos mensual (Desde el fin de la
Construccion)
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Requisitos del Sistema, BIM 360.

Dado que BIM 360 es un servicio basado en web, no existen requisitos de
hardware especificos. Pero para poder acceder a la plataforma se deben tener en cuenta

las siguientes recomendaciones.

Navegador Compatible. Se recomiendan navegadores de 64 bits para una

experiencia de visualizacion optima.

Tabla 23 Navegador compatible para BIM 360.

Navegadores Version compatible

Chrome (recomendado) Ultimo

Firefox Ultimo
Safari Ultimo
Borde Ultimo

Explorador de Internet* 11

Fuente; Autodesk (2021).

Cabe resaltar que Autodesk al principio del afio realizo la siguiente notificacion

en cuanto a los navegadores compatibles con la plataforma;

* Microsoft ha anunciado que las aplicaciones y servicios de Microsoft 365 ya no
seran compatibles con IE11 a principios de la segunda mitad de 2021. Como resultado,
la compatibilidad con IE11 dejara de estar disponible en los proximos meses para BIM
360. A principios de marzo, nuevas funciones o las mejoras no estaran disponibles en

IE11y, a finales de julio, el soporte de IE11 se eliminard por completo”. Autodesk (2021).

Dispositivos Soportados.

Tabla 24 Dispositivos soportados por BIM 360.

Dispositivos  Version compatible

iPhone 55+
Ipad mini 2+
Ipad aire Todas
iPad Pro Todas

Solo dispositivos compatibles con WebGL. WebGL es compatible con la mayoria de los dispositivos Android que
ejecutan Android 5.0 (Lollipop) o posterior. Sin embargo, problemas técnicos coma problemas de hardware conocidos
o la falta de funciones de GPU requeridas pueden impedir que WebGL se ejecute en algunos casos. En ciertos
dispositivos, esto se puede resolver actualizando a la Gltima version oficial de Android disponible para su dispositivo.

Android

Fuente; Autodesk (2021).
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Sistema Operativo.

Tabla 25 Sistema Operativo para BIM 360.

Sistema operativo de Version compatible
escritorio

MS Windows n/A

Versiones .Net n/A

Sistema operativo Version compatible
movil

i0S 12+

SO Android 5.0 (piruleta) +

Fuente; Autodesk (2021).

Centro de Datos.

Tabla 26 Centro de Datos BIM 360.

Ubicacion del servidor Modulos compatibles

nosotros Gestion de documentos
Gestion de proyectos
Gestidn de campo
Proyecto Inicio
Vision
Colaboracion de disefio
Coordinacion de modelos
Administrador de cuenta
Administrador del proyecto

Aplicacién BIM 360 i0S / Android

Fuente; Autodesk (2021).
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Espacio en el Disco. Autodesk afirma que para el correcto uso de su plataforma
esta consume tres veces (3X) el espacio total en disco consumido por archivos RVT

equivalentes para todos los proyectos compartidos en la nube a los que accede el usuario.

Conectividad.
Tabla 27 Requisitos de Conectividad BIM 360.

Minimo Valor Actuacion

Conexidon a Internet capaz de ofrecer una Conexidon a Internet capaz de ofrecer una Conexidon a Internet capaz de ofrecer una
conexion simétrica de 5 Mbps para cada conexion simétrica de 10 Mbps para cada conexion simétrica de 25 Mbps para cada
maquina en transferencias rafagas. maquina en transferencias rafagas. maquina en transferencias en rafaga.

Fuente; Autodesk (2021).

Seguridad

Para generar confianza en nuestros clientes, cumplimos con los
requerimientos de seguridad de la resolucion 1409 de 2012, la cual establece el
Reglamento de Seguridad para proteccion contra caidas en trabajo en alturas.

Requeridos para el ingreso del personal a obra.

Visitas

Para realizar el control y seguimiento para realizar la recepcion de areas
comunes, se realizan las visitas necesarias y requeridas en cada proyecto. Las
cuales se hacen con un equipo de profesionales idoneos, escogidos por las

caracteristicas administrativas, técnicas y legales de cada drea comun.

Cumplimiento Normativo

Teniendo en cuenta que, las areas comunes estan reguladas bajo la Ley
675 de 2001, el servicio ofrecido cumple con todas las normas establecidas en

dicha Ley, como los son;

ISO 9001

° Ley 675 2001

° Ley 1480 de 2011
° NSR 10

) NTC 1500
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° NTC 2004
° NTC 2050

Unidades De Entrega

Con el objetivo de cumplir con una unidad de medida que sea facil de
implementar en cualquier drea comun, las entregas de las zonas comunes se
medirdn teniendo en cuenta el porcentaje (%) total del conjunto residencial para

las areas comunes sobre los metros cuadrados (m?2) construidos.

Garantia

La garantia aplicada a los proyectos manejados por SG-RAC, como
bienes no esenciales es 1 (un) afo, para bienes esenciales 3 (tres) afios y para

soportes técnicos de la plataforma es de 5 (cinco) afios.

6.3.1. Modo de Prestacion del servicio.

Zonas BIM es una empresa colombiana con alta experiencia en el servicio
profesional para la recepcion de bienes y zonas comunes en diversos espacios
comerciales y residenciales. Ofrecemos el mejor servicio con nuestro equipo de
trabajo los cuales son expertos en administrar, revisar, recibir, construir y mantener
su proyecto de manera estable, confiable y segura, ofreciendo al cliente por medio
de la innovacion: calidad, rapidez, cuidado y buen precio.

Con la intencidn de presentar un servicio agil, oportuno y metodologico, en
Zonas BIM, se propuso un servicio enfocado en un sistema de gestion para la
recepcion de areas comunes, ofrecido a las constructoras y administraciones de
viviendas multifamiliares, localizadas en la ciudad de Bogota. Es por esto, que SG-
RAC, Es un servicio enfocado en realizar proyectos con altos estdndares de calidad,
con el cual buscamos ofrecerles a nuestros clientes la tranquilidad de habitar sus
hogares y espacios sociales, recibidos ha conformidad con todos los requisitos
exigidos por la normativa colombiana actual. Desde nuestra empresa buscamos

aportar al desarrollo de la economia y a una mejor sociedad.
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Estructura De Descomposicion Del Trabajo

Basandonos en los propositos y metas que se plantea desde Zonas BIM, se ejecuta
la siguiente estructura de descomposicion del trabajo con el fin de cumplir con los
objetivos y crear los entregables requeridos, donde cada nivel descendente de la EDT
representa una definicién con un detalle incrementado del trabajo enfocados al proceso

de cumplimiento de objetivos.

Es por lo cual, el proposito de la EDT realizada es organizar y definir el alcance
total del proyecto segun lo planteado desde el objetivo de la empresa. En cuatro

principales entregables o fases del servicio, como lo es;

e Fase de Investigacion
e Requerimientos y Necesidades del servicio
e Construccion o materializacion del servicio

e Marketing y comercializacion del servicio
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Tabla 28, Estructura de descomposicion del trabajo.

Sistema de Gestién para La Recepcion
de Bienes Comunes Por medio de la

Fuente; Zonas BIM, (2021)
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Particularidades Administrativas Y Procedimientos

Mapa De Procesos. Para definir la metodologia a implementar en el servicio y
cumplir los objetivos planteados en Zonas BIM, nos basamos en el proceso constructivo
de un proyecto de edificacion multifamiliar, el cual tiene tres fases principales como lo

es el Inicio, construccion y Entrega.

En primer lugar, se encuentra el proceso de inicio del proyecto, en el cual, el
propone un disefio y conceptualizacién del mismo, una vez el proyecto se encuentra en
disefios y estudios definidos y aprobados, Zonas BIM, por medio de su servicio SG-RAC,
realiza la presentacion del servicio, proceso en el cual se elaboran y coordinan los disefios
arquitectonicos, estructurales e instalaciones (hidrosanitarias-eléctricas-mecéanicas y
especiales) de los bienes comunes esenciales y no esenciales, en este proceso se generan
los archivos 3D titulados y numerados para una posterior entrega de bienes comunes
estos archivos estaran disefiados segin las leyes, decretos y normas vigentes, para
correcta construccion y materializacion del proyecto los cuales deberan ser aprobados por

la interventoria del proyecto.

Es Asi, que la metodologia planteada tiene el fin de identificar los requerimientos
de las zonas comunes de un proyecto basados en una guia de disefio y corroboracion de
la normatividad existente, con el fin de realizar para una oportuna correccion del disefio

antes de la materializacion del proyecto.

Sin lugar a dudas este proceso de verificacion, coordinacion, corroboracion de
normatividad y correccidn en el disefio facilita el proceso de entrega de bienes comunes
el cual es el principal objetivo de SG-RAC. De forma tal, que para realizar dicha
verificacion utilizaremos la metodologia BIM, la cual tiene como fin el modelado de la
informacion para la construccion por medio de un proceso que comienza con la creacion
de un modelo 3D inteligente y permite la administracion de documentos, coordinacion y
simulacion durante todo el ciclo de vida del proyecto planificacion, disefio, construccion,

operacion y mantenimiento.
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Tabla 29 Metodologia de implementacion SG-RAC, Inicio y Planeacion.

—]

[

!

LEY 388 DE 1997 /
ORDENAMIENTO TERRITORIAL

SALON (ES) COMUNAL(ES),
OFICINA DE
ADMINISTRACION, GIMNASIO,
CANCHAS MULTIPLES,
CANCHA DE SQUASH,
FACHADAS, CUBIERTAS,
CUARTO DE MAQUINAS,
TURCOSAUNA, PISCINA,
CUARTO TECNICO,

Identificacion
Requerimientos

para Zonas |-» 'd"tf;’e”“”:a | | ASCENSORES, RED CONTRA
Comunes del el Froyecto INCENDIO, ADOQUINES ~ |—
proyecto VEHICULARES Y

DE PROPIEDAD —

Estimacion
de Costos

PEATONALES, CAJAS AGUAS
NEGRAS Y AGUAS LLUVIAS,
BICICLETERO, SISTEMA DE
CITOFONIA, SISTEMADE
TELEVISION CIRCUITO
CERRADO T.V., ILUMINACION
EXTERIOR, CERRAMIENTO
PERIMETRAL DEL
CONJUNTO, ETC.

S

DECRETO 1469 DE 2010/
LICENCIAS

LEY 400 DE 1997 /
CONSTRUCCIONES SISMO
RESISTENTE

Y

DECRETO 929 DE 2010/
NSR-10

DECRETO 340 DE 2012/
NSR-10

LEY 361 DE 1997 /
DISCAPACIDAD

LEY 373 DE 1997 / USO
EFECIENTE Y AHORRO DE
AGUA

DECRETO 3102 DE 1997/
EQUIPOS DE BAJO CONSUMO
DE AGUA

Definicion
de
Metodologia

LEY 1209 DE 2008 / PISCINAS ]

4

Modelo
Estructura

Cordinacion
3D

Modelo MEP

Prototipo
Virtual

Modelo Civil

JUEE|

Fuente; Zonas BIM (2021).

Recopila la
informacién y se
Analisa
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Para el proceso de construccion, planteado en la metodologia del servicio, Zonas
BIM por medio del servicio SG-RAC, empieza su proceso de interventoria en la
ejecucion de obra por medio de la inspeccion de los procesos constructivos realizados
en el campo; en esta metodologia en el proceso de construccion se hace necesario y
obligatorio, ya que segun la Ley 675 de 2001, el propietario inicial de un conjunto de
propiedad horizontal como lo son las constructoras, estan obligadas a realizar la entrega

de los bienes esenciales y no esenciales que componen un conjunto.

Por consiguiente, en la fase de construccion del proyecto, se plantea realizar el
seguimiento de los materiales, procesos constructivos, recolecciéon de informacion,
registro fotografico, fichas técnicas de los equipos instalados como lo son las bombas
requeridas para el abastecimiento de agua potable en las unidades de vivienda, ascensores,

etc.

Es de suma importancia, realizar el proceso de recoleccion de informacién de la
ejecucion del proyecto ya que en el momento de realizar la entrega del bien comun a la

copropiedad, se facilita y agiliza la entrega de la documentacion.

Por otro lado, el proceso de interventoria desde la ejecucion de la construccion,
genera calidad en el proceso constructivo teniendo en cuenta que la interventoria se
centrard en los bienes comunes esenciales y no esenciales de una copropiedad, con el fin
de reducir las fallas constructivas que se generan en un proyecto construccion. Asi mismo
de esta interventoria se dejara la bitdcora de obra de los bienes comunes para
posteriormente poder entregar los soportes necesarios a la copropiedad y administracion

delegada.

Cabe resaltar que en la metodologia propuesta desde la construccion y
verificacion de obra facilita la creaciéon del modelado record, de las correcciones
realizadas en cuanto a los disefios arquitectonicos, estructurales e instalaciones técnicas
de un proyecto. Asi dando cumplimiento al proceso de verificacion de disefios vs lo

construido.

Seguido a la instalacion de los equipos requeridos para la obra, saldra el
cronograma y cuadro de costos requerido para el mantenimiento de las zonas comunes
requerido durante 28 semanas maximo para la culminacion de la entrega de bienes

comunes. Para concluir el flujo de construccion se debera generar el manual de uso y
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mantenimiento de los bienes comunes esenciales y no esenciales, los cuales deberan ser
entregados a la administracion provisional una vez se entregue la primera unidad de

vivienda del conjunto de viviendas multifamiliares.
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Interventoria de

Obra y Zonas
Comunes

Tabla 30 Metodologia de implementacion SG-RAC, Construccion.

CUMPLIMIENTO DE

™| LOS CONTRATOS

> sEGURIDAD

J

-—i'“[ CALIDAD

Ejecuc%
| Obra

= EsTABILIDAD

MATERIALES Y
MANO DE OBRA

SISTEMAS Y
PROCEDIMIENTOS

TRABAJOS
EJECUTADOS

[

L

CONTROLES

ESPECIALIZADOS

L

Inspeccion
de
Ejecucion
de Obra

Verificacion
de planos
VS lo
ejecutado
en obra

Modelo de & ¥
Arguitectura

INSTALACIONES
Y EQUIPOS

ALMACEMN Y
CONTABILIDAD

COosTOs Y
PRESUPUESTOS

PROGRAMACION
DE OBRA

Y

SALON (ES)
COMUNAL(ES), OFICINA
DE ADMINISTRACION,
GIMNASIO, CANCHAS
MULTIPLES, CANCHA DE
SQUASH, FACHADAS,
CUBIERTAS, CUARTO DE
MAQUINAS,
TURCOSAUNA, PISCINA,
CUARTO TECNICO,
ASCENSORES, RED
CONTRA INCENDIO,
ADOQUINES
VEHICULARES Y
PEATONALES, CAJAS
AGUAS NEGRAS Y
AGUAS LLUVIAS,
BICICLETERO, SISTEMA
DE CITOFONIA, SISTEMA
DE TELEVISION
CIRCUITO CERRADO TV,
ILUMINACION EXTERIOR,
CERRAMIENTO
PERIMETRAL DEL
CONJUNTO, ETC.

ﬁ

DESARROLLAR
GUIA DE
FRACTICAS
CONSTRUCTIVAS
VS NORMAS
TECNICAS

Coordianaci
de Costos

Modelo
Estructura

Cordinacion
3D

Modelo MEP |

Prototipo
Virtual

Modelo Civil |

Fuente; Zonas BIM (2021)

Entrega de
programacion
para las
zonas
comunes

T

A

Manual de
Uso

Manual de ™

antenimientd
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Por ultimo, para la materializacion y fin de la metodologia cumple con el fin de
realizar la entrega de bienes comunes, este proceso por medio del formato de citacion
para reunion inicial con la administracion y copropiedad del proyecto, se realiza una
reunion para invitar y citar a entrega al propietario final o representante legal de la
copropiedad, seguido a esto se realiza el cronograma de entrega el cual tiene un tiempo

maximo de ejecucion de 28 semanas o 7 meses.

Posteriormente se realiza el ensamble o montaje en la plataforma BIM 360, de
Autodesk, en esta plataforma se debera subir la informacion y documentacion recopilada
en el proceso de inicio y construccion del proyecto, como lo es, la bitdcora de obra,

registro fotografico, documentacion técnica, legal y juridica.

Entrega de usuario en la plataforma BIM 360, Por cada proyecto se entregara a
la copropiedad un (1) usuario en la plataforma BIM 360, Esto con el fin de poder entregar
la documentacion legal, administrativa, juridica y técnica del proyecto, en forma digital

centrada en un modelo de visualizacion 3D.

Para concluir y materializar el fin de la metodologia presentada, se dara inicio a
la entrega de las zonas contempladas, dejando evidencia bajo acta fisica y digital en la
plataforma BIM360. Con el fin de tener toda la trazabilidad del proyecto desde su

conceptualizacion hasta la entrega y puesta en marcha.
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AUDITORIA
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Y
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PRODUCTO

Tabla 31 Metodologia de implementacion SG-RAC, Entrega bien comun.

Y

DOTACIONES/IEQUIPOS/ }_

Entrega de
programacion
de entrega de

ZONAS

COMUNES

INSTALACIONES
PRUEBAS
DE
PRODUCTO
DOCUMENTOS DE
¥ ‘ SOPORTE I—
ENSAMBLE
PROYECTO E:H:rglg
EN BIM360
BIM360

Modelo de
Arguitectura

Modelo
Estructura

Manual de

Cordinacion
Uso

3D

[

MAQUINAS, TURCO-SAUNA,

ADOQUINES VEHICULARES

AGUAS NEGRAS Y AGUAS

SALON (ES) COMUNAL(ES),
OFICINA DE
ADMINISTRACION,
GIMNASIO, CANCHAS
MULTIPLES, CANCHA DE
SQUASH, FACHADAS,
CUBIERTAS, CUARTO DE

PISCINA, CUARTO
TECNICO, ASCENSORES,
RED CONTRA INCENDIO,

¥ PEATOMALES, CAJAS

LLUVIAS, BICICLETERO,
SISTEMA DE CITOFOMIA,
SISTEMA DE TELEVISION
CIRCUITO CERRADO T\,
ILUMINACION EXTERIOR,

CERRAMIENTO
PERIMETRAL DEL
CONJUNTO, ETC.

A

|
Actade |\
Entrega

DESARROLAR GUIA
DE PRUEBAS DE
PRODUCTO (BIENES
COMUNES)

INFORMACION
DOCUMENTADA

[

Zonas
Comunes

Modelo MEP

Modelo Civil

BT

Prototipo Manual de
Virtual mantenimient

Fuente; Zonas BIM (2021)
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Formato
CEF-01

Formato
1ZC-01

Formato
GZC-01
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Plataforma BIM360. Para el uso de la plataforma BIM 360, indispensable para
la aplicabilidad de la metodologia se entrega de usuario en la plataforma BIM 360, Por
cada proyecto se entregara a la copropiedad un (1) usuario en la plataforma BIM 360,
Esto con el fin de poder entregar la documentacion legal, administrativa, juridica y técnica

del proyecto, en forma digital centrada en un modelo de visualizacién 3D.

La plataforma tendrd cargada la informacion de basica del proyecto, como la
ubicacion, datos geograficos, clima, ente constructor y las principales correcciones
realizadas en el proyecto.

Figura 32, Inicio Proyecto BIM360

# Project Home

BACIENDA | Amarilo
CASABLANCA
LA PRADERA AMARILO
A
|BRSEANIN  rochas del proyecto: 31 de ene. de 2016 - 31 de dic. de 2019 @ Personalizar
Direccion del proyecto Clima Incidencias de disefio del proyecto v
& SAN PEDRO w itulo Fecha d
& £ oo 5 Lamp: mario: e
PINCHA 5 ol o 1 s
Madrid oy P . S
) v e fon ventana
< Lluvia = ne
« pa Candicianea del Inform 1 mep mié. e sib 5 n planc version 2 26 feb-20
66° 63° 62°

Cielo oscurs 5 de 18 incidencias abiertas | ver todo (18)

Incidencias del proyecto v

D Titulo Tipo Fecha de venc.

Pase desague tuberia 4° Baiio A Coordination

Coordination

Coordination

Fuente; Zonas BIM (2021).

Seguido a esto dentro de la administraciéon de documentos se encontrara la carpeta
de construcciones, y en ella estara reposada las subcarpetas de cada dependencia o

especialidad de disefo, como por ejemplo arquitectura, geotecnia.
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Figura 33 Administrador de documentos, Proyecto BIM360.

BIM 360" | Amarilo > LA PRADERA

Document Management CARPETAS REVISIONES SMISIONES INCIDENCIAS

Vista de s E : S a— 3
Marca de

[] Nombrea Descripcion Version ~ Tamafio  Ultimaactualizacion  Actualizado por revicion Incidencia £
» [ construcciones O A-Arquitectura - - - 25 de abr. de 2019 12..

O E-Estructura - - - 25 de abr. 42 2019 12

a H-Hidrosanitario - - - 25de abr. de 2019 12

O L-Electrico - - - 25 de abr. de 2018 12..

O M-HVAC - - -- 25 de abr.de 2019 12.

m} U-Urbanismo - - - 25 de abr. de 2019 12

[[] £ Y-Geotectnia - - - 25de abr. de 2019 12

(] Y-Tluminacion - - - 25 de abr. de 2019 12

O Y-Paisajismo - - - 25 de abr. de 2019 12

(] V-Piscinas - - -- 25 de abr. de 2019 12

O v-seguridad Humana - - - 25de abr. de 2019 12 - - e,

Fuente; Zonas BIM (2021).

Posteriormente en cada carpeta se encontrara la subcarpeta de documentos,

modelos 3D y Planos 2D, de la especialidad o area comtin, nombrada en la carpeta inicial.
Figura 34, Subcarpetas por tipo de documentos, Proyecto BIM360.

) AUTODESK BIM 360" | Amarilo » LA PRADERA ~

i Document Management CARPETAS REVISIONES TRANSMISIONES INCIDENCIAS

vista de as E . S @
Marca de

M A - o " - E<
[) Nombrea Descripcion Version  Tamaiio  Oltima actualizacion  Actualizado por e Incidencia - {%
= revision a
v [ Construcciones O Documentos - - - 25 de abr. de 2019 12..
» A-Arquitectura —
=] l O Modelos - - - 9 de mar. de 2020 10.
» [ E-Estructura
O ®lanos - - - 19 de feb. de 2020 12..

» ] H-Hidrosanitario

» [ L-Electrico

» [ M-HVAC

» ] U-Urbanismo

» [ Y-Geotectnia

» ] Y-Iluminacién

» [ Y-paisajismo

» [ Y-Piscinas

» [ Y-Seguridad Humana

» [ Y-Topografia

Fuente; Zonas BIM (2021).

Finalmente, los archivos se podran visualizar o descargar desde la plataforma BIM
360. Y asi poder en tiempo real el proyecto con todos los ajustes o cambios realizados y
asimismo se podra visualizar el proyecto en 3D, Esta visualizacion facilitara el proceso
de verificacion de disefios y mantenimiento de la edificacion, a razon que sera mas facil

interpretar los disefios bajo en modelo de 3D.
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Figura 35, Visualizacion de archivo en subcarpeta, Proyecto BIM360.

AUTODESK BIM 360" | Amarilo > LA PRADERA ~

# Document Management

vistade g2 Bl vostarsc woctementss Q Buscar documentos o

I

[] Nombrea Descripcion Version  Tamafio  Oltima actualizacion  Actualizado por g
+ [ construcciones [ £3 coordinacion - - - 6 de jul. de 2020 9:53  Jhonatan Buitrago
v [ A-Arquitectura
8 whra [ &) AR-HCB-PRA-IMPLANTACION.rvt V1 24 deoct.de 201911, Jhonatan Buitrago
[ pocumentos
R) AR-HCB-PRA- 5
» £ Modelos [ (&) AR-HCB-PRA-POR.rvE V1 24deoct.de 201911 Jhonatan Buitrago
» [ Planos [] &) AR-HCB-PRA-SC.vt vi 24 deoct.de 2019 11..  Jhonatan Buitrago
» [ E-Estructura
(] [R) AR-HCB-PRA-UELrvE Vi 24 deoct.de 201911 Jhonatan Buitrago
~ [ H-Hidrosanitario
[ pocumentos [0 &) AR-HCB-PRA-UE2.rvt Vi 24 deoct. de 2019 11..  Jhonatan Buitrago
[] Modelos
[ &) AR-HCB-PRA-UE3.rvt V1 24deoct.de 201911 Jhonatan Buitrago
» [] Planos
» [ L-Electrico [ B AR-HCE-PRA-UE3A VT V1 24deoct.de 201911 Jhonatan Buitrago
» [ M-HUAC
= (] [R) AR-HCB-PRA-UE4.rvt vz 2306MB  27deene de2020 L. Jhonatan Buitrago
» [] U-Urbanismo
B s e o
» £ v-Geotectnia . [] [R) AR-HCB-PRA-UELA vt v 265MB  27deene. de2020 1. Jhonatan Buitrago 2

Fuente; Zonas BIM (2021).

La plataforma BIM 360, desde su visor en 2D y 3D, Genera una mejor
interpretacion de los planos del proyecto, ya que los administradores de las propiedades
horizontales y las copropiedades tendran la facilidad de visualizar el proyecto en un

100%.
Figura 36, Vista Documento 2D y 3D en BIM 360.

AR-HCB-PRA-SC.rvt vl

Planos y vistas

20 3D

o p

A-031 - PLANTA SOTANO Y PISO 1

mﬁi " SALON COMUNAL

[F ©

©

A-032 - PLANTA PIS0S 2,3 Y

&] &3 CUBIERTA SALON COMUNAL
&

A-033 - FACHADAS SALON COMUNAL

A-034 - CORTES SALON COMUNAL

Fuente; Zonas BIM (2021).
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Duracion Ciclo De Prestacion

ZONAS BIM, para la prestacion de servicio SG-RAC, se estipulara un ciclo de
vida indicado y pensado, en cumplir las expectativas de cliente y asi poder ser
competitivos en el mercado, rediciendo el tiempo de entrega de los bienes comunes en

un 50% o mas.

Por lo tanto, el ciclo de vida del servicio se basa y hace uso de la metodologia
BIM, ya que por medio del trabajo colaborativo requerido para la prestacion del servicio,
el cual esta pensado desde el pre ciclo de vida del proyecto, proceso que identifica las
necesidades del proyecto. En la pre construccion, se estudian los disefos del proyecto y
se identifican las areas o bienes comunes que contiene el proyecto; para el proceso de
construccion, se plantea revisar y corroborar la informacion obtenida de los disefios y de
la fase de la pre construccion, asi mismo se propone recolectar toda la informacion
necesaria para el mantenimiento de la edificacién y post construccion el cual es el Gltimo

proceso de la vida util del proyecto.

Para sintetizar, el ciclo de vida del proyecto tendra la misma duracion del ciclo de
vida del proyecto hasta su fase de construccioén y posteriormente materializar la entrega
de bienes comunes, por lo cual para el proceso de entrega se propone un periodo de
duracion de maximo 28 semanas, para un proyecto que tenga contratado las 25 zonas

comunes ofrecidas en el paquete 5.

Capacidad Instalada

Con el fin, de conocer la capacidad instalada del servicio se propone
establecer los recursos requeridos para realizar la recepcion de los bienes comunes
que contiene un conjunto de propiedad horizontal, los cuales se categorizaron de la

siguiente forma.
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Tabla 32 Capacidad Instalada Salones Comunales o Club House

Salén Comunal o Club House
Revision documentos Legales 3
Revisién documentos Técnicos 4 5 DIAS 52,80
Revisidn Planos Arquitectdnicos 2 4 DIAS 66,00
Revision Planos Estructurales 2 4 DIAS 66,00
Certificado De Calidad (Proveedor) 1 5 DIAS 264 132.00
Y Garantias (Proveedor) !
Fichas Técnicas (Sauna, Piscina,
Equipos de Gimnasio, Ventanera, 2 4 DIAS 66,00
Fachada, Cubierta, Dotacion, BBQ)
Entrega Fisica 2 2 DIAS 132,00
. Total Capacidad Instalada
Total Personal Requerido 16 603
Anualmente
Capacidad Instalada VS Actividades 75

Fuente; Zonas BIM (2021).

Tabla 33 Capacidad Instalada, para entrega de equipos de presion para red de suministro de agua.

Equipos de Presion para Red Suministro de Agua 1:1%\‘:1

Revision documentos Legales 2 3 DIAS 88,00
Revision documentos Técnicos 2 3 DIAS 88,00
Revision Planos Arquitecténicos 1 0,5 DIAS 528,00
Revision Planos Estructurales
(Tanque de Almacenamiento de 1 0,5 DIAS 528,00
Agua)
Acta Puesta en Marcha 2 0,5 DIAS 528,00
Manual de Uso 2 1 DIAS 264,00
Certificado De Calidad (Proveedor) 264
del EqullpoyTuberla dela-red; 1 1 DIAS 264,00
Garantias (Proveedor) Equipo de
Presion
Fichas 'I:ta:cnlcas (Tuberia y Equipo 1 5 DIAS 132,00
de presion)
Certificado de mantenimientos. 1 0,5 DIAS 528,00
Entrega Fisica 2 1 DIAS 264,00

Total Personal Requerido 15 Total Capacidad Instalada 3212

Anualmente
Capacidad Instalada VS Actividades 321

Fuente; Zonas BIM (2021).
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Tabla 34 Capacidad Instalada, para entrega de planta eléctrica.

Planta Eléctrica

Revision documentos Legales 2 3 DIAS 88,00
Revision documentos Técnicos 2 3 DIAS 88,00
Revision Planos Arquitectonicos 1 0,5 DIAS 528,00
Revision Planos Eléctricos 1 2 DIAS 132,00
Acta Puesta en Marcha Planta

P 2 0,5 DIAS 528,00
Eléctrica.

264
Manual de Uso 2 3 DIAS 88,00
Certificado De Calidad (Proveedor)
. 1 1 DIAS 264,00
Garantias (Proveedor)
Ficha Técnica 1 2 DIAS 132,00
Certificado de mantenimientos. 1 0,5 DIAS 528,00
Entrega Fisica 3 1 DIAS 264,00
Total C idad Instalad
Total Personal Requerido 16 otal Fepacicad instalada 2640
Anualmente
Capacidad Instalada VS Actividades 264

Fuente; Zonas BIM (2021).

Tabla 35 Capacidad Instalada, para entrega de equipos eyector de aguas lluvias.

Equipos de Eyector Aguas Lluvias Ehﬁ_i
Revisién documentos Legales 2 3 DIAS 88,00
Revision documentos Técnicos 2 3 DIAS 88,00
Revisién Planos Arquitecténicos 1 0,5 DIAS 528,00
Revision Planos Estructurales
(Tanque de Almacenamiento de 1 0,5 DIAS 528,00
Aguas Lluvias)
Acta Puesta en Marcha 2 0,5 DIAS 528,00
Manual de Uso 2 1 DIAS 264,00
Certificado De Calidad (Proveedor) 264
del Equipo y Tuberia de la red;
. . 1 1 DIAS 264,00
Garantias (Proveedor) Equipo
Eyector
Fichas Técnicas (Tuberia y Equipo
1 2 DIAS 132,00
Eyector)
Certificado de mantenimientos. 0,5 DIAS 528,00
Entrega Fisica 1 DIAS 264,00
Total Personal Requerido 15 Total Capacidad Instalada 3212
Anualmente
Capacidad Instalada VS Actividades 321

Fuente; Zonas BIM (2021).
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Tabla 36 Capacidad Instalada, para entrega de red extincion de incendios y equipo contraincendios.

RED DE EXTINCION Y EQUIPO CONTRAINCENDIOS fl Q%IC

Revisidon documentos Legales 2 3 DIAS 365 121,67
Revisiéon documentos Técnicos 2 3 DIAS 365 121,67
Revisién Planos Arquitecténicos 1 0,5 DIAS 365 730,00
Revisién Planos Red contraincendios 2 3 DIAS 365 121,67
Revisidn Abastecimiento de Agua
para la red de extincién de 2 1 DIAS 365 365,00
incendios.
Acta Puesta en Marcha 2 0,5 DIAS 365 730,00
Certificado Cuerpo de Bomberos 2 1 DIAS 365 365,00
Manual de Uso 2 1 DIAS 365 365,00
Certificado De Calidad (Proveedor)
del Equipo y Tuberia de la red; 1 1 DIAS 365 365,00
Garantias (Proveedor) Equipo.
Fichas Técnicas (Tuberia, Equipo y
accesorios) 1 2 DIAS 365 182,50
Certificado de Presurizacion de Red 1 0,3 DIAS 365 12166,67
Certificado de mantenimientos. 1 0,3 DIAS 365 1216,67
Entrega Fisica 4 1 DIAS 365 365,00

Total Personal Requerido 23 Total Capacidad Instalada Anualmente 17216

Capacidad Instalada VS Actividades 1324

Fuente; Zonas BIM (2021).
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Tabla 37 Capacidad Instalada, para entrega de red deteccion de incendios.

RED DE DETECCION DE INCENDIOS

Revision documentos Legales 2 3 DIAS 365 121,67
Revisiéon documentos Técnicos 2 3 DIAS 365 121,67
Revisién Planos Arquitectdnicos 1 0,5 DIAS 365 730,00
Revisién Planos Red Deteccidn 2 3 DIAS 365 121,67
Revisién Planos de Evacuacion 3 3 DIAS 365 121,67
Acta Puesta en Marcha 2 0,5 DIAS 365 730,00
Certificado Cuerpo de Bomberos 2 1 DIAS 365 365,00
Manual de Uso 2 1 DIAS 365 365,00
Certificado De Calidad (Proveedor)
Equipos de deteccidn, Garantias 1 1 DIAS 365 365,00
(Proveedor) Equipos.
Fichas Técnicas (Equiposy
accesorios) 1 2 DIAS 365 182,50
Certificado de mantenimientos. 1 0,3 DIAS 365 1216,67
Entrega Fisica 4 1 DIAS 365 365,00

Total Personal Requerido 23 Total Capacidad Instalada Anualmente 4806

Capacidad Instalada VS Actividades 370

Fuente; Zonas BIM (2021).

Tabla 38 Capacidad Instalada, para entrega de ascensores

ASCENSORES
Revision documentos Legales 2 3 DIAS 365 121,67
Revisidon documentos Técnicos 2 3 DIAS 365 121,67
Revisidn Planos Arquitectdnicos 1 0,5 DIAS 365 730,00
Revisidn Planos Estructurales 2 3 DIAS 365 121,67
Revisidn Planos Eléctricos 2 3 DIAS 365 121,67
Acta Puesta en Marcha 2 0,5 DIAS 365 730,00
Certificado RETIE 2 1 DIAS 365 365,00
Manual de Uso 2 1 DIAS 365 365,00
Certificado De Calidad (Proveedor),
B 1 1 DIAS 365 365,00
Garantias (Proveedor).
Ficha Técnica 1 2 DIAS 365 182,50
Certificado de mantenimientos. 1 0,3 DIAS 365 1216,67
Entrega Fisica 3 1 DIAS 365 365,00
Total Personal Requerido 21 Total Capacidad Instalada Anualmente 4806
Capacidad Instalada VS Actividades 370

Fuente; Zonas BIM (2021).
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Tabla 39 Capacidad Instalada, para entrega de puntos fijos.

PUNTOS FJOS

Revisién Planos Arquitectdnicos 10 DIAS

Revisién Planos Estructurales 3 10 DIAS 365 36,50

Certificado De Calidad (Proveedor) Y

Garantias (Proveedor). (Si contiene

algtin elemento especial, como 1 2 DIAS 365 182,50

puertas corta fuego)

Fichas Técnicas (Dotacidn,

Ventaneria, Marquesinas, cajas 3 2 DIAS 365 182,50

telefénicas, etc.)

Entrega Fisica 2 6 DIAS 365 60,83
Total Personal Requerido 12 Total Capacidad Instalada Anualmente 499

Capacidad Instalada VS Actividades 62

Fuente; Zonas BIM (2021).

Tabla 40 Capacidad Instalada, para entrega de porteria.

Porteria
Revisiéon documentos Legales 4 5 DIAS 365 73,00
Revisiéon documentos Técnicos 4 5 DIAS 365 73,00
Revisién Planos Arquitectdnicos 3 10 DIAS 365 36,50
Revisidn Planos Estructurales 3 10 DIAS 365 36,50
Certificado De Calidad (Proveedor) Y
. 1 2 DIAS 365 182,50
Garantias (Proveedor)
Fichas Técnicas (Ventaneria,
. .. 3 2 DIAS 365 182,50
Fachada, Cubierta, Dotacian)
Entrega Fisica 2 2 DIAS 365 182,50
Total Personal Requerido 20 Total Capacidad Instalada Anualmente 767
Capacidad Instalada VS Actividades 96

Fuente; Zonas BIM (2021).

Puesta En Marcha

ZONAS BIM S.A.S es una compaiia orientada en clientes del gremio que
representa los intereses de la cadena de la construccidon. Su enfoque principal son la
constructoras de vivienda multifamiliar, con las cuales se pactan acuerdos para prestar los

servicios en asesoramiento y adecuaciones en las areas pertinentes, escogiendo la
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metodologia indicada para renovar, reorganizar o recuperar las zonas con ayuda del

software BIM 360.

Finalmente se efectuia la entrega de las areas como lo dice la ley atendiendo a la
obligacion de entrega de zonas comunes por parte del constructor o propietario inicial

logrando el respectivo provecho y apropio de los espacios adicionales que se ofrecen.

Para la puesta en marcha se ha escogido un proyecto de la constructora Amarilo

S.A.S. el cual cumple con las caracteristicas de una propiedad horizontal.

Este proyecto de vivienda ubicado en Madrid Cundinamarca, conformado por

37.859m? area en los que se construiran 384 unidades, con 3 tipos diferentes de vivienda.

Figura 37 Ubicacion Proyecto para puesta en Marcha.

'Café /AguilaRoja -
2 Madridi{€undinamarca

Agrupaciénide @@ "
vivienda.Pampat

1

Fuente; Google Maps. (2021).

La constructora Amarilo realiza en la ciudad de Madrid Cundinamarca un nuevo
proyecto arquitectonico de vivienda multifamiliar estrato 4 y requieren del servicio de

consultoria para la entrega de los bienes y areas comunes de un conjunto residencial, por esto
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se contactan con la empresa ZONAS BIM S.A.S para adquirir el Sistema de Gestion para la
Recepcion de bienes comunes, en viviendas multifamiliares por medio de la metodologia
BIM360, es un servicio basado en un (sistema de gestion para la entrega de los bienes y areas
comunes de un conjunto residencial de vivienda multifamiliar). Para asi minimizar los
problemas que se presentan en la entrega de zonas comunes y generar un impacto positivo
ambientalmente, hemos realizado este proyecto con el fin de aportar con la disminucién de
recursos materiales ya que, con la disminucion de reprocesas en la entrega de las zonas
comunes, los materiales fisicos que se utilizan para acondicionar los bienes comunes de un

edificio no generan desperdicio o desaprovechamiento.

Segun el requerimiento el proyecto consta con un area de 37.859 m2 y el éarea a
intervenir es de 2.050 m2 para los siguientes bienes comunes esenciales y no esenciales:

Figura 38 Bienes Comunes La Pradera No Esenciales.

Business Center (7)) Fogata

., Gimnasio biosaludable para adultos . .
{ = Parque infantil con zona de escalar

y nifos

Sendero de trote _ Senderos para triciclos
:' IL | Terraza lounge A, Zona de camping
f;_"f:‘:?v Zonas verdes Zona BBQ

Fuente; Amarilo S.A.S. (2018).
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Figura 39 Implantacion Bienes Comunes Esenciales y No Esenciales.
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Fuente; Zonas BIM (2021).

Para realizar la puesta en marcha del servicio ofrecido SG-RAC en Zonas BIM, para
el proyecto La Pradera de la constructora Amarilo S.A.S, hemos basado nuestro servicio en

el siguiente flujo-grama.
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Figura 40 Flujograma del Servicio SG-RAC
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Fuente; Zonas BIM (2021).

Es por lo cual que el servicio ofrecido empieza con la solicitud del cliente
constructor, en el cual indica las necesidades y las expectativas que espera con el servicio

a adquirir. Posteriormente se realiza el siguiente flujo.

Necesidad del Proyecto.

Para la puesta en marcha con el proyecto La Pradera se identificaron las
necesidades, fisicas, administrativas y legales que requeria dicho conjunto de propiedad

horizontal. Es por esto que se idéntico, que este requiere;

e Revision de documentacion Legal, técnica y juridica.

e Revision de areas o bienes comunes, las cuales son las areas por las cuales
estd compuesto el proyecto como; dieciséis (16) torres, seis (6) pisos por
torre, cuatro (4) apartamentos por piso, con una totalidad de viviendas
privadas de 384 unidades; realizado en tres (3) etapas, compuesto por una
(1) porteria, un complejo de salon comunal, s6étano para parqueaderos,

parqueaderos sobre plataforma, vias y senderos peatonales, BBQ, Parque
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con juegos biosaludables, parque infantil, planta eléctrica, equipo red de
deteccion y extincion de incendios, equipo eyector. Etc.

e Entrega de todas las areas comunes al administrador final. Ya que este se
encontraba bajo una administracion provisional y al momento no se ha

realizado ningln acercamiento para la recepcion de areas comunes.
Escoger el paquete requerido para el proyecto.

Luego de conocer las necesidades del proyecto, se pudo evidenciar que para la
puesta en marcha del proyecto La Pradera, se requiere la metodologia de implementacion
5, la cual est4 basada y especializada en realizar la recepcion de todas las dreas comunes

de un proyecto desde sus inicios incluyendo la documentacion, técnica, legal y juridica.
Recopilacion de la informacion del proyecto entregado por el constructor.

Para iniciar con el proceso de recopilacion desde el area de planeacion de Zonas
BIM, Se realiza una citacion de reunion al cliente constructor y especificamente con los
encargados del proyecto para con estos concordar y presentar al equipo técnico el cual
sera el encargado de realizar la recopilacion de la documentacion en el proyecto. Una vez
concluida la reunién se pactan las fechas de visita y permisos necesarios para la

recoleccidn de los mismos.

Por otro lado, el equipo técnico sera el encargado de entregar la informacion
recolectada al BIM MANAGER, el cual principal delegado para subir la documentacion
recolectada en la plataforma BIM 360.

Analisis de la informacion del proyecto entregado por el constructor.

Después, de haber tener la informacion fisica y digital en la plataforma BIM 360,
el equipo técnico junto con el personal juridico, serdn los encargados de realizar la
revision de tota la documentacion y adjuntar a estas los formatos 071, 072, 073, 074, 075,
076, 077, 078, 079, de Check List. Los cuales estan basados en las normas que apliquen

a cada area y son los testigos de la revision realizada.
Inspeccion fisica del proyecto.

Una vez realizada la revision de la informacion entregada por el constructor, el

residente técnico de Zonas BIM, Encargado para dicho proyecto, realizara una primera
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visita a obra de inspeccion visual, en la cual deberd realizar un registro fotografico
completo del proyecto y entregar diligenciado los formatos 080, 082, 083, 084, 085, 086,
087, 088, 089, de Check List, al coordinador de proyectos, y este serd el encargado de
contratar y disponer las cuadrillas de personal técnico solicitado en cada uno de estos
formatos para una segunda visita de revision en el proyecto, después de lo cual el
residente técnico delegado en dicho proyecto debera realizar un informe completo de las

inconsistencias y areas a intervenir para realizar la posterior entrega de cada area.
Verificacion de planos vs la inspeccion fisica.

Con el registro fotografico entregado por el residente técnico del proyecto, el
coordinador debera organizar y entregar la relacion de cada area VS lo aprobado por los

planos de curaduria.
Verificacion proyecto construido VS Normativa existente.

Para la verificacion del proyecto construido VS la normativa existente el
coordinador técnico debera realizar una revision de los planos estipulados en el formato
PL-023, junto con el encargado juridico al proyecto, con el fin de diligenciar el formato
RPL-023, y dejar el testigo de la labor realizada para una posterior entrega al propietario

final.
Presentacion informe a constructora.

Finalmente, con la revision e inspeccion documental Zonas BIM, desde su
departamento de técnico, entregara a la constructora, el informe del proyecto, el cual
incluye todas las deficiencias y fortaleza encontradas en el proyecto, para que esta evalué,

si requiere concluir la recepcidon de bienes comunes del proyecto, con Zonas BIM. 15
Presentacion cronograma de actividades a constructora.

Una vez entregado el informe del proyecto, se realizara la presentacion del
cronograma de actividades a realizar por intervencion de las areas afectadas y valoradas

en el informe entregado.
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Presentacion de presupuesto a constructora.

Una vez entregado el informe del proyecto, se realizara la presentacion del
presupuesto requerido para realizar las de actividades de intervencion de las areas

afectadas y valoradas en el informe entregado.
Entrega de documentacion técnica a la copropiedad.

Una vez definido el consejo por la copropiedad y la administracion del conjunto
La Pradera, se realizara una reunion para realizar la entrega de la documentacion legal,
técnica y juridica del proyecto. Y asimismo el usuario en la plataforma BIM360, con su

respectiva capacitacion al administrador para el uso de la misma.
Entrega de manuales de uso y mantenimiento a la copropiedad

En este proceso el residente técnico en compaiiia del personal juridico encargado
del proyecto, deberan realizar la entrega de los manuales de uso y mantenimiento de todos

los equipos del proyecto consignados en el formato EM-023. Bajo el formato CEM-023.
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Tabla 41 Listado de Documentos de una Copropiedad

o
SN
Bk

S

BM

1. DOCUMENTOS LEGALES

SISTEMA DE GESTION PAIRA LA RECEPCION DE fiREAS COMUNES

IONAS bIM

LICENCIA DE CONSTRUCCION CON SUS MODIFICACIONES - fisico + BIM360

REGLAMENTO DE PROPIEDAD HORIZONTAL + PLANOS del Reglamento de
Propiedad Horizontal - fisico + BIM360

2. DOCUMENTOS TECNICOS

MEMORIAS DE CALCULO (estructurales, tanque de agua, plataformas,
instalaciones, todos) - fisico + BIM360

ESTUDIOS DE SUELOS - fisico + BIM360

CONTROL DE ASENTAMIENTOS MENSUAL - fisico + BIM360

3. PLANOS ARQUITECTONICOS

ARQUITECTONICOS CON SELLO DE CURADURIA fisico + BIM360

4. PLANOS ESTRUCTURALES

ESTRUCTURALES CON SELLO DE CURADURIA fisico + BIM360

5. PLANOS INSTALACIONES

HIDROSANITARIOS Y GAS CON SELLO DE EMPRESAS PUBLICAS - fisico + BIM360

ELECTRICOS CON SELLO ENEL CODENSA - fisico + BIM360

PLANOS RECORD (instalaciones) - fisico + BIM360

6. CERTIFICADOS DE INSTALACIONES

CERTIFICADOS RETIE - fisico + BIM360

RECIBO DE INSTALACIONES DE GAS NATURAL POR PARTE DE LA ENTIDAD
RESPONSABLE

RECIBOS DE INSTALACION DE SERVICIO DE ENERGIA - ACUEDUCTO. - fisico +
BIM360

7. EQUIPOS ESPECIALES

PLANTA DE EMERGENCIA CARTA DE GARANTIA, MANUAL Y PUESTAEN
MARCHA - fisico + BIM360

EQUIPO EYECTOR, ACTA PUESTA EN MARCHA, MANUAL Y GARANTIA. - fisico +
BIM360

EQUIPO DE PRESION ACTA PUESTA EN MARCHA, MANUAL Y GARANTIA. - fisico
+ BIM360

EQUIPO DE RED CONTRA INCENDIO ACTA PUESTA EN MARCHA, MANUAL Y
GARANTIA. - fisico + BIM360

ASCENSORES, ACTA PUESTA EN MARCHA, MANUAL,GARANTIA. Y
CERTIFICACION TECNICA - fisico + BIM360

8. CERTIFICADOS DE CALIDAD Y
GARANTIAS

CERTIFICADOS DE CALIDAD DE LATUBERIAY APARATOS ELECTRICOS - fisico +
BIM360

CARTA DE GARANTIA DE TEJA o MANTO - fisico + BIM360

CERTIFICADO DE CALIDAD Y GARANTIA DE VENTANERIA, MANUAL DE
MANTENIMIENTO - fisico + BIM360

CERTIFICADO DE CALIDAD DE TUBERIAYY ELEMENTOS HIDROSANITARIOS
INSTALADOS. - fisico + BIM360

CERTIFICADO DE CALIDAD DE TUBERIAY ELEMENTOS RED RCI Y GAS - fisico +
BIM360

CARTA DE MANTENIMIENTO, LAVADO Y DESINFECCION DEL TANQUE DE
ALMACENAMIENTO DE AGUA POTABLE - fisico + BIM360

GARANTIA DE IMPERMEABILIZACION DE FACHADAS - fisico + BIM360

GARANTIA DE IMPERMEABILIZACION DE CUBIERTAS, TANQUES, PLATAFORMAS,
OTROS CON RECOMENDACIONES PARA EL MANTENIMIENTO PREVENTIVO -
fisico + BIM360

9. CERTIFICADOS TECNICOS.

CERTIFICADO DE OCUPACION o CERTIFICADO TECNICO DE OCUPACION.(EI que
aplique segun la fecha de radicacidn de la licencia de construccion.) - fisico +
BIM360

INFORME DE SUPERVISION TECNICA, DEL CUMPLIMIENTO DE LA NORMA DE
CONSTRUCCION NSR 10 - fisico + BIM360

CERTIFICADO DE SUPERVISION TECNICA, DEL CUMPLIMIENTO DE LA NORMA
DE CONSTRUCCION NSR 10 - fisico + BIM360

10. MANUAL DEL ADMINISTRADOR Y
FICHAS TECNICAS

MANUAL DEL ADMINISTRADOR, FICHAS TECNICAS - fisico + BIM360

Fuente; Zonas BIM (2021).
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Recepcion de Areas comunes

Para materializar la entrega de las zonas comunes del proyecto, el residente de
obra, debera entregar todas las areas independientemente por medio del formato destinado
para dicho fin EBC-457. Diligenciado para cada area. En la cual debe ser claro la fecha

de la respectiva entrega por parte del administrador del conjunto.

Tabla 42 Formato Entrega de Bien Comun.

CONJUNTO RESIDENCIAL
ENTREGA ZONAS COMUNES S&~

| SALON COMUNAL - SALON SOCIAL |

EGISTRO FOTOGRAFICO

PISO CERAMICA MURDE ¥ GUARDAESCOBA PLUERTA DE ACCESD VENTAMA EN ALUMINSD
OBSERYACIONES: OBSERWACIOMES: OBSERVACIOMES: DOBESERVACIONES:
PUERTA WENTAMA CORREDIZA TOMA CORRIENTE IMNTERRUPTOR TRIPLE
OBSERVACIOMNES: OBSERWACIOMES: DOBESERVACIOMES:
| camamTIA: |

1 afio. Sujeto a revision.
Solo zplica en casos de defectos en |z construccicn, en caso de ser por mantenimiento o mal uso, sera responsabilidad
de |z copropiedad.

l FIRMA DE RECIEIDD: I FECHA:

Administracion Delegada Representantes Zonas BIM
Mombre: Ing.
. Arg.
ENTREGA ZOMAS COMUMES 1

Fuente; Zonas BIM (2021).
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Garantias y postventas.

Para realizar cualquier entrega el administrador a cargo debe entregar y diligenciar
en la plataforma BIM360, el formato de postventas V1. Y una vez recibido este el
residente de ZONAS BIM, tendra un tiempo maximo de visita a obra y respuesta por este
mismo medio de 3 dias, en el cual debera estipular la fecha inicial entrega del area de la

solicitud y el tiempo de ejecucion del mismo. Y pactar la entrega de la postventa.

Tabla 43 Formato de Posventa Bienes Comunes

CONJUNTO RESIDENCIAL ﬁ:\
E'|M Informe Técnico — Zonas Comunes ; C/JZILC/

Correcciones Adelantadas en Zonas Comunes

TEMA OBJETO DE LOCALIZACION DE LA ALCANCE TECNICO DE LA FECHA GARANTIA SOBRE LA
INTERVENCION INTERVENCION CORRECCION ENTREGA CORRECCION
INFORME TACON

1. Deficiencias Primer Pisoy | FACHADA Se realizo el corta gotero y se realizo 26/04/17 1 Mes — Sujeto a Revisidn
Exteriores ADMINISTRACION nuevamente el remate.

Acceso oficina de administracidn

sin corta gotero,

desprendimiento de material de
acabado.

(Pag. 66)

| ANTES DE LA INTERVENCION F CORRECCION ADELANTADA

RECIBO A SATISFACCION POR LAS PARTES QUE INTERVIENEN | | FECHA FIRMA DE ACTA || oD, |
Representante Legal de la Representante técnico Representante Zonas BIM
Copropiedad
NOmbre .. NOMDBIE s s s
NOMBIE s Ing. Ing. Arg.

Fuente; Zonas BIM (2021).

Después de culminado el tiempo de postventa se dara por terminado y culminado
el servicio con dicho proyecto, por medio un acta de finalizacion las partes deberan firmar

el cierre del mismo.

Por otro lado el equipo comercial se contactara con la administracion del proyecto

y le ofrecera el mantenimiento de las dreas comunes de su proyecto.
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6.4.Necesidades Y Requerimientos
Dotacion Bdasica

Para la puesta en marcha del servicio, se requiere la siguiente dotacion bésica,

para poder llevar a cabo la implementacion del mismo.

Oficina BIM.

Para poder prestar nuestro servicio requerimos una oficina que estard
espacialmente organizada para poder cumplir con los lineamientos y puestos para el
rendimiento de los profesionales necesarios con el fin de trabajar en linea con el

cumplimiento del flujo de trabajo expuesto anteriormente en el flujo grama del trabajo.

Figura 41; Layout Oficina BIM
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Fuente; Zonas BIM (2021).
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Showroom.

Con el fin de mostrar el servicio a los clientes se exhibird por medio de un
Showroom o sala de exposicion, con el fin de exponer el servicio a ofrecer y dar a conocer

los posibles socios y clientes el funcionamiento del servicio.

Nuestro showroom, contara con una persona experta en la atencion al cliente y en
el servicio de SG-RAC, y asi poder explicarle al cliente las posibilidades de ganancia y

mostrar la factibilidad de ahorro de tiempo y dinero con la aplicacion del servicio.
Tecnologia Equipos Y Maquinaria

Para la puesta en marcha del servicio, se requieren los siguientes equipos y

licencias para poder llevar a cabo la implementacion del mismo.

Licencia Autodesk Para Revit.

Para la implementacion BIM, del servicio es necesario realizar la adquisicion de
la licencia para Revit de Autodesk, dicha licencia tiene un valor de $22.464.732, La cual

funcionaria por tres afos.

Computador

Para la implementacion BIM, del servicio es necesario realizar la adquisicion de
un computador Asus Pulgadas RAM 8GB Disco Hibrido 1TB HDD + 256GB SSD, el
cual cuenta con las caracteristicas necesarias para realizar el seguimiento de la

implementacion BIM, Dicho equipo tiene un valor de $8.449.00.

Proceso De Control De Calidad Y Seguridad Industrial

Respecto al proceso de control de calidad, se definen los procedimientos para
realizar seguimiento a la metodologia BIM por ello es importante el aseguramiento de la
calidad de la informaciodn que va a traspasarse, ampliarse o modificarse dentro de nuestro
modelo BIM durante las estas fases, de igual manera tener los procedimiento necesarios
frente al Sistema de Gestion de la Seguridad y Salud en el Trabajo de para asi velar por

un cumplimiento 6ptimo del Decreto Unico Reglamento del sector Trabajo 1072 de 2015.
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Procedimiento de norma ISO 20000 para la calidad de servicios T1

Procedimiento de inspeccion de puesto de trabajo.

Procedimiento para la elaboracion de la matriz de riesgo.

Procedimiento de la investigacion de exdmenes médicos ocupacionales.

Procedimiento para la realizacién de simulacros.

Procedimiento para efectuar el diagnostico de las condiciones de salud de los trabajadores.

ISO 20000 Gestionar La Calidad De Servicios T1I.

La norma ISO/ IES 20000 establece una implementacion efectiva y un
planteamiento estructurado para desarrollar servicios de tecnologia de la informacion
fiables en lo referente a la gestion de servicios de TI. La certificacion permite demostrar
de manera independiente que los servicios ofrecidos cumplen con las mejores practicas
basandose en un Sistema de gestion de servicio TI llevando a cabo una planificacion e
implementacion administrativa en el mismo, por medio de procedimiento de control de

entregas, resoluciones y relaciones

Procedimiento Inspeccion Puesto De Trabajo.

Se tendré en cuenta el Analisis del Puesto de Trabajo (APT) individual de cada
uno de nuestros colaboradores, para eso se contratara a una Fisioterapeuta quien se
encargara de realizar el respectivo APT, donde se identificaran los peligros a los cuales
estan expuestos, y la probabilidad que se materialice un riesgo dentro de las instalaciones
de la empresa, las condiciones adecuadas con las que deben trabajar y los horarios

establecidos de la prolongacion de su labor.
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Para este procedimiento se tendra en cuenta la resolucion 2400 de 1979 que nos
indica la higiene y seguridad industrial establecida para las condiciones minimas con las

que debe contar el ser humano, dentro y fuera de cualquier establecimiento.

Procedimiento Para La Elaboracion De La Matriz De Riesgo.

Para este procedimiento, se estudiara la GUIA TECNICA COLOMBIANA 45
(GTC-45), que nos indica la manera en que se miden los peligros, y se valoran los riesgos,

de esa forma se realizara la matriz de peligros o llamada matriz de riesgos.

Conoceremos los factores de riesgos y como se pueden evitar con las medidas de
intervencion tales como: Eliminacion, Sustitucion, Controles de ingenieria, Controles
administrativos y por ultimo los EPP, asi podremos empezar a mitigar los riesgos y

controlar su forma de materializarse.

Procedimiento De Examenes Médicos Ocupacionales.

Los examenes médicos ocupacionales son de obligatoriedad del empleador, el
primer examen se debe realizar al ingreso de nuestros colaboradores (EXAMEN DE
INGRESO) para darle una continuidad a sus patologias se debe realizar el examen cada
afio (EXAMEN PERIODICO) y cuando por algin motivo el colaborador ya no esta
vinculado con la compafiia se debe tomar un examen final para determinar que no sale

con alguna enfermedad generada por su trabajo u oficio (EXAMEN DE EGRESO).

Para darle cumplimiento a este procedimiento se tendrd encuentra la evaluacion

periddica que realiza el ministerio de trabajo a los estdndares minimos del SG-SST.

Procedimiento Para La Realizacion De Simulacros.

Nuestra compaiiia trabajara de la mano con la alcaldia local, municipal y la
entidad de bomberos de la zona, en la preparacion, capacitacion y entrenamiento de
nuestros colaboradores, en PLANES DE EMERGENCIA, donde nos sumaremos al dia
preventivo de evacuacion anual, establecida por el gobierno nacional y ministerio de

desastres naturales.
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Procedimiento Para Efectuar El Diagnostico De Las Condiciones De Salud

De Los Trabajadores.

Para establecer las condiciones adecuadas de salud de los trabajadores, se
trabajara de la mano con el centro médico que se contrata, para la realizacion de examenes
médicos ocupacionales, la IPS nos brindara las condiciones de salud anual, donde se
validard el proceso de nuestros colaboradores en cada una de las patologias que presenten

ya sean por su labor o comunes.

Por otro lado se llevara un control interno mediante una matriz de condiciones de
salud que permita saber cada una de las patologias de nuestros colaboradores, la cantidad

de incapacidades y la frecuencia con que estas se presentan.
Sistema Y Medio De Presentacion

SG-RAC funcionara bajo un sistema de gestion concertado por medio de procesos
de flujo, los cuales se basan en los requerimientos que tienen los zona y bienes comunes
de un conjunto residencial, nuestra metodologia estd centrada y contempla las
disposiciones de las Leyes, normas y reglamentos constructivos, requeridos para
salvaguardar la vida humana en las viviendas residenciales. De modo que para presentar
el sistema de gestion se utilizard la metodologia BIM, empleando los flujos de los
objetivos del servicio y los manuales de informacion del proyecto los cuales van a
contener todas las etapas del ciclo de vida del proyecto. Usando asi, E1l BPMN, el cual es
una notacion grafica estandarizada que permite el modelado de procesos de negocios en

un formato de flujo de trabajo.

Es por lo tanto, que para definir el empaque y presentacion de nuestro servicio,
pudimos determinar que en el servicio a ofrecer se presentara de forma directa por medio
de visitas técnicas en los conjuntos a contratar y para empacar los servicios a ofrecer se
realizara por medio la plataforma BIM 360, la cual nos servird para entregar la
informacion técnica, juridica y legal, de las areas comunes a nuestros clientes potenciales.
Ya que, BIM 360 permite la centralizacion de la informacion del proyecto en un
repositorio de informacion, asi como la colaboracion multidisciplinaria de todas las
personas dentro de un proyecto y la creacion de flujos de trabajo de asignacioén y
seguimiento de conflictos de diseno. Para que la experiencia de recepcion de bienes

comunes resulte mas sencillo, practico y novedoso.
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6.5.Costos

Para determinar los costos de servicio se realizé un sondeo versus las empresas
competidoras por medio de un cuadro comparativo donde se tuvo en cuenta la

metodologia del servicio y el valor de prestacion del mismo.

Tabla 44 Valores Comerciales de la Competencia.

Empresa

Metodologia

Valor Comercial del Servicio

Lonja de Propiedad Raiz

Avaluadores y

ol

Lonja de Propiedad Raiz
Maluadores v Constructores de Colombi

omos el soporte

de su progreso emp

Constructores de Colombia

1 Etapa; Analisis de la
documentacién (Licencias,
planos, garantias, manuales
ete).

2 Etapa; Inspeccion fisica
zonas comunes.

3 Etapa; Verificacion de
Normatividad y entrega de
informe técnico de hallazgos
y deficiencias.

4 Etapa; Acuerdo directo y/o
audiencia de conciliacion.

$33.900.000

Arquitectura Forense

Fase 1; Recaudo de
Informacion.

Fase 2; Verificacion de
obra.

Fase 3; Verificacion y
cumplimiento de las
normas.

$35.224.000

Aval Urbano

AVAL

URBANO

Etapa 1; Revision de
documentacién
DISPONIBLE.

Etapa 2; Estudio de la
documentacion técnica

Etapa 3; Visitas de
Inspeccion.

Etapa 4; Entrega de
Informe.

Etapa 5; Conciliacioén con
el constructor.

$24.800.000

127



Etapa 6; Verificacion de
Trabajos.

Etapa 7; Entrega de
Informe Final.

Fase 1; Reuniéon con la
copropiedad, Inspeccion
LIVORNO Construcciones | fisica de las  areas,
verificacion, Elaboracion
del documento técnico.

LIVORNQ | Fase 2; Recibo de Zonas

CONSTRUCCIONES Comunes

Inmobiliarias SAS
$33.000.000

Fase 3; Alcance con Apoyo
juridico.

Fuente; Zonas BIM (2021).

Valor Comercial Del Servicio

Zonas BIM, tiene cinco (5) opciones de paquete del servicio SG-RAC, para que

el cliente pueda escoger el servicio que se adapte a sus necesidades y requerimientos.

Primer Paquete; tiene un valor comercial de siete millones ochocientos mil pesos
colombianos moneda corriente ($7.800.000). Este valor incluye el servicio necesario para

realizar la entrega de los siguientes bienes comunes;

e Equipos de presion (Red
e Suministro de Agua)

e Red Aguas Lluvias

e Red Aguas Negras

e Planta Eléctrica

Segundo Paquete; tiene un valor comercial de quince millones de pesos doscientos
mil pesos colombianos moneda corriente ($15.200.000). Este valor incluye el servicio

necesario para realizar la entrega de los siguientes bienes comunes;

e Zonas del primer paquete +
e Red Contra incendi6

e Red Deteccion de incendio
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e Rutas de evacuacion

e Circuito cerrado de TV

Tercer Paquete; tiene un valor comercial de veinte tres millones cuatrocientos mil
pesos colombianos moneda corriente ($23.400.000). Este valor incluye el servicio

necesario para realizar la entrega de los siguientes bienes comunes;

e Zonas del primer y segundo paquete +
e Cerramiento

e (ubiertas

e Fachadas

e Puntos Fijos

Cuarto Paquete; tiene un valor comercial de treinta y un millones doscientos mil
de pesos colombianos moneda corriente ($31.200.000). Este valor incluye el servicio

necesario para realizar la entrega de los siguientes bienes comunes;

e Zonas del primer, segundo paquete y tercer paquete +
e Zonas Vehiculares

e Zonas Peatonales

e Zonas Verdes

e Ascensores

Quinto Paquete; tiene un valor comercial de treinta y nueve millones de pesos
colombianos moneda corriente ($39.000.000). Este valor incluye el servicio necesario

para realizar la entrega de los siguientes bienes comunes;

e Zonas del primer, segundo paquete, tercer paquete y cuarto paquete +
e Sotanos

e Saléon Comunal o ClubHouse

e Canchas

e Juegos

e Parques Infantiles.

e Porteria
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7. GESTION ORGANIZACIONAL Y ADMINISTRATIVA
7.1. Objetivos Y Politicas Empresariales

Objeto Social.

Zonas BIM S.A.S, es una sociedad por acciones simplificadas, la cual, Tiene
como objeto social principal realizar la interventoria para la recepcion de bienes
comunes, igualmente podremos realizar la aplicacion de la construccion en las areas
de la ingenieria y la arquitectura, interventoria, consultoria y demas aspectos
relacionados con el ejercicio de la ejecucion de obras civiles, prestar servicios de
asesoria, gestion y ejecucion de estudios, mantenimiento y proyectos asociados y
relacionados en las obras civiles; enfocandonos especialmente en proyectos que se
desarrollan en propiedad horizontal. De la misma manera ZONAS BIM, en su area de
conocimiento, participacion econdmica y laboral, esta en la capacidad de ejercer
labores en: La adquisicion, explotacion, administracion y construccion de baja y
mediana complejidad de sus propias obras, teniendo en cuenta la responsabilidad
social dirigida a la comunidad, cuidado con el medio ambiente por medio de
construcciones verdes, alta calidad de todas sus promociones, la gerencia de proyecto,
promocion, ventas, construccion, remodelacion, consultoria, interventoria, prestacion

de servicios profesionales relacionados con la ingenieria y la arquitectura.

Politica de Calidad.

La Politica de la Calidad de Zonas BIM SAS, esta enfocada hacia la
satisfaccion de sus clientes en las areas de recepcion de bienes comunes, y asimismo
en la inspeccidon, asesoria, administracion, interventoria, construccion y
mantenimiento; superando las expectativas en cuanto a calidad, buen manejos de
nuestros recursos y los de nuestros clientes y tiempo; no solo nos enfocamos lo
anterior nombrado, si no también nos aseguramos de resguardar y proteger nuestro
personal humano, mediante el mejoramiento continuo de sus procesos y del nivel de

vida y profesional de nuestro personal.

Politica de Pagos.

En la politica de pagos para Zonas BIM S.A.S, Buscamos tener buenas
alianzas comerciales por lo cual, garantizamos tener pagos a nuestros proveedores y

clientes a un (1) mes o treinta dias (30), buscando tener una integracion vertical de
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nuestro flujo de caja y asimismo de nuestros proveedores, por esto en nuestra empresa
estard encargada la gerencia administrativa de velar por que esta politica se cumpla a

cabalidad.
7.2. Estructura organizacional
Estructura Desagregada De La Organizacion
La estructura organizacional de la ZONAS BIM S.A.S. es de tipo funcional la cual
propone una division de labores hiper estructurada y especializada, cada area tiene su jefe
independiente quien coordina todo su equipo sin dejar de comunicarse entre las demas
areas, generando ambientes flexibles y versatiles para el continuo funcionamiento de la

compaiiia.

Tabla 45, Estructura Desagregada de la Organizacion

EVALUADORES DE
INVESTIGACION
DIRECTOR DE
INVESTIGACION
DESARROLLADORES DE
INVESTIGACION
SUPERVISOR DE DESARROLLO Y
PRODUCCION
DIRECTOR DE DISENO [ BIM MANAGER ]
INGENIERO DE SISTEMAS
COORDINADOR DE SERVICIO
DIRECTOR DE PROFESIONAL EN MERCADEO
PRODUCCION |

N

T ( PUBLISISTA

Fuente; Zonas BIM, 2021
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Departamentalizacion De La Empresa

|

CARGO

JEFE DEPARTAMENTO

TAREAS/ACTIVIDADES

Controlar y supervisar todas
las operaciones,
investigacionesy los servicios
de laempresa.

PERFIL

Director general conexperiencia para controlar y supervisar
todas las operaciones, investigacionasy los serviciosde la
empresa. Es el gerente de rango mas alto en la organizacion,
responsable del éxitogeneralde |la empresa. Este esel
encargado de la estrategia para guiar alacompania haciala
direccion mas rentable implementando, la vision, misiony
objetivos a corto y largo plazo de laggmpafiia; Asimismo, sera
esencial contar con unas excelentes capacidades de gestion de
crisis, yaque este esla personaque se requiere para que «salver»
laempresaentiemposde necesidad.

Supervisar losresultados de
losdirectoresde Jas

dependeanciade laempresa.

Garantizar que lacompaniia
avance constantemente haca
el logro de sus objetivosa
corto y largo plaznl

SALARIO | $ 9.500.000

JEFE DEPARTAMENTO

DIRECTOR GENERAL

TAREAS/ACTIVIDADES

Planificar, dirigir y coordinar
las actividades de
investigacion y desarrollo,
paracrear procedimientos,
servicios, conocimientos o
modos de utilizacion de
nuestra plataforma.

PERFIL

Este profesional tiene una formacion de base en elambitode la
ingenieria industrial, civilo lacienda, y ademas, otras
formacionescomplementarias que le ayuden enlagestion de
proyectos o equipos. Lascompetenciasen inglés e informatica
son necesarias para poder ejercer su profesion. Iniciativa, Interés
porlainnovacion, Creatividad, Capacidad analiticay de sintesis,
Aptitudes para el liderazgo de equipos, Buena comunicacion,
Flexibilidad, Habilidades para la gestion de proyectos y Capacidad
paratrabajaren equipo.

Planificar el programa
general de investigacion y
desarrollode laempresa,
definir las metasde los
proyectosy fijar sus
presupuestos.

Dirigiry gestionar las
actividades del personal de
investigacion y desarrollo

Planificar y dirigir el trabajo
diario

Controlar laseleccion,
formacion y rendimiento del
personal.

Determinar los objetivos,
programasy calendario de |2
estrategiade innovacion de la
empresa.

SALARIO | $ 6.800.000
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DIRECCION DE

JEFE DEPARTAMENTO INVESTIGACION

TAREAS/ACTIVIDADES

PERFIL

Elaboracion de Marcos
Conceptualesde las nuevas
investigaciones

Profesional en Ingenieria Civil, Ingenieria Industrial con
experiencia en funciones de generar nuevas realidades de los
negocios actualesde manera conjunta con el equipo directivo y
lasdreascomercialesdel negocio, Disefiar, gestionar y ejecutar

todas |as nuevas oportunidades de manera metodica para
minimizar el riesgo, pero asu vez buscar agilidad y velocidad de
cara al mercado, Supervisar, analizar y comunicar al equipo
directivo las métricas de innovacidn para buscar oportunidades
que mejoren el desempefio innovador de la empresa. Con
conocimientos en Business Model Canvas, Design Thinking, Ux,
Cx, Agile, Lean Startup

Eleccion del método parala
correccion delproblema
identificado en elcomercio
que se enfocalacompafia.

SALARIO | 5 4.800.000
CARGO TAREAS/ACTIVIDADES
JEFE DEPARTAMENTO "[:‘vmm" e Definicién del Problema
PERFIL

Profesional en Ingenieria Civil, Ingenieria Industrial con
experiencia en funciones de generar nuevas realidades de los
negocios actuales de manera conjunta con &l equipo directivo y
las dreas comercialesdel negocio, Disefiar, gestionar y ejecutar

todas las nuevas oportunidades de manera metddica para
minimizar el riesgo, pero a su vez buscar agilidad y velocidad de
cara al mercado, Supervisar, analizar y comunicar al equipo
directivo las métricas de innovacion para buscar oportunidades
que mejoren el desempefio innovador de la empresa. Con
conocimientos en Business Modelo Canvas, Design Thinking, Ux,
Cx, Agile, Lean Startup

Desarrollo de Investigacion

5 4.800.000

SALARIO |

TAREAS/ACTIVIDADES

JEFE DEPARTAMENTO

DIRECTOR DE DISERO

Identificacion de Prototipos o
Servicios

PERFIL

Definicidn de Prototipos o
Servicios
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Profesional en Construccion y Gestion en Arquitectura, con
experiencia para controlar nuestras operaciones de produccion.
El cual debe garantiza que el funcionamiento del servicio sigua

un proceso fluido y eficiente, mediante la supervision de los

empleados y la organizacion de los flujos de trabajo. En un
entorno de ritmo rapidocomo elde la producddn, el supervisor
es parte integral del proceso de fabricacion. Bl cual Debe ser
competente y capaz de entender las operaciones complejas.
También debe ser capaz de optimizar las actividades cotidianas d
tiempo que se reducen los costes. El objetivo es garantizar que
los procesos de produccion proporcionan servicios de la maxima
calidad de un modo provechoso y eficiente.

SALARIO $ 5.700.000
TAREAS/ACTIVIDADES
JEFE DEPARTAM - DE . N Plan de implementacion del
ENTO ECTOR DE DISENO ’ sistema BIM.
PERFIL
EDUCACION: Profesional en ingenieria civil o Arquitectura.
EXPERIENCIA: 4 afios en implementacion de |la metodologia BIM
utilizando software REVIT &n proyectos constructivos.
HABILIDADES:
*Desarrollo de liderazgo
*Manejo de equiposde trabajo
*Entrenamiento enadministracionde Proyectos
*Reconocimiento de prioridades
*Desarrollo de Planesde Negodos. 2. | Manual de Aplicacion BIM.
*Manejo de riesgos
*Metodologia de planificacionde proyectos
*Manejo eficientedel tiempo
*Administracion de documentos
*Documentacion de proyectos.
*Administracion y estructuracion de informacion
*Estandarizacion
SALARIO | 5 9,500.000
TA
CARGO N REAS/ACTIVIDADES
N Disefiar un sistemade
ENTO COODINADOR DE software compatible con BIM
JEFE DEPARTAM SISTEMAS Programar frecuentemente &
2 | software para mantenerio
PERFIL actualizado
3 Instalar y mantenerlos
Esunapersonaiddneo paralaconstruccion de soluciones diferentes sistemas de
&)
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efectivasy eficientes a problemas de lasociedad relacionados

informacidn

con &l manejo automatico y racional de lainformacidn, en dreas
tales como: gestion de lainformacion y el conocimiento en las

Mantener funcional l
sistema

organizaciones, ingenieria delsoftware y automatizacion de
problemas ingenieries, todo estoatravés de |a aplicacion del
conocimiento cientifico.

Comprender el marco legal
regulatorio del sectorde la
informatica, la normalizacion
v estandarizacion nacional
vigente

Capacidad intelectual para
planificar, controlar y evaluar
convisidn estratégicay
efectividad proyectos
informaticos.

b i 1.600.000,00

TAREAS/ACTIVIDADES

Tomadecisiones exitosas
frente alas estructuras de
mercadeo

Disefasaluciones con basa
en &l conocimientode la
gestion comercial

Frepara, ajecutay controlala
gestion comercial deuna
organizacion, a partir de Ia
segmentacion del mercado

Desarrollador de funciones de gestion dedemanday
administracion de recursos, implementandoacciones que
permitan la sincronizacion de todos los factoresde lacadenade
abastecimientoy haciendo uso de las Ultimas tecnologias
aplicadas en dicho émbito

Disefaydesarrolla soluciones
basadasen lainformacion del
mercado ¥y que apoyan los
procesos de creacidn de valor
paralosclientes

Gestiona estratégicamente
lzs éreas de mercadeo

TAREAS/ACTIVIDADES

5
SALARIO 1.500.000
IR - S
JEFE DE
JEFE DEPARTAMENTO PUBLICIDAD

Dar recomendaciones a los
ejecutivos de |2 empresa
sobre las estrategias y
opciones disponibles para
lidiar con la percepcion del
publico sobre |a organizacion.

Tiene lacapacidad de formular, crear, ejecutar y evaluar
propuestas comunicativas dirigidas al consumidor.
Capacidades de analisis, sintesis, creatividad, imaginacion,
observacion y recursividad, Aptitudes para la expresion oral,
escritay grafica. Preparacidn adecuada en artesy dibujo.

Informar tanto al pdblico
como a miembros de la
prensa acerca de los eventos
& iniciativas realizadas por la
organizacion.
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COODINADOR DE
SERVICIO

JEFE DEPARTAMENTOD

TAREAS/ACTIVIDADES

Trazabilidad, seguimientoy
control a cada proyecto

PERFIL

Capacidad parainventariar, clasificar y distribuir, teniendoen
cuentalanormatividad vigente y contribuyendo de manera
eficiente con los procesos productivos de la empresa.

Garantizar que el servicio se
sdecus apropiadamente

Creacion del manual de
aplicacion yuso de zonas
publicas

5

SALARIO MENSUAL 1.200.000,00

JEFE DEPARTAMENTO

DIRECTOR DEPRODUCCION

TAREAS/ACTIVIDADES

Planificar |a estrategia para
las actividades de suministro
de laempresacon el fin de
garantizar |a satisfaccion del
cliente.

PERFIL

Desarrollary aplicar
procedimientos operativos
pararecibir, manejar,
almacenar y enviar
mercanciasy materiales.

Dirigen o coordinan los procesos de |a cadena de suministro para
garantizarlacalidad, el bajo coste ylaeficaciadel movimiento y
zlmacenazje de las mercancias.

Coordinary controlar los
procesos logisticos.

Asignar y gestionar los
recursos de laplantilla
conforme a las necesidades

Controlar lacalidad, el cose y
laeficaciade los procesos
[uEisti:ni

Analizary resolver los
problemas logisticosy
planificar las mejoras.

oM : 2.000.000

JEFE DEPARTAMENTO

DIRECTOR DE DISENO

TAREAS/ACTIVIDADES

Estudiar las condiciones
particularesde cadazona

PERFIL

Distribuye los espacios
armonicamante
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Capacitado paradiseniar, implementary ejecutar estrategias que Velar por el correcto
posibiliten eldesarrollo integral, sostenible de los asentamientos 3 funcionamiento de la

urbanosy su entorno de influencia, teniendo como objetivofinal comunidad respetando el
el mejoramientode lacalidad devida de sus habitantes. medio ambiente
SALARIO MENSUAL >
1.300.000,00

Organigrama identificando lineas de autoridad y mecanismos de participacion y

control.

Los mecanismos asociados a la compaiia, se basan en las actividades conjuntas
que debe realizar cada equipo de trabajo, ya que sus especialidades permiten un trabajo
flexible y conjunto para el desarrollo de sus labores. Teniendo en cuenta lo anterior los

paquetes se interrelacionan ast:

Sistema de Gestién pora Lo Recepcion
de Bienes Comunes Por medio de lo

i R 1

Investigacion - Los evaluadores y desarrolladores de investigacion manejan la
planificacion y la metodologia de innovacién de cada proyecto, dando una definicion al

problema e identificando los conceptos esenciales de cada proyecto a realizar.

Requerimientos y necesidades del servicio - Los evaluadores de investigacion

colaboran con la identificacion de las necesidades de cada proyecto. El profesional del
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mercado identificara el usuario idoneo para cada zona. El supervisor de desarrollo y

produccion identifica y define el prototipo de disefio en los espacios.

Construccion - El ingeniero de sistemas y el coordinador del servicio generan y
adecuan la adquisicion del software BIM 360 teniendo en cuenta la negociacién y
financiacion de acuerdo a los paquetes requeridos. El Bim manager genera la
implementacion del plan de prueba adecuando las zonas del software con las zonas fisicas

y aplicando los respectivos manuales de cada area.

Marketing - El profesional en mercadeo y el publicista son los encargados de
definir las estrategias de distribucion y marketing estableciendo estrategias y definiendo

la presentacion adecuada del servicio

7.3. Constitucion De La Empresa Y Aspectos Legales

De acuerdo al resultado arrojado por la pagina web del Registro tinico empresarial
social el nombre ZONAS BIM S.A.S es de libre uso para la compafiia en actual

organizacion.

I Gmait el comeo « X | M Reciidos 2670) X | & PAQUETESDETR x | ] 1.Documento Pi- x | @ wnatsapp x | @ CONSTITUCION | % ¥k RUES-Registro | X o - o B3

<« C & ruesorgco

+% RUES

Informacién de sociedades
no operativas
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8. PLAN DE MARKETING

8.1.Estrategia De Servicio

Nombre Del Servicio (Marca Y Comercial)

ZONAS BIM SAS

Figura 42, Logo ZonasBIM

- BIM
Fuente; ZonasBIM 2021.

Empaque / Embalaje (Modulacion, Dimensiones, Presentacion)

El servicio a ofrecer se presentara de forma directa por medio de visitas técnicas
en los conjuntos a contratar y para empacar los servicios a ofrecer se realizard por medio
la plataforma BIM 360, la cual nos servira para entregar la informacion técnica, juridica
y legal, de las areas comunes a nuestros clientes potenciales. Ya que, BIM 360, permite
la centralizacién de la informacion del proyecto en un repositorio de informacion, asi
como la colaboracion multidisciplinaria de todas las personas dentro de un proyecto y la
creacion de flujos de trabajo de asignacion y seguimiento de conflictos de disefio. Para
que la experiencia de recepcion de bienes comunes resulte mas sencillo, practico y

novedoso.
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Figura 43, Paquetes del Servicio

OFERTA COMERCIAL

P01 [s7s0i0 + o T
o2 G + §
P03 sasanco + &

- o T + & 5B
P 05 $39.000.000 + & &

Fuente; ZonasBIM 2021.

Garantia Y Servicio Postventa.

Basamos la decision en la Ley 1480 del 2011, por lo cual se definié que para los
bienes comunes esenciales y no esenciales, se ofrecerd un (1) afio de garantia, a los
acabados de las areas recibidas y a los elementos estructurales de las areas recibidas 10
afios de garantia, y para la plataforma BIM 360, Se ofrecerd una garantia de 3 afios por el

funcionamiento de la misma.

En este proceso se realiza las garantias que apliquen en los bienes comunes

esenciales, contando un afio después de haber ejecutado y entregado por acta dichas areas.

Mecanismos De Atencion A Clientes.

Se implementardn tres mecanismos como base de funcionamiento al cliente,

donde se describen asi:

A. Atencion amable: Se capacitara al personal con atencion directa e
indirectamente al cliente, esto en razon a dar la prioridad al cliente y obtener
toda la informacidn necesaria para saber, su estado de atencion, percepcion de

la empresa y empatia con el servicio.
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B. Escucha mejorada: el cliente debe tener una respuesta a cada observacion y de
forma asertiva, esto se debe lograr con una atencién absoluta al momento de
escuchar mediante todas las formas de expresion emitidas por el cliente (PQR,
Derechos de peticion, sugerencias, recomendaciones, requerimientos etc)

C. Solucion: enfocar los recursos financieros, recursos de personal y equipos,
entre otros donde deben estar alineados con el enfoque a dar solucion a los
requerimientos puntuales de cada caso en particular, para asi poder garantizar
y asegurar una fidelizacion de clientes y cartera como recomendaciones entre

grandes clientes

8.2.Estrategia De Precio

Definicion Y Lista Del Precios De Venta Del Servicio.

Tabla 46 Precio de Venta SG-RAC

PRECIO DE

PRODUCTOS VENTA

SGRBC "SISTEMA DE GESTION PARA LA RECEPCION DE
BIENES COMUNES"

paquete 1 SGRBC $ 7.800.000
paquete 2 SGRBC $ 15.600.000
paquete 3 SGRBC $ 23.400.000
paquete 4 SGRBC $ 31.200.000
paquete 5 SGRBC $ 39.000.000

Fuente,; ZonasBIM 2021.

Impuesto De Ventas — Descuentos

Se presentan las siguientes promociones, para el servicio de recepcion de bienes

comunes:

1. Reduccion del valor total en un 10%, al contratar el paquete completo de
servicios en regencia a zonas comunes, areas de cesion, estudios con personal calificado

en cada area de la interventoria del proceso constructivo.
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2. Si hay anticipos del contrato de los metros m2 contratados habra un descuento

del 5% del valor total del contrato.

3. Servicios extras con el 50% de descuentos del otros si o extensiones del contrato

adicional cuando el tiempo del contrato sea mayor a 6 meses.

4. En tiempos superiores a 9 meses de prestacion del servicio se brindard una
extension de un mes gratuito para asesoria con profesionales en arquitectura y acabados
junto con auxiliar contable para términos juridicos a referencia de empalme contable de

usos de zonas comunes.

5. Por contrato mayor a 1.000,00 m2 y un tiempo en ejecucion maximo de 6

meses, se brindard un descuento del 10% al valor por metro cuadrado.
Condiciones De Pago Condiciones De Crédito

El método de pago se realizara por pagos por area entregada ya que asi se pueden
garantizar que las areas las cuales presentaban inconvenientes o que no cumplian las
normas establecidas, sean entregadas y recibidas a satisfaccion, por la copropiedad de los

bienes comunes.

Asimismo, con esta forma de pago, se busca poder introducir y dar a conocer la

empresa, ofreciéndole al cliente mayor tranquilidad y efectividad en el servicio.
Seguros Necesarios. - Impuesto A Las Ventas.
Segun la ley en Colombia:

“los servicios técnicos especializados prestados por personas naturales o
Juridicas, por corresponder a servicios calificados, y que requieren de un conocimiento
especializado, se encuentran sujetos a retencion en la fuente por concepto de honorarios
a la tarifa del 10% sobre el valor total del pago o abono en cuenta efectuado por una
persona juridica, sociedad de hecho, demas entidades, o una persona natural, siempre
que tenga la calidad de agente de retencion del impuesto sobre la Renta. Esto, segun lo

previsto en el articulo 6o del Decreto 408 de 1995.”
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Costos De Transporte.

En este caso no aplica dicho item, pues al ser un servicio profesional el valor del

transporte estd inmerso dentro del valor de venta.

8.3. Estrategia de promocion y comunicacion

En relacion al costo y/o rublo dispuesto para la estrategia de comunicacion y
promocion, se ha decidid que los canales Optimos para el servicio son los siguientes

medios

Tabla 47, Estrategia de Promocion y Comunicacion.

REVISTA ESPECIALIZADAS O SELECTIVAS

INTERNET (PAGINA WEB)

PUBLICIDAD EXTERIOR, AFICHES, AVISOS

PUBLICIDAD DIRECTA (TARJETAS,VOLANTES

PORTAFOLIOS)

PARTICIACION EN FERIAS Y EVENTOS PROMOCIONALES
Fuente; ZonasBIM 2021.

Estos medios seran empleados con un periodo de 3 veces al dia, en franjas de tiempos
diferentes pero paralelas, para asi generar remarca, y poder entablar una relacioén con el
cliente con anterioridad antes de que se acerque a los medios de comunicacion directos e

indirectos como lo son los afiches publicitarios, volantes, ferias etc.

Se hace énfasis en un método de comunicacion y en un método de promocion, siendo
estos los medios de radio y la participacion en ferias y eventos promocionales, esto en
razon a que estos métodos ayudan a generar estabilidad, reputacion, garantias, respaldo y
confiabilidad, ya que para la empresa estos son los valores que enmarcan la funcion y
vida de la misma; por ende hemos recalcado en el presupuesto estos dos métodos con

mayor énfasis y recursos para asi poder disponerlos y distribuirlos en toda la ciudad.
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Tabla 48 Costos de Publicidad.

. PRESUPUEST

MEDIOS DE COMUNICACION O ANUAL

$ -

$ -
REVISTA ESPECIALIZADAS O SELECTIVAS §  5,200,000.00
INTERNET (PAGINA WEB) §  1,200,000.00
PUBLICIDAD EXTERIOR, AFICHES, AVISOS §  3,500,000.00
PUBLICIDAD DIRECTA (TARJETAS,VOLANTES PORT| §  1,200,000.00
PARTICIACION EN FERIAS Y EVENTOS PROMOCIONA §  3,000,000.00

$ -

$ -
PRESUPUESTO DE MEDIOS ANO 1 §  14,100,000.00
PRESUPUESTO DE MEDIOS ANO 2 §  36,870,000.00
PRESUPUESTO DE MEDIOS ANO 3 §  36,870,000.00

Fuente; ZonasBIM 2021.

Seleccion De Las Tacticas Para Dar A Conocer El Servicio En El Mercado Y Motivar

Su Adquisicion.
Los mecanismos de comunicacidon importantes seran:

A. Las redes sociales ya que, eso hard que el servicio se incremente y pueda ser
asequible para nuestros clientes, por otra parte se dejara un precedente que el que
quiera adquirir el servicio, se le agende una cita por las mismas redes.

B. Elmedio audio visual ya que estos permiten promover la marca de forma indirecta
y directa y a su vez es viable generar la promocion del producto con una mayor
eficacia en relacion de la compra generada en modo individual.

C. Promover el servicio con garantias mayores en revistas especializadas generara
una mayor confianza, promoviendo asi un gran flujo de clientes potenciales que a

su vez se convertirdn con mayor frecuencia en clientes finales.

Costos De Publicidad.

Es importante reconocer el seguimiento y actualizacion que se pueden presentar
mediante las redes sociales, dando asi su importancia en el presupuesto y puesto en el
plan de promocion La promocion tiene como fundamento establecer los métodos de
marketing que tengan influencias en los clientes y basados en la actualidad la fiabilidad
que brinda el comprar o contactar por una empresa web es mucho mayor a los diferentes

métodos.
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Los métodos de captacion tienen mayor eficacia cuando se es reiterativo y aun
mas cuando se presentan en repetidas ocasiones, tal como lo demuestran estudios de

aprendizaje.

Los clientes en su mayoria presentan personalidad de recordacion visual debido a
su labor donde se es mas recordado los servicios con medios visuales como las tarjetas

de presentacion.

Las cuias publicitarias son el mejor medio para presentar los servicios ya que es

confirmado la efectividad de la publicidad voz a voz.

El siglo XXI se ha caracterizado por el uso excesivo de los moviles, donde las

promociones por este medio son mas vistas y leidas en su totalidad.

8.4. Estrategia de Distribucion

Apoyéandonos en el marketing digital, la distribucion del servicio es 100% eficaz
y eficiente, ya que la comercializacion de servicios por esta estrategia tiene una mayor
garantia de éxito en relacion de cliente y venta, asi las cosas, se concluye que la estrategia
del marketing digital estard enfocada con ayuda de las redes sociales a paginas con
relacién en el tema de entrega de zonas comunes, zonas comunes de copropiedad,
construccion y demads caracteristicas en el sistema online que sean similares o
comparables, segun los parametros dispuestos por la web, esto generara una mayor
acogida y recordacion de marca, cabe recalcar que este medio online es totalmente
ilimitado en su alcance, lo que indudablemente su alcance a diversos lugar y publico sera

mejor para aumentar las ventas y estadisticas de la marca.

Capacidad De Atencion De Pedidos. Cobertura

Brindar servicio a empresas constructoras ubicadas en la ciudad de Bogota, que
participen en la construccion de viviendas multifamiliares, en las cuales haya propiedades
horizontales de bien comun, para estratos 2 al 6, con el cual se busca beneficiar el proceso

de entregas de bienes comunes.

Con la intencion de minimizar los reprocesos a la hora de realizar la entrega de
las dreas comunes, reducir los tiempos de entrega por parte de la copropiedad y disminuir

el presupuesto que se gasta el constructor con la recepcion de los bienes comunes.
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Por medio de un sistema de gestion contemplado desde las primeras etapas de la
construccion y al realizar la entrega de bienes comunes, el conjunto contard con todos los
elementos comunes en perfecto estado administrativo, técnico y legal, teniendo en cuenta
que el servicio a ofrecer cuenta con la mejor metodologia innovadora, grafica y actual del

mercado.

En comparacion, con las metodologias implementadas en el mercado, el presente
servicio, busca realizar un sistema de gestion para la recepcion de bienes comunes, con
el objetivo de facilitar el ejercicio profesional de nuestros clientes, por medio de la
metodologia BIM, y asi poder generar desde el inicio de la construccion el proceso de
alistamiento de documentaciéon requerida por las copropiedades, agilizando y

perfeccionando las entregas de bienes comunes.

Canales De Distribucion

Se especifica que el canal oficial, es directo, esto ya que se deben de presentar,
explicar, argumentar y justificar los resultados del ejercicio contratado, asi mismo se
deben dar los alcances de forma directa para dejar en claro, los procesos realizas para su

ejecucion y demas procesos que competan al paquete adquirido.

Se recomienda en ultima medida un canal indirecto como la administracion de la
copropiedad. Ya que sirve como tercero en términos de entrega entre el constructor y la
copropiedad, esto en funcion de agilizar los tiempos de entrega en caso de no agendar

fechas especificas entre el cliente y el receptor.

8.5.Plan de Compras

A continuacion, se ilustra el plan de compras inicial, donde se debe tener en cuenta
que la licencia BIM, es anula, y asi mismo se proyecta un valor por la cantidad de
tres afios. Tiempo donde se plantea, el arranque de la empresa, punto de equilibrio,
transicion de endeudamiento y ganancias netas, brutas y demés ganancias que estén

libres de endeudamiento fuera de los costos directos del servicio.

e  Documentacion legal 680.000
° Documentos técnicos $320.000

e  DIA de Profesional CYGA + Arquitecto + Ingeniero $240.000
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° Ficha Sauna, Piscina, Gimnasio, Ventanera, Fachada, Cubierta, Dotacion,

BBQ, Cuarto bombeo $191.100
o 1 Usuario Metodologia BIM $80.000

Identificacion De Proveedores.

En el mercado existen diversas plataformas para solicitar diversas labores o
servicios, por lo cual se iniciara la base de datos solicitando dichos profesionales bajo
dichas plataformas ya que en su mayoria estas mismas sugieren un presupuesto o
cotizacion de los profesionales por sus labores, plataforma como “HABITISSIMO” entre
otras posee una vasta base de usuarios de toda clase. Por lo anterior se identifica estas

plataformas para proveedores de los profesionales a contratar.

9. PLAN FINANCIERO

9.1. Inversiones

Condiciones Economicas Supuestas Bajo Las Cuales Se Realiza El Andlisis

Financiero
Capital
APORTE DE S0CIOS MONTO RECURSOS
Fredy Giovanny Fodriguez B 10.665.333 |PROPIO
Angie Maritza Pulido b 10.665.333 |PROPIO
Tania Valentina Saavedra Pinzdn | 3 10.665.333 |PROPIO

Inversion Inicial

RESUMEN DE INVERSION Y FINANCIACION
RECURSOS PROPIOS
ACTIVOS FIJOS $ 31.996.000 100%
CAPITAL DE TRABAJO $ - 0%
Total general | $ 31.996.000
DISTRIBUCION INVERSION 13,48%
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Se requiere que cada socio realice un aporte de $10°665.333 para asi tener recursos

propios de la empresa de $317996.000.

RESUMEN DE INVERSION Y FINANCIACION
NO REEMBOLSABLES Y
CREDITO DONACIONES TOTAL
$ 205.344.000 100%| $ - 0% $ 237.340.000 100%
$ - 0%| $ - 0% $ - 0%
$ 205.344.000 | § -9 237.340.000
86,52% 0,00%

Se requiere solicitar un préstamo al banco por un valor de $ 205°344.00 con una tasa de

interés anual del 8% con un periodo de pago a 36 meses con un aio de gracia.

Esto con el fin de cubrir el valor de la nomina del personal por un periodo de un

aflo, mientras la empresa empieza a encontrar su punto de equilibrio en las ventas que

tienen proyectadas.

INVERSIONES

EN ACTIVOS FIJOS

RESUMEN

APORTES EN ACTIVOS FIJOS CON RECURSOS PROPIOS

CONCEPTO COSTO EFIGS VIDA UTI
TERRENOS $ -
EDIFICIOS -] - 20
MAQUINAS § - 10
EQUIPOS 5 - 5
VEHICULOS 5 - 5
MUEBLES Y ENSERES 5 7.378.000 1
HERRAMIENTAS -] - 3
COMPUTAD. PRODUC. § 24.618.000 10
COMPUTAD. ADMON. 5 - 3
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ACTIVOS FIJOS
TOTAL
Periodo de inversion: APORTES CREDITO OTRAS FUENTES TOTAL
TERRENOS
EDIFICIOS
MAQUINAS
EQUIPOS
VEHICULOS
MUEBLES Y ENSERES 7.378.000 7.378.000
HERRAMIENTAS
COMPUTAD. PRODUC. 24.618.000 24.618.000
COMPUTAD. ADMON. 205.344.000 205.344.000
CAPITAL DE TRABAJO
TOTAL 31.996.000 205.344.000 237.340.000

Dentro de nuestros activos fijos un valor de $ 317996.000 pesos los se dividen en

escritorios, sillas, computadores y teléfonos, y tenemos un crédito de $ 205344.000 pesos

para poder sostener el pago de la nomina del personal.

COMPOSICION DE LA INVERSION

$ 250.000.000 -
$ 200.000.000 -
$ 150.000.000 -
$ 100.000.000 -

% 50.000.000 -

[ 1]

RECURS0 5 PROPIOS

OACTIVDS FLIOS

CREDITO

ECAPITAL DE TRABAJD

MO REEMBOLSABLESY

DONACHONE S

LA INVERSION TOTAL PARA A LA REALIZACION DEL PROYECTO ES DE $ 237.340.000. SE APORTA EL 13,48%
CON RECURSOS PROPIOS. SE ESPERA CONSEGUIR CREDITOS POR EL 86,52%. DE LA INVERSION SE

DESTINA Y PARA ACTIVOS FIJOS EL 100%
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Balance General Proyectado.

BALANCE GENERAL PROYECTADO

ACTIVO INICIAL ANO 1 ANO 2 ANO 3
CAJA (AT 623.274) (B45.477.624) 27.243.736 978.200.955
CUENTAS POR COBRAR 450.840.000 740.840.455 941.349 465
INVENTARIOS 430.000.000 430.000.000 430.000.000 430.000.000

TOTAL ACTIVO CORRIENTE (217.623.274) 235.362.376 1.198.084.191 2.349.550.421
ACTIVOS SIN DEPRECIACION 237.340.000 237.340.000 237.340.000 237.340.000
DEPRECIACION 77.391.800 164 783.600 232.175.400

TOTAL ACTIVO FIJO NETO 237.340.000 159.948.200 62.556.400 5.164.600

OTROS ACTIVOS 217.623.274 1456.082.183 72.541.091

TOTAL ACTIVOS 237.340.000 540.392.759 1.353.181.682 2.354.715.021

PASIVO
CUENTAS POR PAGAR 33.000.000 53.898.485 67.583.155
PRESTAMOS 205.344 000 205.344 000 106.763.084 0
IMPUESTOS POR PAGAR 273.652.938
PRESTACIOMES SOCIALES

TOTAL PASIVO 205.344.000 238.344.000 160.661.569 341.236.093

PATRIMONIO
CAPITAL 31.996.000 31.996.000 31.996.000 31.996.000
UTILIDADES RETENIDAS 270.052.759 1.160.524 113
UTILIDADES DEL EJERCICIO 270.052.759 590.471.355 520.9558.814

TOTAL PATRIMONIO 31.996.000 302.048.759 1.192.520.113 2.013.478.927

TOTAL PASIVO Y PATRIMONIO 237.340.000 540.392.759 1.353.181.682 2.354.715.021

RAZON CORRIENTE

AiidGo

AND 1

ANOD 2

AMD 3
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NIVEL DE ENDEUDAMIENTO

/'m
]
1|m T

0,80 -

0,60 -

0,40 -

0,20 -

0,00 -
AHD 0 AND 1 AlNG,87%  AlDIzAY%

EL BALANCE GENERAL PROYECTADO SE ANALIZA BASICAMENTE CON DOS INDICADORES, EL PRIMERO DE ELLOS ES
LA RAZON DE LIQUIDEZ. ESTE INDICADOR ES UNA BUENA MEDIDA DE LA CAPACIDAD DE PAGO DE LA EMPRESA EN
EL CORTO PLAZO. ENTRE "MAS LiQUIDO" SEA EL ACTIVO CORRIENTE MAS SIGHIFICATIVO ES 5U RESULTADO.
PARA 5U ANALISIS DEBE TENERSE EN CUENTA LA CALIDAD Y EL CARACTER DE LOS ACTIVOS CORRIENTES, EN
TERMINGS DE 5U FACILIDAD DE CONVERSION EN DINERO ¥ LA S FECHAS DE VENCIMIENTO DE LAS OBLIGACIONES EN
EL PASIVD CORRIENTE.

AL TERMINAR EL PRIMER AfO, PARA EL PROYECTO SE CONCLUYE QUE POR CADA PESO DE PASIVO CORRIENTE
QUE DEBE, LA EMPRESA TIENE § 0,99 PESOS DE ACTIVO LiQUIDO CORRIENTE PARA CUBRIRLO. SE COMNSIDERA QUE
UNA RAZON CORRIENTE IDEAL ES SUPERIOR A 2.5 A 1, ES DECIR, QUE POR CADA PESO QUE SE ADEUDA EM EL
CORTO PLAZO SE TIENEN DOS Y MEDIO PESOS COMO RESPALDO.

EL SEGUNDOD INMICADOR AYUDA A DETERMINAR LA CAPACIDAD QUE TIENE LA EMPRESA PARA CUBRIR SUS
OBLIGACIONES COMN TERCEROS A CORTO Y LARGO PLAZO. SE LE DENOMINA HWIWVEL DE EWDEUDAMIENTO. ES
IMPORTANTE CONOCER LA DISCRIMINACION DEL PASIVO TOTAL. UNA EMPRESA PUEDE TENER UN ENDEUDAMIENTO
ALTO, PERO 51 LA MAYOR PARTE DE ESTE ES A LARGO PLAZO ELLA NO TENDRA LAS DIFICULTADES QUE HA DE
SUPONER UN INDICADOR ALTO.

EN EL MOMENTO DE ARRANGQUE DE LA EMPRESA SE OBSERVA UN NIVEL DE ENDEUDAMIENTO ALTO LO CUAL SE
CONSIDERA DESFAVORABLE PARA 5U OPERACION ¥ VIABILIDAD

AL TERMINAR EL PRIMER AHO, EL 44,11% DE LOS ACTIVOS ESTAN RESPALDADOS COMN RECURSOS DE LOS
ACREEDORES, 5E CONSIDERA QUE UN NIVEL DE ENDEUDAMIENTO DEL 60% ES MANEJABLE, UN ENDEUDAMIENTOC
MENOR MUESTRA UMA EMPRESA EN CAPACIDAD DE CONTRAER MAS OBLIGACIOMES, MIENTRAS QUE UN
ENDEUDAMIENTO MAYOR MUESTRA UNA EMPRESA A LA QUE SE LE PUEDE DIFICULTAR LA CONSECUCION DE MAS
FINANCLARMIENTO.

EN LAS GRAFICAS 5E PUEDE VISUALIZAR LA EVOLUCION DE LOS DOS INDICADORES, LO IDEAL ES QUE LA RAZON
CORRIENTE SUBA, Y EL NIVEL DE ENDEUDAMIENT O DISMINUYA.

Estado de Ganancias o Pérdidas.

ESTADO DE PERDIDAS Y GANANCIAS MENSUAL (PRIMER ANO)
MES 1 MES 2 MES 3 MES 4
VENTAS 31.200.000 54.600.000 85.800.000 132.600.000
- COSTO DE VENTAS 33.613.082 44.172.847 58.043.082 79.423.082
UTILIDAD BRUTA -2.413.082 10.427.153 26.856.918 53.176.918
- GASTOS ADMON. 22.137.000 22.137.000 22.137.000 22.137.000
- GASTOS DE VENTAS 2.340.000 3.900.000 7.332.000 11.232.000
UTILIDAD OPERACIONAL -26.890.082 -15.609.847 -2.612.082 19.807.918
- OTROS EGRESOS 1.368.960 1.368.960 1.368.960 1.368.960
- PREOPERATIVOS 6.045.091 6.045.091 6.045.091 6.045.091
UTILIDAD A. DE IMP. § -34.304.133 $ -23.023.898 § -10.026.133 $ 12.393.867

151



MES 5 MES & MES7 MES 8 MES 8 MES 10 MES 11 MES 12
171.600.000 108.200.000 140.400.000 257.400.000 156.000.000 273.000.000 226.200.000 234.000.000
97.552.612 67.493.082 §1.653.082 137.532.377 90.593.082 143.483.082 122.762.142 127.093.082
74.047.288 41.706.918 58.746.918 119.867.623 65.406.918 128.516.918 103.437.858 106.906.918
22.137.000 22.137.000 22.137.000 22.137.000 22.137.000 22.137.000 22.137.000 22.137.000
14.976.000 9.048.000 11.232.000 23.244 000 14.040.000 24.024.000 19.812.000 21.840.000
36.934.288 10.521.918 25.377.918 74.486.623 29.229.918 83.355.918 61.488.858 62.929.918
1.368.960 1.368.960 1.368.960 1.368.960 1.368.960 1.368.960 1.368.960 1.368.960
6.045.091 6.045.091 6.045.091 6.045.091 6.045.091 6.045.091 6.045.091 6.045.091
$ 29.520.337 $ 3.107.867] $ 17.963.867 $ 67.072.572| $ 21.815.867 $ 75.941.867 $ 54.074.807| $ 55.515.867

EL ESTADO DE PERDIDAS Y GANANCIAS PROYECTADO PARA EL PRIMER ANO, MUESTRA QUE LAS METAS DE VENTAS SON
SUFICIENTES PARA CUBRIR LOS COSTOS ¥ GASTOS TOTALES. LA RENTABILIDAD SOBRE VENTAS DEL PROYECTO ES DE 1,2%

MENSUAL

Determinacion De La Tasa Interna De Retomo TIR, Valor Presente Neto VAN, Punto

De Equilibrio Y Periodo De Recuperacion De La Inversion

PUNTO DE EQUILIBRIO VENTAS TOTALES ANUALES: $ 1.123.672.285
UNIDADES VENTAS UNIDADES
PRODUCTOS VENTAS ANUALES ANUALES MENSUALES MENSUALES
pagquete 1 SISTEMA DE GESTION PA| 103.003.293 13 6.583.608 1,10
paquete 2 SISTEMA DE GESTION PA| 159.186.907 10 13.269.576 0.85
paquete 3SISTEMA DE GESTION PAR 168.550.843 7 14.045.904 0,60
paquete 4 SISTEMA DE GESTION PA| 224.734 457 7 18.727.871 0,60
paquete 5 SISTEMA DE GESTION PA| 468.196.783 12 39.016.399 1.00
VENTAS
TOTAL VENTAS ANUALES $ 1.123.672.285 MENSUALES S 93.839.357

TENIENDO EN CUENTA LA ESTRUCTURA DE COSTOS Y GASTOS FIJOS Y EL MARGEN DE CONTRIBUCION DE LA
EMPRESA, SE LLEGA A LA CONCLUSION QUE LA ORGANIZACION REQUIERE VENDER $ 1.123.672.285 AL ANO
PARA NO PERDER NI GANAR DINERO. SE REQUIEREN VENTAS MENSUALES PROMEDIO DE 93.6 MILLONES DE
PESOS. AL ANALIZAR LAS PROYECCIONES DE VENTAS SE DETERMINA QUE LA EMPRESA, EN EL PRIMER ANO,
ALCANZA EL PUNTO DE EQUILIBRIO.
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CONCLUSIONES

De acuerdo, al analisis realizado para identificar las deficiencias en la recepcion
de bienes comunes, pudimos encontrar que una de las principales problematicas es el
desconocimiento de las leyes y normas establecidas para la recepcion, asimismo se pudo
establecer que las constructoras no cuentan con un proceso ni administrativo ni técnico
para realizar la entrega de bienes comunes de una copropiedad. Por lo tanto es importante
adoptar nuevos procesos para el mejoramiento de las entregas de bienes comunes de una

propiedad horizontal.

Por otra parte, el analisis realizado en las encuestas aplicadas se identifico una
falta de capacitacion a los residentes o encargados de la materializacion de las entregas
ya que ellos tienen poco conocimiento de las leyes vigentes en cuanto propiedad
horizontal; asi mismo, se pudo establecer que en la coordinacioén de los proyectos hace

alta disefiar o implementar propuestas para cumplir con las especificaciones de la Ley.

Teniendo en cuenta, la informacion analizada en cuanto al proceso administrativo
y constructivo, se identificaron falencias en cuanto a la programacion de obra, ya que los
tiempos estipulados para la ejecucion de actividades en obra no contempla la ejecucion y
supervision de las dreas comunes, por lo tanto se generan demoras y sobrecostos en las

entregas de estas areas.

Por otra parte, en los planos de disefio que realizan las constructoras, se pudo
destacar que estos disenos no destacan las dreas comunes esenciales y no esenciales a
entregar a la copropiedad, si no se ponen en un segundo plano en el cual no se le da el

protagonismo que debe tener los bienes comunes de una copropiedad.

En conclusidn, el analisis realizado a partir de los bienes comunes que hacen parte
de una edificacion multifamiliar, se hace necesario, tener en cuenta desde el inicio de la
construccion un plan de supervision y seguimiento, para que, las respectivas areas no
presenten ninguna deficiencia y estas sean de facil manejo para el propietario final de una

copropiedad.
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10. ANEXOS

10.1.Encuestas

Investigacion Plan de Marketing.

e Poblacion encuestada: Arquitectos, Ingenieros y Constructores.

e (Cantidad de Encuestas Realizadas: 37 Encuestas

¢ Conoces o has oido hablar de la Metodologia BIM?

37 respuestas

® si
® nNo
O Talvez

Si te ofrecen un servicio para realizar la recepcion de bienes comunes de tu proyecto

; Como te gustaria conocer el servicio?

37 respuestas

® Correo

@ Personamente
@ Brochure o folleto
@ Vvideo
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; Contraria a una empresa prestadora de servicios si se contacta contigo por medio de:

37 respuestas

® Correo
@ Personalmente
@ Brochure o folleto

@ Referidos

@ Radio

® Television

® Conferencia

@ Tarjetas de presentacion

Si compras un servicio para realizar la recepcion de bienes comunes, ;Cuanto tiempo
esperarias como garantia?

37 respuestas

® 5 meses

@® 1 aro

® 2 afios

@ Ninguna de las anteriores

1 afio
17 (45,9%)

@ Fublicaciones en redes sociales
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Como Arquitecto o Ingeniero ; Estarias dispuesto a contratar una empresa que te lo
recomiende por voz a voz?

37 respuestas

® s
® Mo

; Cuanto tiempo estarias dispuesto a esperar para la entrega por m27?

@

Al contratar una empresa para realizar la recepcion de las zonas comunes

37 respuestas

@ 1semana

@ 15dias

@ 1mes

@ Depende de |2 cantidad de m2

JCuanto estarias dispuesto a pagar por m2?

37 respuestas

@ $100.000 a $249.999
@ $250.000 a $399.999
@ $400.000 a $700.000
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;Como realizarias los pagos del servicio?

37 respuestas

@ Pago por drea entregada
@ Pago a 30 dias
@ Pago a 60 dias
@ Pago semestral

Te gustaria que el acercamiento sea: lg

37 respuestas

@ Constante acompafiamiento y
origntacion sobre los avances (Directa)

@ Informacion por escrito de los avances
(Indirecta)
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10.2.Glosario

Zonas Comunes

Las zonas comunes de uso exclusivo contempladas en el articulo 22 de la Ley 675 del
2001 son aquellas determinadas como tal dentro de los estatutos o reglamento de
propiedad horizontal; estas se especifican como los bienes comunes no necesarios para el

disfrute y goce articular.
BIM 360
Es un software que permite acelerar las revisiones de disefio de construccion

multidisciplinarios y coordinacion de Modelos 3d al conectar todo el equipo

interdisciplinario del proyecto. Autodesk (2021).

Consultoria

La consultoria es un servicio profesional especializado en areas, prestado por
empresas o por profesionales con experiencia o conocimientos especificos en un area,
asesorando a personas, a otras empresas, a grupos de empresas, a paises o0 a

organizaciones en general. Consultoria y Asesoria (2006).
Polizas

Documento con que se formalizan ciertos contratos de seguros, mercantiles o de
operaciones comerciales. Oxford Léxico. (2021)

Licencia

Es un contrato mediante el cual una persona recibe de otra el derecho de uso, de
copia, de distribucion, de estudio y de modificacion (en el caso del Software Libre) de
varios de sus bienes, normalmente de caracter no tangible o intelectual, pudiendo darse a

cambio del pago de un monto. Monroy Rodriguez (2012).
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Bienes Comunes

Son aquellos lugares de un edificio o condominio disponibles para todos los

duefios e inquilinos. Edifica (2020).

Plataforma Digital

Es un lugar de Internet, portal o cibersitio, que sirve para almacenar diferentes tipos de

informacion tanto personal como a nivel de negocios. Gutiérrez, E. (2019).
Gestion
Es asumir y llevar a cabo las responsabilidades sobre un proceso, esto puede ser

empresarial o personal, lo que incluye: La preocupacién por la disposicion de los recursos

y estructuras necesarias para que tenga lugar en el comercio. Gomez Ortiz, R. (2008).

Administracion

Es la disciplina cientifica que tiene por objeto el estudio de las organizaciones
constituyendo un socio-tecnologia encargado de la planificacion, organizacion, direccion

y control. Camparia (2018).

Propiedad Horizontal

Es una institucion juridica que hace alusion al conjunto de normas que regulan la
division y organizacion de diversos inmuebles, como resultado de la segregacion de un

edificio o de un terreno comun. Colombian Legal Corporation (2016).
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